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Bytové druzstvo Nad Strelnici, druzstvo
K rukdm k tomu opravnéné osoby
Tomeckova 887/3

638 00 Brno

V Brné, dne 30. 11. 2009

VEC: PRAVNI STANOVISKO VE VECI ,Reklamace vad Bytového druzstva Nad St¥elnici, druZstvo u
obchodni spole¢nosti IPB Real a.s.”

Na zakladé predchoziho pozadavku timto predkladame své pravni posouzeni, respektive pravni stanovisko,
tykajici se véci uplatnéni (reklamace) vad na bytovych domech ve vlastnictvi Bytového druzstva Nad
Strelnici, druzstvo, IC: 26272768, se sidlem v Brné, Tomec&kova 887/3, PSC 638 00, v obchodnim rejst¥iku
vedeném Krajskym soudem v Brné zapsaného v oddilu Dr, vlozka 3437 (dale jen jako , bytové druzstvo”)
vagi spoleénosti IPB Real a.s., IC: 00258610, sidlem v Praze, Pfemyslovska 2845/43, PSC 130 00, oddil B,
vlozka 363 (dale jen jako ,IPB Real a.s.” nebo ,zhotovitel”), jakoZto zhotovitele stavby budovy, respektive
predmétnych bytovych domu, ve znéni tak, jak nasleduje.

A. DOSAVADNI STAV

Dne 7. 3. 2002 uzaviel IPB Real a.s. na strané zhotovitele se Statutdrnim méstem Brnem a bytovym
druZstvem smlouvu o vystavbé domu s jednotkami ve vlastnictvi ¢. 63019144, ve znéni dodatku €. 1 ze dne
16. 9. 2003 a dodatku ¢. 2 ze dne 9. 2. 2005 (dale jen ,smlouva®), jejimz pfedmétem byla vystavba 4
bytovych dom( s byty a nebytovymi prostory, obsluznych komunikaci, terénnich Uprav a pripojek ¢i jejich
Casti v Brné, vse v k.u. Lesna (dale jen , bytové domy nebo dilo“). Bytové domy byly zkolaudovany dne 11.
11. 2004, pricemz kolaudacni rozhodnuti nabylo pravni moci dne 29. 11. 2004.

JelikoZ se na bytovych domech zacaly objevovat vady, uplatnilo bytové druzstvo prostfednictvim svého
spravce nemovitosti, jmenovité Brnénské spravy nemovitosti, s.r.o. (dale jen jako ,spravce”), vici
zhotoviteli reklamaci, a to jak prostfednictvim emailovych zprav, tak i pisemnym doporucenym dopisem
podanym na posté prokazatelné dne 23. 10. 2007. V predmétné reklamaci byl uveden vycet vad a bylo tam
pozadovano jejich odstranéni. JelikoZ byl ale zhotovitel nekontaktni a neprojevil zajem ¢i snahu se celou
zaleZitosti zabyvat, pfistoupilo bytové druzstvo k nasledujicimu.

Bytové druZstvo se pokusilo nékolikrat predmétnou zaleZitost vyresit smirnou cestou a pozadalo zhotovitele
at jiz méné ¢i vice formalné o zjednani napravy, to vsak bez jakékoli adekvatni odezvy. Nasledné, respektive
v meésici prosinci roku 2008, probéhlo u bytovych dom( mistni Setfeni za Gcasti (i) nékterych dotéenych
vlastnikd ¢i najemnikd bytd, (ii) Magistratu mésta Brna zastoupeného JUDr. Svétlanou Pernicovou, (iii)
predsedy bytového druZstva Ing. Davida Pichrta, (iv) tehdejSiho pravniho zastupce bytového druZstva Mgr.
Ondreje Adametze a (v) zastupce Brnénské spravy nemovitosti, s.r.o. Ing. Josefa Jefabka. Na mistnim
Setfeni bylo konstatovano, Ze situaci bude nutné fesit pravni cestou. Pravni zastupce bytového druZstva
navrhl nechat vypracovat znalecky posudek, ktery by odborné zdokumentoval zjisténé vady dila a ktery by
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bylo mozZné nasledné v pripadném sporu se zhotovitelem pouZit. Znalecky posudek byl zpracovan dne 8. 1.
2009 rozsahle a vady dila potvrdil. Predmétny znalecky posudek byl dne 3. 3. 2009 zasldn spolecné s vyzvou
k odstranéni zavad zhotoviteli IPB Real a.s.. Zhotovitel reagoval na tuto vyzvu dopisem ze dne 3. 4. 2009,
kde argumentuje tim, Ze (i) znalecky posudek byl vypracovan aZ po vice jak jednom roce od konce zarucni
doby, (ii) vady dila byly feseny pribéiné dle dokumentace, kterou je zhotovitel schopen doloZit, a (iii)
reklamace vad dila je z uvedenych dlvodl neopravnénd. Poté bytové druZstvo pozadalo o pravni pomoc
svého soucasného pravniho zastupce v dané véci, jmenovité advokdata JUDr. Tomase Soukupa, BA.

