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Véc: pravnirozbor — instalace venkovnich zaluzii

Dne 20.11.2024 se na nasi advokatni kancelai obratil p. Martin Rohal, pfedseda Bytového
druzstva PAVLOVKA, druzstvo, s dotazem, kdo nese odpovédnost za pfipadné $kody zplsobené
v navaznosti na instalaci venkovnich Zaluzii &i rolet, zejména na oknech, které jsou ve vlastnictvi
druZstva. Pfedseda dale predlozil zapis z jednani ¢lenské schuze ze dne 07.11.2024, ve kterém
v bodé 4. druzstvo schvalilo moZnost instalace exteriérovych Zaluzii (rolet) s tim, Ze do kaZdy
majitel bytu nebo druzstevniho podilu si je mlize do budoucna bez dal$iho schvaleni druzstva
nechat instalovat na své naklady a na vlastni odpovédnost.

V rdmci poloZeného dotazu je z pravniho hlediska nutné odliSovat mezi odpovédnosti za vady,
pfipadné zarukou za jakost, jakoZto vztahu mezi objednatelem a dodavatelem v ramci smlouvy o
dilo (dodani a instalace Zaluzii (rolet)) od narokl souvisejicich s nahradou vzniklé $kody.

Ve vztahu dodani a instalace Zzaluzii (rolet) budou smluvnimi stranami jednotlivi vlastnici
druzstevnich podild, ktery uzaviou smlouvu s dodavatelskou spole¢nosti. Objednatelem nebude
druzstvo a nebude tedy ani smluvni stranou. Zde by si vlastnici méli dohodnout s dodavatelkou
spoleénosti podminky pro dodani a instalaci Zzaluzii (rolet) véetné toho, kdo nese odpovédnost za
pfipadné souvisejici vzniklé Skody. Bézné by za tyto Skody mél odpovidat dodavatel jakoZto
odborny subjekt, ktery by meél byt i schopen posoudit, zda jeho €innost nepovede k néjakym
skodam, kdy by si mél od vlastnika vyzadat i pfipadné informace, které budou s jeho &innostmi
souviset (napf. parametry okna, pokyny od vyrobce okna co do mozZnosti zasahu do néj apod.), a
byva za timto ucelem i pojistén. Pokud tedy vznikne 8koda pfi dodani Zaluzii (rolet), za tuto by méli
nést odpovédnost primarné vlastnik a dodavatelsky subjekt, kdy koneéna odpovédnost tedy bude
vyplyvat zejména z jejich smluvniho vztahu.

V této Casti jesté upozoriuji, Ze |ze oekavat, Ze dodavatel oken bude mit ve svych podminkach
vyluku odpovédnosti za to, Ze bude do oken jakkoliv zasahovano, a to napf. téZ instalaci Zaluzii,
kdy by bylo vrtano do ramu okna apod. Nelze proto ofekavat, Zze by bylo mozné pozadovat po
dodavateli oken jejich opravu po téchto ¢innostech na jeho naklady, nicméné je mozné, ze
podminky dodavatele jsou odligné.

Vztah druzstva k jednotlivym vlastnikim je zaloZzen na tom, Ze okna jsou ve vlastnictvi druZstva a
dle sdéleni pfedsedy druzstvo ma nést druzstvo naklady na jejich nutnou opravu a vyménu. Tato
odpovédnost a povinnost druzstva je de facto objektivni, ale dle nazoru advokata je limitovana tim,
pokud by konkrétni Skoda vznikla v disledku skuteénosti, za které by nesl odpovédnost nékdo jiny
nez druzstvo. Jinymi slovy, pokud $koda vznikne v dusledku jednani konkrétni osoby, tato osoba
by méla takovou Skodu nahradit druzstvu, pfipadné zajistit na své naklady uvedeni v plvodni stav
(odstranéni Skody). Pokud by tedy v pfi¢inné souvislosti s dodanim a instalaci Zaluzii (rolet) doslo
k n&jaké Skodé zejm. na oknech ¢i fasadé, osoba, kterd si tyto &innosti objednala, by za to méla



nést odpovédnost a zajistit opravu &i nahradu nakladil na odstranéni $kody, a nasledné by tato
osoba mohla Fesit pfipadné preneseni odpovédnosti na dodavatelskou spolecnost dle jejich
smluvniho vztahu. Naopak, pokud by $koda na oknech & faséad& nevznikla v disledku téchto
Cinnosti, ale spide z objektivnich pficin (zmény teplot apod.), naklady na odstranéni téchto vad by
mélo nést druzstvo, protoZe by neexistovala pficinna souvislost mezi vznikem Skody a jednanim
Jiné osoby. Je pravdépodobné, Ze druzstvo muze byt na takto vzniklé objektivni Skody pojisténo.

Vyse popsana odpovédnost plati nejen k okamziku realizace konkrétni &innosti, ale i do budoucna.
S plynutim Casu bude obtiznéjsi prokazat pripadnou pfiginnou souvislost mezi dodanim a instalaci
Zaluzii (rolet) a vznikem $kody v budoucnu. VZdy bude nutno zkoumat, Z jakych duvod( $koda
vznikla, coZ dokaze posoudit primarné odbornik v dané oblasti, nap¥. znalec v oblasti oken a jinych

stavebnich prvku.

V praxi Ize nalézt i pfipady mozného sniZeni & zbaveni povinnosti k nahradé Skody napf.
v dusledku toho, Zze $koda vznikla i z jinych pfigin, nejen z diivodu té které konkrétni &innosti. Napfr.
jiz existujici skryté vady okna, které by se do té doby zatim neprojevily, a pokud by neexistovaly
tyto skryté vady, ke 8kodé by pfi tomto zpUsobu instalace nedoslo.

Lze tedy doporucit, aby vlastnici druzstevnich podilli (objednavatelé instalaci zaluzii (rolet)) zvazili
obsah jejich smluvnich ujednani s dodavatelskou spolednosti, a soudasti smlouvy byl nejen
podrobny popis poZadovaného technického fegeni, u kterého by nemél hrozit vznik nezadoucich
skod, ale i uprava odpovédnosti za $kody zplsobené v ramci téchto &innosti. Vlastnici by méli pfi
prevzeti dila, tj. provedenych externich zaluzii (rolet), dusledné proverit a do prfedéavaciho protokolu
uveést, zda dilo bylo z jejich pohledu provedeno Fadné& nebo existuiji jakékoliv podezieni na vady
dila &i vady souvisejici s realizaci dila, které by mohly zapfi&init vznik budoucich kod na majetku
vlastnikt ¢i na majetku druZstva. Pokud nejsou nékteré zjistitelné vady uvedeny v predavacim
protokole, je obtiZzné tyto tvrdit a prokazovat pozdsji. Viastnikim Ize doporuéit ovéfit, zda je
dodavatelska spolecnost poji$téna na pripadné vzniklé $kody, piipadné s jakym limitem.

Zavérem uvadim, Ze shora uvedené zavéry obsaZené v pravnim rozboru vychazi pouze z mych
odbornych nazorli na danou problematiku, vzhledem k poskytnutym podkladim a informacim, za
pouziti pravnich prfedpisl, judikatury soudi Ceské republiky a doktrinalnich zavéri k této
problematice. Pfedmétny pravni rozbor neuréuje ani nemulze uréovat pripadné zavéry soudnich
rozhodnuti v této véci.

V pfipadé doplfujicich dotazl jsem Vam k dispozici.

JUDF. Michal Novék

O tomto podavam zpravu a jsem s pozdravem advokat
TyrSova 231, 570 01Li
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