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V Praze dne 3. zari 2021

Posouzeni mozZnosti uplatnéni vad a pravni rezim parkovacich mist

VazZeni,
Na zakladé podkladd, které jste ndm spolu s panem Manhalem zaslala, jsme posuzovali, zda existuje moZnost
uplatnéni prava z vadného plnéni. Rovnéz jsme posoudili pravni rezim parkovacich mist na zakladé prohlaseni

vlastnika, jelikoz je to nezbytné pro toto posouzeni.

Uplatnéni vad podle naseho nazoru je vyznamné sporné a na posouzeni této otazky ma vliv mnoho faktord.

Kazdy z faktorl ma sva uskali a naplnéni viech téchto faktord je nejisté. Faktory jsou:
1) Parkovaci stani (v nichz jsou vady) a jejich pravni povaha;

2) Zaruka za jakost a prévo z vadného plnéni podle zdkona ¢. 40/1964 Sb., obéansky zékonik (dale jen
»S0Z") a zakona €. 89/2012 Sb., oblansky zakonik (dale jen ,,NOZ“);

3) Povahavad;
4) Riziko uplatnéni prava z vadného plnéni.

1) Parkovaci stani (v nichz jsou vady) a jejich pravni povaha

Pro posouzeni, zda Ize uplatnit prava z vadného pInéni, je nezbytné urcit pravni povahu parkovacich mist. Po
urceni pravni povahy lze nasledné rozhodnout, kdo miZe byt tim, kdo uplatni prava z vadného plnéni.

Jednotliva parkovaci mista jsou podle prohlaseni vlastnika (pfiloha ¢. 1) uréena k vylu¢nému uzivani vlastnikiim
jednotek. Pouze jednotka ¢. 2457/907 je ve spoluvlastnictvi 19 spoluvlastnikl, ktefi mezi sebou maiji
rozdélenych 19 parkovacich mist patfici této jednotce. Toto usporadani je problematické, a to jak obecné, tak

pro ucely naseho posouzeni a uplatnéni vad.

Prostory, v nichZ jsou umisténa parkovaci mista, se povazuji podle €l. 3.2. pism. i) prohlaseni vlastnika za
spolecné ¢asti Budovy. Na druhou stranu je zde ona jednotka ¢. 2457/907, kterd spole¢nou ¢asti neni.
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Zaveér:

Rlzna pravni povaha parkovacich stani je zasadné nekoncepéni, coz mize mit vliv na uplatnéni konkrétni
vady (viz niZe).

2) Zaruka za jakost a prava z vadného plnéni za SOZ a NOZ

Prostudovali jsme Smlouvu o smlouvé budouci a Kupni smlouvu. Obé smlouvy byly uzavirdny za ucinnosti jinych
pravnich predpisl. Smlouva o smlouvé budouci byla uzaviena za Starého OZ a Kupni smlouva za Nového OZ.

Podle odborné literatury se na Smlouvu o smlouvé budouci uplatni ust. § 3028 odst. 3 NOZ, podle kterého se
jiné pravni poméry vzniklé prede dnem nabyti Ucinnosti NOZ fidi Starym OZ. Na Kupni smlouvu se jiz vSak bude
aplikovat Novy OZ a jeho ustanoveni, jelikoZz Kupni smlouva byla uzaviena za jeho ucinnosti.

Ze Smlouvy o smlouvé budouci vyplyvd, Ze byla ujedndna ctyrletd zaruka za jakost (v ¢l. X. odst. 1). Kupni
smlouva v €l. V odst. 4 stanovuje, Ze prodavajici poskytuje rovnéz zaruku v délce Ctyr let. Prava ze zaruky se
uplatiuji pfimo vici zhotoviteli spoleénosti IMOS Brno a.s. prostfednictvim IKON spol. s.r.o.

SOZ a NOZ pojimaji zaruku za jakost kazdy rozdilné. Zaruka za jakost podle SOZ
e byla zdkonem dana zaruka,
e kterou prodavajici odpovidal za vady, které se projevily jako rozpor s kupni smlouvou po prevzeti véci.

Na druhou stranu podle NOZ zaruka za jakost jiz neni zakonem dand a smluvni strany si ji museji sjednat ve
smlouvé. Podle NOZ se sjednanou zarukou za jakost prodavajici zavazuje, Ze

e véc bude po urcitou dobu zpUsobild k pouZiti pro obvykly ucel
e nebo Ze si zachova obvyklé vlastnosti.
Objevi-li se v této dobé vada na véci, ma nabyvatel pravo na jeji odstranéni, i kdyz vznikla po prevzeti véci,

napfr. objevi-li se v garazi v prabéhu zdrucni doby praskla zed, bylo by mozné uplatnit vici zhotoviteli pravo na
opravu této praskliny.