Vyzvou k odstranéni radné reklamovanych vad ze dne 27. 7. 2009 sdélil pravni zastupce bytového druzstva
JUDr. Tomas Soukup, BA zhotoviteli, Ze prevzal v dané véci pravni zastoupeni bytového druistva a Ze
jménem bytového druzstva Zada o doreseni celé véci a odstranéni objektivné zjisténych a vytéenych zavad
na bytovych domech, k jejichZ ndpravé je zhotovitel z titulu smluvni (tj. ze smlouvy vzniklé) odpovédnosti za
vady povinen. Na podporu tvrzeni ve vztahu k opravnénosti reklamace byla pfipojena kopie znaleckého
posudku ¢. 3722-4/09, zpracovaného znaleckym Ustavem STAVEXIS, s.r.o0. ze dne 8. 1. 2009, jenz se pfic¢inou
a povahou vytcéenych zdvad na bytovych domech z odborného hlediska zaobira, a dale kopii reklamacniho
podani spravce ze dne 23. 10. 2007, véetné vlastniho soupisu nevyresenych reklamaci.

Zhotovitel reagoval na tuto vyzvu dopisem ze dne 10. 9. 2009, kde argumentuje tim, Ze z Zadnych podkladd,
které jsou zhotoviteli k dispozici, nevyplyva, Ze by byl spravce k podani reklamace ze dne 23. 10. 2007
opravnén, respektive Ze by byl ktakovému pravnimu udkonu bytovym druZstvem pisemné zmocnén.
Zhotovitel déle ve své reakci uvedl, Ze z provéreni jasné vyplynulo, Ze vady vytykané podanim ze dne 23. 10.
2007 byly pribéiné odstrafiovany a Ze zaslany soupis nevyifeSenych reklamaci obsahuje i reklamce
prokazatelné ddvno vyfizené.

Dne 2. 10. 2009 byla zhotoviteli zaslana opétovna (druhd) vyzva, aby tento odstranil reklamované vady,
v niz bylo argumentovdno tim, Ze pokud byla néjakd reklamace ze strany zhotovitele vyfizena, tak tato
nebyla nikdy bytovému druZstvu faddné preddna, respektive bytové druistvo dosud nedisponuje Zadnymi
pisemnymi podklady s uvedenim Gdajd o zplsobu a dobé vytizeni jakychkoli jeho reklamaci uvedenych
v soupisu vad z roku 2007. Zavérem opétovné (druhé) vyzvy byl zhotovitel vyzvan, aby bezodkladné, za
jakychkoliv okolnosti vSak nejpozdéji do ¢trnacti (14) dnd ode dne doruéeni predmétné vyzvy, (i) pisemnou
formou oznacil v roce 2007 reklamované vady, které byly odstranény, kdy se tak stalo a kdy takto vyfrizené
reklamace byly bytovému druzZstvu predany, (ii) navrhl pro néj pfijatelny postup pfi odstrafiovani dosud
objektivné neodstranénych vad dila. K vyzvé byla rovnéz doloZena pisemna plna moc bytového druzstva ve
prospéch spravce, prokazujici opravnénost spravce jednat jménem bytového druZstva ve véci reklamace
vad na bytovych domech.

Vysledkem shora uvedenych aktivit a rovnéz nékolika email(l a telefonatt byl navrh zhotovitele ucinény na
Ustnim jednani konaném na pocatku listopadu 2009 v Praze za ucasti opravnénych zastupcl zhotovitele i
bytového druzstva, dle ného?Z je zhotovitel ochoten uhradit bytovému druzstvu ¢astku ve vysi 2.000.000,--
K¢, jakoZto slevu na cené dila.

B. PRAVNi HODNOCENI

Po prostudovani bytovym druZstvem predanych podkladd, jejich pravnim posouzeni a konfrontaci s dalsimi
relevantnimi skutec¢nostmi lze konstatovat nasledujici:

