Příloha č. 7

Společenství vlastníků pro dům č.p. 1722

Kutrovická 1722/2, 
163 00 Praha 6 - Řepy

V Praze dne 5.10.2018

Řešení nároků z vad vůči společnosti GENIUS LOCI DEVELOPER, a.s., IČ 267 73 830

Vážená paní Girsová,

vážený pane Pechale, 

rádi bychom se tímto vrátili k naší diskusi o možnostech dalšího postupu ve věci uplatnění nároků z vad společných prostor domu č.p. 1722, v k.ú. Řepy, na adrese Kutrovická 1722/ ve vztahu ke společnosti GENIUS LOCI DEVELOPER, a.s. V této věci převzala naše kancelář zastoupení SVJ Kutrovická v dubnu 2017. Od té doby byla ve spolupráci s panem Ing. Ladislavem Richtrem provedena sumarizace zjištěných vad a jejich osobní prohlídka za účasti zástupců společnosti GENIUS LOCI DEVELOPER, a.s.
Výsledkem našeho úsilí o mimosoudní řešení věci v rámci reklamačního řízení bylo odstranění alespoň nejzávažnějších vytýkaných vad. Do dnešního dne však zůstalo nevyřešeno několik vad, jejichž odstranění původně společnost GENIUS LOCI DEVELOPER, a.s. přislíbila, ale k samotné realizaci již přes veškeré úsilí nedošlo. Nyní se nacházíme v situaci, kdy je již zřejmě nemožné vést společnost GENIUS LOCI DEVELOPER, a.s. ke splnění svých povinností cestou jednání. K řešení je přitom v současné době otázka např. dosetí ornice, sadovnické úpravy, propadlá dlažba, ukotvení potrubí v garážích atd.

S ohledem na některé další zjištěné vady společných prostor a opět se vyskytnuvší vadu nátěru podlahy garáže bylo se společností GENIUS LOCI DEVELOPER, a.s. zahájeno v průběhu léta 2018 další reklamační řízení. V rámci tohoto reklamačního řízení prozatím přislíbila společnost GENIUS LOCI DEVELOPER, a.s. maximální součinnost a odstranění vytýkaných vad.   
Při posledním společném jednání jsme diskutovali otázku, zda je na místě se nároků vůči společnosti GENIUS LOCI DEVELOPER, a.s. domáhat soudně. V této souvislosti jsme se také zabývali otázkou, zda se členové výboru SVJ v případě upuštění od soudního vymáhání nároků SVJ neproviní proti své povinnosti jednat s péčí řádného hospodáře. 

Tuto povinnost zavedl pro členy výboru SVJ výslovně nový občanský zákoník, který stanoví, že členové výboru jsou povinni vykonávat svou funkci s nezbytnou loajalitou, potřebnými znalostmi a pečlivostí.
S povinností chovat se při výkonu funkce s péčí řádného hospodáře je pak spojena odpovědnost členů výboru za škodu způsobenou při výkonu jejich funkce. Podle definice platné pro obchodní korporace (§ 51 ZOK) lze u členů výboru SVJ obdobně vycházet z toho, že pečlivě a s potřebnými znalostmi jedná ten, kdo mohl při podnikatelském rozhodování v dobré víře rozumně předpokládat, že jedná informovaně a v obhajitelném zájmu právnické osoby. 

Mezi povinnosti členů SVJ tak nepochybně patří i povinnost domáhat se řádně a včas za SVJ všech plnění, ať již peněžitých či nepeněžitých, na která má SVJ nárok. Členové výboru by však v žádném případě neměli přistupovat k plnění této své povinnosti zcela automaticky, bez toho, aby vždy v konkrétní situaci pečlivě uvážili, zda je uplatnění či vymáhání příslušného nároku na místě. Pokud jsou členové výboru povinni se řídit tzv. podnikatelským úsudkem, musí vždy, v každém konkrétním případě pečlivě vyhodnotit všechny souvislosti, a zabývat se mj. i otázkou, zda vymáhání příslušného plnění skutečně přinese pro SVJ předpokládaný efekt a zda úsilí a náklady spojené s vymáháním nároku efekt z poskytnutého plnění nepřevýší, či dokonce, zda se nebude jednat o marně vynaložené náklady.

V našem případě stojíme před otázkou, zda se cestou soudního řízení domáhat, aby byla společnosti GENIUS LOCI DEVELOPER, a.s. uložena povinnost odstranit všechny vytýkané vady, obzvláště za situace, kdy první reklamační řízení zahájené v roce 2017 považuje společnost GENIUS LOCI DEVELOPER, a.s. (s výjimkou nátěru podlahy garáže) za uzavřené. V daném případě je třeba zvážit, zda náklady na soudní vymáhání splnění povinnosti společnosti GENIUS LOCI DEVELOPER, a.s. (soudní poplatek, náklady na právní zastoupení), ale i riziko případného neúspěchu (neunesení důkazního břemene, nepředvídatelné rozhodnutí soudu, rozdílnost právních názorů atp.) nejsou nepoměrně vysoké ve srovnání s efektem, který soudní vymáhání nároku přinese. 
V případě obchodní společnosti bez osobního ručení společníků (společnost s ručením omezeným, akciová společnost) je třeba vzít vždy do úvahy i riziko, že taková společnost ukončí svou činnost likvidací či skončí v úpadku a přisouzený nárok, včetně i přisouzené náhrady nákladů vynaložených na vedení řízení nebudou nikdy uspokojeny, neboť zde nebude žádná osobní základna, ani majetková podstata, které by umožnily reálné uspokojení přiznaných nároků v rámci vedené exekuce. 

V našem případě lze navíc u vad vytýkaných v rámci první reklamace z roku 2017 vycházet z toho, že se nejedná o vady zásadního charakteru a náklady na odstranění těchto vad svépomocí či za pomoci jiného dodavatele by byly relativně nízké. Navíc by byla vada odstraněna v relativně krátkém čase. Pokud proti tomuto postupu postavíme několik let trvající a relativně nákladné soudní řízení s nejistým výsledkem, lze dojít za použití zdravého podnikatelského úsudku k závěru, že soudní vymáhání předmětných nároků zřejmě není žádoucí. 
Za dané situace by naopak neuvážené zahájení soudního sporu mohlo být považováno za jednání v rozporu se zásadami péče řádného hospodáře. Dle našeho názoru je na místě se nadále pokoušet prosadit alespoň některá řešení formou jednání se společností GENIUS LOCI DEVELOPER, a.s. a vady, které se tímto způsobem nepodaří odstranit, řešit za pomoci jiného dodavatele. V každém případě doporučujeme seznámit s tímto stanoviskem společenství vlastníků jednotek při nejbližším shromáždění a ověřit si správnost dalšího postupu hlasováním členů shromáždění.  

Případné dotazy rádi zodpovíme.
S pozdravem,

Mgr. Monika Hoffmannová

advokátka

Mgr. Jan Gebouský

advokát


