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PROHLÁŠENÍ VLASTNÍKA
O ROZDĚLENÍ VLASTNICKÉHO PRÁVA K POZEMKŮM A DOMU 

NA VLASTNICKÉ PRÁVO K JEDNOTKÁM

podle § 1164 a § 1166 a násl. zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů
(,,ObčZ“)
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IDENTIFIAKCE VLASTNÍKA A NEMOVITOSTÍ
Identifikace Vlastníka. Vlastníkem je společnost Pelko reál a.s., IČO: 27919536, se sídlem 
Dyjská 845/4, Čakovice, 196 00 Praha 9, zapsaná v obchodním rejstříku u Městského soudu 
v Praze pod sp. zn. B 12049, zastoupená předsedou představenstva panem Romanem 
Pokorným (,,Vlastník“).
Identifikace Pozemků a Domu. Vlastník je výlučným vlastníkem:

pozemku pare. č. St. 45, zastavěná plocha a nádvoří, o výměře 279 m2 („Pozemek 
pod Domem"), jehož součástí je na něm stojící stavba - budova s č. p. 38, rodinný 
dům (,,Dům“); a
pozemku pare. č. St. 411, zastavěná plocha a nádvoří, o výměře 27 m2 („Pozemek 
St. 411"), jehož součástí je na něm stojící stavba - budova bez č. p. / č. e., garáž 
(„Garáž"); a
pozemku pare. č. 69/1, zahrada, o výměře 252 m2 („Pozemek 69/1"), 

vše v katastrálním území Velké Přítočno, obci Velké Přítočno;
(Pozemek St. 411 a Pozemek 69/1 dále společně také jako „Přilehlé pozemky" a Pozemek 
pod Domem a Přilehlé pozemky dále společně také jako „Pozemky")

1.
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1.2
1.2.1

1.2.2

1.2.3

ROZDĚLENÍ NA JEDNOTKY
Prohlášení vlastníka. Vlastník jako výlučný vlastník Pozemků tímto činí podle § 1164 odst. 1 
a 1166 a násl. ObčZ toto prohlášení, kterým rozděluje své vlastnické právo k Pozemkům na 
vlastnické právo k jednotkám tak, jak je uvedeno dále. Vlastník dále prohlašuje, že jednotky 
v Domě jsou jednotkami ve smyslu § 1159 ObčZ, které zahrnují byt jako prostorově 
oddělenou část Domu spolu s podílem na Společných částech, jak jsou definovány v tomto 
prohlášení (vznikající jednotky dále souhrnně také jako „Jednotky44 nebo jednotlivě 
„Jednotka").

2.

2.1

Popis Jednotek. Rozdělením Pozemku pod Domem (a Domu) dle tohoto prohlášení vznikají 
následující Jednotky:
2.2.1

2.2

Jednotka č. 38/1 (byt) sestávající zbytu v 1. nadzemním podlaží Domu o celkové 
výměře 74,78 m2, jak je zakreslena v Příloze č. 1 tohoto prohlášení
(„Jednotka 38/1").



Součástí této Jednotky 38/1 je podíl na Společných částech, jak jsou definovány 
níže, ve výši 1/Ž.
Byt, který je součástí této Jednotky 38/1, je dále specifikován následovně:

Byt je o dispozici 3+1, podlahové plochy jednotlivých místností jsou
následující:
- obytná místnost - 15,96 m2;
- obytná místnost - 16,75 m2;
- kuchyně + jídelna - 32,64 m2;
- koupelna vč. WC - 6,30 m2;
- chodba-3,13 m2.
Byt j e vybaven běžnými zařizovacími předměty.

S Jednotkou 38/1 je spojeno právo výlučného užívání Podsklepené části Domu 
(viz odst. 3.1.3 písm. k) tohoto prohlášení).

2.2.2 Jednotka č. 38/2 (byt) sestávající z bytu v 2. nadzemním podlaží Domu o celkové 
výměře 104,62 m2, jak je zakreslena v Příloze č. 1 tohoto prohlášení
(„Jednotka 38/1“).
Součástí této Jednotky 38/2 je podíl na Společných částech, jak jsou definovány 
níže, ve výši 1/2.
Byt, který je součástí této Jednotky 38/2, je dále specifikován následovně:

Byt je o dispozici 3+1, podlahové plochy jednotlivých místností jsou
následující:
- obytná místnost - 23,2 m2;
- obytná místnost - 12,3 m2;
- kuchyně - 9,22 m2;
- pokoj + jídelna - 32,52 m2;
- koupelna vč. WC - 6,78 m2;
- chodba-10,9 m2;
- předsíň + schodiště - 9,7 m2.
Byt je vybaven běžnými zařizovacími předměty.

S Jednotkou 38/2 je spojeno právo výlučného užívání Lodžie (viz odst. 3.1.3 
písm. m) tohoto prohlášení).