Reklamace byla podana véas - dle ustanoveni ¢lanku 7 odst. 13 smlouvy odpovida zhotovitel za vady dila dle
ustanoveni obchodniho zdkoniku, zejména ustanoveni jeho § 560 odst. 2 a 3, § 561 a 564, pficemz ve
smlouvé byla sjednana zarucni doba na dilo vdélce 36 mésicli pocinaje dnem vydani kolaudacniho
rozhodnuti. | prestoZe je okamzik vydani kolaudacniho rozhodnuti odlisSny od okamZiku nabyti pravni moci
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kolaudacniho rozhodnuti a otazka, od kdy vlastné pocina zarucni doba bézet, respektive kdy kondi, neni
zcela zfejma, mame dlvodné za to, Ze reklamace byla bytovym druZzstvem uplatnéna nesporné vcas. | kdyby
zarucni doba pocinala skutec¢né bézet uz dnem vydani kolaudacniho rozhodnuti, tj. dnem 11. 11. 2004 (i
pres uvedené se domnivame, Ze dle pravnich predpisi stavebniho prava a pfi teleologickém vykladu
smlouvy by mél byt rozhodny okamzik nabyti pravni moci kolauda¢niho rozhodnuti) a skoncila tak dnem 11.
11. 2007, byla by reklamce uplatnéna vcas, nebot tato byla pfedana k postovni prepravé dne 23. 10. 2007 a
do sféry zhotovitele podle vieho dorucena dne 24. 10. 2007 (shora uvedené vyplyva zejména z ozndmeni o
vysledku reklamaéniho fizeni, jenz ndm bylo poskytnuto Ceskou postou, a.s. — dale jen jako ,0znameni o
vysledku reklamacniho tizeni“).

Reklamce byla uplatnéna fadné — z ustanoveni ¢lanku 7 odst. 13 pism. ¢) smlouvy vyplyvd, Ze zhotovitel je
povinen odstranit vady dila do 14 pracovnich dni ode dne jejich pisemného ozndmeni. Vady dila byly
nepochybné reklamovany v zarucni dobé, a to zejména pisemnou reklamaci u¢inénou spravcem dne 23. 10.
2007, v niz bylo dostatecnym zplisobem popsano, jak se vytykané vady projevuiji, kde vSude se vyskytuiji, a
rovnéz uréitym zplsobem vymezeno, ¢eho se v ramci svého prava z odpovédnosti za vady bytové druzstvo
vUci zhotoviteli domaha (odstranéni vad).

Z postovniho podaciho listku je nade vsi pochybnost ziejmé, Ze reklamce byla doporu¢enym dopisem
odeslana zhotoviteli dne 23. 10. 2007 prostfednictvim drZitele postovni licence. Jak rovnéz vyplyva
z postovniho podaciho listku, reklamace byla odeslana nikoliv na v rozhodné dobé aktudlni adresu sidla
zhotovitele, nybrz na adresu do Hradce Kralové. PrestoZe tato adresa nevyplyva ani ze smlouvy, ani z jinych
materiall, je nesporné, Ze pisemnou reklamaci prevzala pani Javlirkova dne 24. 10. 2007 a opatfila ji i
razitkem. Shora uvedené jednoznacné vyplyva zozndmeni o vysledku reklamacniho fizeni, v némz je
zfetelné uvedeno, Ze reklamace zasilky je neodlvodnénd, respektive Ze predmétna zasilka byla
prokazatelné dorudena na pozadovanou adresu. Vzhledem ke skute¢nosti, 7e nam Ceskd posta, a.s. nebyla
schopna poskytnout mimo oznameni o vysledku reklamacniho fizeni samotné potvrzeni o prevzeti zasilky,
nemuZeme s jistotou fici, komu néleZelo razitko, jenZ bylo na tomto potvrzeni otisténo. Vedle uvedeného
nejsme schopni ani uvést, kdo je pani Javiirkova, nebot nam neni znamo jeji presné zarazeni ve spolec¢nosti
zhotovitele. Z opatrnosti tedy musime pfipustit i tu mozZnost, Ze shora zminéna pani mohla zastavat néjakou
pozici v holdingu Orco Property Group SA, jehoZ jednu z divizi tvofi i zhotovitel. Kazdopadné by podp(irné
bylo mozZné pouzit i emailovou komunikaci z bfezna 2008 mezi panem Jefabkem (jednatelem spravce) a
panem Cajdou, zastupcem zhotovitele (jehoi pfesné zafazeni ndm ale neni rovnéi znamo), kdy zté
jednoznacné vyplyva védomost zhotovitele o uplatnéné reklamaci.

JelikoZ jsme zhotoviteli doloZili plnou moc ze dne 18. 4. 2007, v niz bytové druZstvo pro rozhodnou dobu
zmocnilo spravce k zastupovani ve vsech vécech v souvislosti se smlouvou, zejména k reklamovani vad dila
dle smlouvy (dale jen jako ,plnd moc”), tak jsme dle dosavadniho vyvoje situace s nejvétsi
pravdépodobnosti vyvratili jakoukoliv pochybnost zhotovitele vtom sméru, Ze reklamce byla ucinéna
osobou neopravnénou. Z plné moci je totiz nade vsi pochybnost zifejmé, Ze spravce byl k podani reklamace
u zhotovitele opravnén.

