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MEMORANDUM 

Klient: Společenství vlastníků jednotek pro budovu Korunní 810 (dále jen „SVJ“) 

Věc: Oprava vzduchotechniky v souboru budov pod č.p. 810 v ul. Korunní, k.ú. Vinohrady 

Prameny: 
I. Stanovy SVJ 
II. Zápis ze shromáždění SVJ konaného dne 28. listopadu 2013
III. Dohoda o narovnání ze dne  5. listopadu 2009
IV. Zákon č. 72/1994 Sb. o vlastnictví bytů (ZoVB)
V. Zákon č. 89/2012 Sb. občanský zákoník (OZ) 
VI. Zákon č. 40/2009 Sb. trestní zákoník
VII. Zákon č. 254/2001 Sb. o vodách
VIII. Nařízení vlády č. 366/2013 Sb. o úpravě některých záležitostí souvisejících s bytovým spoluvlastnictvím
IX. Důvodová zpráva k zákonu č. 89/2012 Sb. občanský zákoník (dále jen důvodová zpráva)

Úvodem: 
Vzhledem k tomu, že se ozvaly hlasy požadující co nejjasnější a stručné stanovisko k problematice za-
mýšlených oprav vzduchotechniky, je tento rozbor zaměřen na závěry, ke kterým jsme po velmi podrob-
ném studiu dostupných pramenů dospěli. 

Oprava vzduchotechniky: 
Oprava vad vzduchotechniky je v daném případě plněním povinnosti, ke které se SVJ zavázalo na zákla-
dě Dohody o narovnání uzavřené s developerem, společností PRAHA-SEN s.r.o. dne 5.11.2009. Opravy 
vzduchotechniky jsou tak vyloučeny z režimu oprav společných částí domu dle příslušných právních před-
pisů a stanov SVJ. 

Oprava vzduchotechniky však musí být financována ze zdrojů poskytnutých developerem, spol. PRAHA-
SEN s.r.o. Tyto prostředky byly poskytnuty v celkové výši 21.661.000,-Kč (čl. 2.1. písm. f) dohody o na-
rovnání). 

Rozhodnutí o opravě vad vzduchotechniky je v kompetenci výboru SVJ. Schválení shromážděním SVJ 
není v daném případě vyžadováno. Skutečnost, že se výbor rozhodl o opravě vzduchotechniky, jako již 
dříve i o jiných opravách v režimu kompenzovaných vad, nechat hlasovat na shromáždění SVJ, lze vyložit 
jako snahu výboru o maximální transparentnost svého rozhodování. Schválení oprav vzduchotechniky 
nadpoloviční většinou přítomných vlastníků na shromáždění SVJ lze vnímat jako potvrzení mandátu výbo-
ru SVJ, aby dané opravy realizoval. Při realizaci oprav jsou členové výboru povinni postupovat s péčí řád-
ného hospodáře. 

Odůvodnění: 
Stav vzduchotechniky, resp. vady, kterými vzduchotechnika trpí lze podřadit pod tzv. „kompenzované va-
dy“ definované Dohodou o narovnání. V souladu s článkem 2.1. písm. f) Dohody o narovnání, vyplatil de-
veloper SVJ „Platbu“ ve výši 21.661.000 Kč, kterou se SVJ zavázalo použít na opravu vad nemovitostí, ať 
již stávajících či těch, které budou zjištěny v budoucnu. Ze všech vad, které byly v době uzavření Dohody 
o narovnání známy, byly z tohoto režimu kompenzovaných vad vyňaty „vady zatékání“, jejichž odstranění
měl i nadále zajistit developer. 

Shrnutí: 
S ohledem na závazek SVJ odstranit vady společných prostor vyjma vad zatékání založený doho-
dou o narovnání se domníváme, že SVJ je oprávněno a současně povinno provést opravu vzdu-
chotechniky a jiných vad společných částí budov Korunního dvora, které jsou vadami nebo proje-
vem vad stavebního díla provedeného developerem, tj. spol. PRAHA-SEN s.r.o. K rozhodnutí o 
opravě těchto vad postačí schválení výboru SVJ, ostatní potřeby oprav společných částí budov 
Korunního dvora jsou podřízeny režimu dle příslušných právních předpisů a stanov SVJ. 

Zpracoval: Mgr. Jan Rath 

Dne: 3.3.2014 
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