JelikoZ vsak prevod jednotek z developera probéhl v letech 2014 — 2015, ¢tyFleta zdruka za jakost uplynula
a nelze ji tak uplatnit.

Jedinou mozZnosti, ktera zbyva, je tak uplatnit prava z vadného plnéni. Vadné plnéni znamena, Ze prodavajici
neplni v ujednané jakosti. Prava z vadného plnéni nemusi byt ve smlouvé uvedena, jelikoZ vyplyvaji jiz ze
zadkona. Za ucinnosti SOZ se tyto dva pojmy (zaruka za jakost vs. prava z vadného plnéni) nerozlisovaly.

Problémem u uplatnéni prava z vadného plnéni je ve Vasem pfipadé zejména pocatek béhu pétileté Ihlty (viz
bod 4), ve které je nutné podle § 2129 odst. 2 NOZ vady uplatnit.

Takto lze uplatnit jen vady skryté. Skrytd vada znamena, Ze vada existovala jiZ v dobé ptevzeti véci a nevznikla
tak aZ v prlibéhu uzivani véci. Opakem skryté vady je vada zjevna, kterou lze p¥i pfevzeti véci rozpoznat na
prvni pohled. Pro takové vady, nelze uplatnit pravo z vadného plnéni.
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Ve smlouvéch je také nestastna formulace ohledné ujednani o zaruce za jakost, kterd muze nastolit dojem, zZe
dochazi ke zkraceni této pétileté IhGty pro uplatnéni prava z vadného plnéni, jelikoz SOZ tyto dva pojmy
nerozlisoval a obé smlouvy byly uzavireny za tGcinnosti odliSnych pravnich predpis (viz vyse).

Nelze predikovat, jak se k této otazce v pfipadném soudnim sporu postavi soud. Bylo by logické, aby soud
vyloZil, Ze ujedndnim o ctyrleté zaruce za jakost sjednané ve Smlouvé o smlouvé budouci uzaviené za SOZ,
nebylo dotéeno pravo na uplatnéni prava z vadného plnéni podle NOZ v dobé, kdy kupni smlouva byla uzaviena
za ucinnosti NOZ. Vysledek soudniho fizeni vSak nelze predikovat.

Lze si totiZ predstavit i jiny pravni nazor, ktery bude stat na argumentu, Ze kupni smlouva pouze zopakovala
ujednani o ¢tyFleté zaruce za jakost a doslo tim ke zkraceni pétileté lhaty k uplatnéni prava z vadného plnéni.

Zaveér:

Smlouva o smlouvé budouci a Kupni smlouva se sice bude fidit jinymi pravnimi predpisy. Zaruka za jakost
v délce ctyr let, kterou developer poskytl, vsak jiz uplynula vsem vlastnikiim jednotek a , nové“ vady tak
nelze vytknout. Jedina moZnost, ktera pfipada v uvahu, je uplatnéni prava z vadného plnéni podle § 2129
odst. 2 NOZ, pficemz povahu vad, pro které muze byt uplatnéno popisujeme v bodé 3 (viz nize) a rizika
uplatnéni popisujeme v bodé 4.

3) Povaha vad

V ptipadé prdva z vadného plnéni je zapottebi urcit, zda zde skryta vada byla jiZ pfi pfevodu nebezpedi za Skodu,
tedy pfi prevzeti véci, byt se projevila az pozdéji. Toto urleni je zcela zasadni, jelikoZz prava z vadného plnéni
Ize uplatnit pouze v pfipadé, Ze vada existovala jiz pti prevzeti véci.

U prava z vadného plnéni tedy bude nutné posoudit, zda nejde o vadu zjevnou nebo o vadu, kterd vznikla
z dlivodu nastalého aZ po prevzeti véci. V soudnim sporu nasledné probéhne na toto téma dokazovani. Pro
prokazani této skutecnosti je nutné vypracovat znalecky posudek, ktery prokaze, Ze vada existovala, jiz dobé
prevzeti véci, tj. v letech 2014 — 2015.
Pro pana Marka tak bude dullezité, aby se zabyval nasledujicimi otazkami:

e kdy vady vznikly,

e zda zde byly jiZ pti prevzeti véci a

e zda byly pfi prevzeti rozeznatelné (tzv. vady zjevné)?
Odpovédi na tyto otdzky jsou pro pfipadny Uspéch ve véci zcela zdsadni.
Zavér:

Abychom mohli uvaZovat o uplatnéni prav z vadného plnéni, je tfeba dlikladné zjistit, zda vytknuté vady zde
existovaly, jiz dobé prevzeti véci, tj. v letech 2014 — 2015. Na otazky (viz vyse) by mél odpovédét pan Marek
ve svém znaleckém posudku.
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4) Riziko uplatnéni prava z vadného plnéni

Pro uplatnéni prava z vadného pInéni NOZ v § 2129 odst. 2 stanovuje pétiletou promlceci Ih(tu. Tato lhdta
zapocne béZet od prevzeti véci. Prava budou uplatiiovana pfimo vuci zhotoviteli spole¢nosti IMOS Brno a.s.
prostfednictvim IKON spol. s.r.o. podle €l. V odst. 4. Kupni smlouvy, a to za pfedpokladu, Ze vady jsou skryté.