C. NAVRHOVANE RESENi

Zinformaci a podkladd (i) poskytnutych ndm bytovym druZstvem i (ii) skutecnosti jinak opatfenych je
zfejmé, Ze bude velmi problematické zjistit, které vady pozaduje bytové druzstvo odstranit, respektive které
z uplatnénych vad jiz byly zhotovitelem odstranény, nebot dle vyjadieni zhotovitele tento jiz neni schopen
uvedené podklady dohledat. Soucasné dle nasich informaci ani bytové druistvo nema ve své dispozici
podklady o vsech zhotovitelem provedenych opravach, to zejména z dlivodu, Ze mu tyto nebyly ze strany
zhotovitele predany a/nebo ponévad:z odstrafiovani vad probihalo po dohodé s ndjemniky jednotlivych
byt.

3(4)



V dané souvislosti je rovnézZ tfeba opétovné poukazat na to, v pfipadé soudniho sporu by mohly vyvstat
komplikace ohledné prokazovani doruceni reklamace do sféry zhotovitele.

Velmi podstatna je pak ale nasledujici okolnost. Bytové druZstvo jiz od pocatku, tj. ode dne 23. 10. 2007,
jako pravo z odpovédnosti za vady narokuje odstranéni vytcenych vad, kdy z tohoto divodu dle naseho
nazoru nelze najednou poZadovat slevu z ceny dila. Bytové druZstvo jiz totiz neni opravnéno uplatnény
narok jednostranné zménit. Vyse uvedené vSak samoziejmé neplati pro pfipad vzdjemné dohody.

PfestoZe tedy pravo leZzi na strané bytového druistva, které s ohledem na shora uvedené skutecnosti
s nejvétsi pravdépodobnosti reklamovalo fadné a vcas, lze se podloZzené domnivat, Ze soudni fizeni
v pfedmétné véci by trvalo pomérné dlouhou dobu (to zejména z dlivodu (i) sloZitého dokazovani faktické
existence Ci rozsahu nékterych vad, kdy nékteré vady mély byt dle tvrzeni zhotovitele odstranény, a (ii)
dojiti / nedojiti reklamace do sféry zhotovitele) jeho vysledkem by v nejlepsim pripadé bylo ulozeni
povinnosti zhotoviteli k odstranéni reklamovanych vad. V dané souvislosti povazujeme za vhodné uvést, Ze
na vysledek soudniho sporu by mohla mit zasadni vliv i kvalita znaleckého posudku ze dne 8. 1. 2009, ktery
(to mimo vli osoby jej zpracovavaijici) je nékdy pfilis obecné zaméren na popis stavebné technického stavu
bytovych dom{, ¢asto bez konkrétniho pfimého vztahu k vytéenym vadam.

JelikoZ je pak obecné znamou informaci, Ze holding Orco Property Group SA se ocitl ve financnich obtizich,
je zde navic riziko, Ze zhotovitel nebude schopen uz za kratky ¢as splnit jakoukoli svou povinnost, prestoze
by tato byla uloZena vykonatelnym soudnim rozhodnutim. Paklize by se bytové druzstvo rozhodlo proti
zhotoviteli zahdjit soudni tizeni (tj. v prvé fadé zejména podat Zalobu), jeji petit by jednak dle naseho
nazoru musel znit na odstranéni vad, respektive by mél pozadovat, aby soud vynesl rozsudek, v némz ulozi
zhotoviteli ve vymezené Ih(ité odstranit vytcené vady na bytovych domech.

Vzhledem ke shora uvedenému (a navic prozatim nikterak nekalkulujic s nemalym finanénim zatizenim
druZstva v pfipadé zahajeni soudniho jednani — naklady na pravni zastoupeni) jsme toho ndzoru, Ze nabidka
zhotovitele uhradit bytovému druzstvu ¢astku ve vysi 2.000.000,-- K¢, je pro bytové druzstvo pfizniva, a to i
kdyzZ s urcitou pravdépodobnosti nepokryje odstranéni veskerych reklamovanych vad.

Zavérem uvadime, Ze pred variantou zahajeni dlouhotrvajiciho soudniho fizeni proti zhotoviteli s nejistym
vysledem uprednostiiujeme (a tedy bytovému druZstvu i nezdvazné doporucujeme) uzavieni pisemné
dohody o narovnani, vniz by se zhotovitel zavazal v pfimérené lhaté uhradit bytovému druZstvu
navrhovanou castku (tj. ¢astku 2.000.000,-- K¢), pficemz fadnou a véasnou Uhradou této ¢astky by byla
vzajemné sporna a/nebo pochybna prava bytového druzstva a zhotovitel zcela narovnana.

Podavame vyse uvedené vyjadreni a zistavame

v dokonalé ucté

JUDr. Tomas Soukup, BA
advokat
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