Uplatnit vady vici zhotoviteli prostfednictvim spoleénosti IKON spol. s.r.o. mlzZe podle rozsudku Nejvyssiho
soudu sp.zn. 26 Cdo 3075/2016 kazdy z vlastnik( bez ohledu na jeho spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astek
Budovy.

Podle rozhodnuti Nejvyssiho soudu pfi prodeji jednotek bézi kazdému z kupujicich IhGta k uplatnéni vad
samostatné a pozdéjsi kupujici nemohou byt na svych pravech zkriaceni jen tim, Ze doslo
k predchozimu prodeji jinym kupujicim, jimZ zacala béZet zaru¢ni doba i ke spolecnym ¢astem dfrive.

Podle katastru nemovitosti byly vSechny jednotky prodany v letech 2014 — 2015. Pravo z vadného plnéni se tak
vétsiné vlastnikdm jiz promlcelo. Vétsina vlastnik( jednotek tak pravo na uplatnéni prava z vadného plnéni jiz
nema.

Avsak existuje zde teoretickd moznost, Ze prava z vadného plnéni bude mozné uplatnit. Tato moznost je vsak
velice nejistd a neni ziejmé, jak ji posoudi soud v soudnim fizeni.

v

Tato moznost by spocivala u jednotky ¢. 2457/907, ktera je vlastnéna vicero vlastniky (viz vyse).
U této jednotky byl posledni pfevod proveden ke dni 25.11.2016 s pravnimi ucinky ke dni 31.10.2016 nabytim
spol. podilu manzely Maslovymi, ktefi sv(j podil nasledné prevedli na pana Svobodu ke dni 31.8.2017.

Pétileta IhGta pro uplatnéni prava z vadného plnéni by méla panu Svobodovi uplynout ke dni 31.10.2021 anebo
dfive, pokud manzelé Maslovi prevzali parkovaci stdni pred vkladem vlastnického prava do katastru
nemovitosti. Pro posouzeni této moZnosti bychom vSak museli nahlédnout do smluv pana Svobody
a zcela urcité i manzeld Maslovych. Pro ptipadny dalsi postup v této véci je také zapotrebi souhlas pana
Svobody.

Zde vsak existuje zasadni pravni pochybnost, zda pravo na uplatnéni prava z vadného plnéni mize uplatnit i
nabyvatel ,,jen” spoluvlastnického podilu na jednotce. Zatim nebylo judikovano, zda spoluvlastnici toto pravo
maji ¢i nikoliv. Rozhodnuti Nejvyssiho soudu zminované vyse se totiZ zabyvalo pouze situaci pfi nabyti
vlastnického prava k celé jednotce.

Vady mUze uplatnit jak SVJ (§ 1196 odst. 1 ve spojeni s § 1189 odst. 1 zak. ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik),
tak i jednotlivi vlastnici bez ohledu na jejich spoluvlastnické podily na spolec¢nych ¢astech. V nasem pfripadé
pouze pan Svoboda. Pro zcela bezproblémové uplatnéni ze strany SVJ, je tfeba souhlas pana Svobody, popf.
spolecny postup.

5) Zavér

Vyse jsme uvedli faktory, které zasadné ovliviiuji posouzeni uplatnéni prava z vadného plnéni. Uspéch p¥ipadné
Zaloby proti prodavajicimu, popf. zhotoviteli by spocival v kladnych odpovédich na vSechny shora uvedené
body.

Je pravdépodobné, Ze zhotovitel prostfednictvim spole¢nosti IKON spol. s.r.0. nebude s opravou véci souhlasit
a bylo by nutné podat Zalobu k soudu.
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zve

Doporucujeme proto dikladné uvaZit, zda investovat prostiedky do pFipadného soudniho procesu, jelikoz
je podle naseho nazoru vysledek takového sporu vyznamné nejisty, jak plyne i ze shora uvedeného. Vedeni
takového soudniho sporu mtze byt souéasné znaéné nakladné a nehospodarné.

Pokusit se vSak nyni o uplatnéni vad mame za vhodné, paklize budou shora uvedené body alespon z ¢asti
naplnény a znalecky posudek pana Marka by skutecné potvrdil povahu vad coby vad skrytych.

JUDr. Jifi Janousek, advokat Mgr. Daniel Urban, advokatni koncipient
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