2.3 Vypočet podlahové plochy bytů. Podlahovou plochu bytu v příslušné Jednotce tvoří 
půdorysná plocha všech místností bytu včetně půdorysné plochy všech svislých nosných 
i nenosných konstrukcí uvnitř bytu, jako jsou stěny, sloupy, pilíře, komíny a obdobné svislé 
konstrukce. Půdorysná plocha je vymezena vnitřním lícem svislých konstrukcí ohraničujících 
byt včetně jejich povrchových úprav. Započítává se také podlahová plocha zakrytá 
zabudovanými předměty, jako jsou zejména skříně ve zdech, vany a jiné zařizovací předměty 
ve vnitřní ploše bytu.

2.4 Součásti Jednotek. Součástí Jednotek jsou veškeré jejich vnitřní instalace, tj. potrubní rozvody 
studené a teplé vody od stoupacího vedení, vodovodních armatur; vnitřní elektroinstalace; 
vnitřní rozvody kanalizace; součástí Jednotek nejsou měrná zařízení spotřeby studené vody a 
otopné vody. Součástí Jednotek jsou dále nášlapné podlahové krytiny a všechno, co je spojeno 
s položením či usazením a s funkcí příslušného druhu podlahových krytin, dále nenosné



příčky, vstupní dveře do bytu včetně zámků a zárubní, vnitřní omítky, malby.

URČENÍ SPOLEČNÝCH ČÁSTÍ
Určení Společných částí. Společnými částmi ve smyslu § 1160 a násl. ObčZ a § 4 a násl. 
nařízení vlády č. 366/2013 Sb., o úpravě některých záležitostí souvisejících s bytovým 
spoluvlastnictvím, jsou následující části („Společné části“):

o

3.1.1 Pozemek pod Domem;
3.1.2 Přilehlé pozemky včetně Garáže;
3.1.3 následující společné části Domu:

hlavní svislé a vodorovné konstrukce včetně základů Domu, obvodové stěny 
Domu, schodišťové a dělící stěny, nenosné příčky, které nejsou v bytech, tepelné 
izolace podlah včetně betonových mazanin, úpravy dilatačních spár a opěrné 
stěny;

b) průčelí, fasády včetně fasádního kontaktního zateplovacího systému a dalších 
fasádních prvků;
střecha, její konstrukční a izolační části včetně krytiny a tepelné izolace, 
klempířské prvky, zámečnické konstrukce, včetně výplní výstupních otvorů, 
hromosvodů, lávek, systém odvádění dešťových vod včetně dešťových žlabů a 
svodů venkovních či vnitřních;

d) komíny a kouřovody jako stavební konstrukce v celé své stavební délce, včetně 
vyvložkování pořízeného spolu s komínem;
zápraží, schody, vchod a vstupní dveře do Domu, chodby, výplně stavebních 
otvorů hlavní svislé konstrukce (okna), zábradlí, dveře přímo přístupné ze 
Společných částí s výjimkou vstupních dveří do bytů;

f) rozvody a přípojka splaškové a dešťové kanalizace (její vnitřní ležaté části a 
stoupací vedení od odbočky na stoupacím vedení přes ležatou kanalizaci po 
napojení na hlavní řad veřejné splaškové kanalizace), rozvody teplé užitkové 
vody včetně stoupacích šachet, od uzavíracích armatur na výstupu z kotelny 
k vodoměru v bytech včetně vodoměru; rozvod studené pitné vody od hlavního 
veřejného vodovodního řadu k vodoměru studené vody v bytech 
včetně vodoměru; silnoproudé rozvody elektřiny od pojistky v kabelové skříni po 
bytové rozvodnice, slaboproudé rozvody elektřiny včetně rozvaděčů až po hranici 
v bytech; veškeré elektrické rozvody ve společných prostorech včetně 
instalačních předmětů (domovní elektroinstalace), všech rozvoden, rozvaděčů a 
prostor pro měření médií (rozvody silnoproudu končí u rozvaděče pro byt, 
rozvody slaboproudu na hranici bytů, kanalizace u odbočky na stoupačce); celá 
soustava rozvodů tepla, včetně rozvodů v bytech, radiátorů a jiných otopných 
těles včetně termostatických ventilů a zařízení sloužícího k rozúčtování nákladů 
na topení;

g) osvětlení společných částí;
h) systémy rozvodu a příjmu televizního signálu a další společná technická zařízení;
i) rozvody telefonu, domácí zvonek, vnitřní vybavení Společných částí, a jiné 

příslušenství Domu, které je nezbytně nutné k provozu Domu a k užívání 
Jednotek a z hlediska své povahy je k tomuto účelu určeno;

j) technické a společné místnosti v prvním nadzemním podlaží Domu označené 
čísly 1.01, 1.07, 1.08 a 1.09, jak jsou vyznačeny v Příloze č. 1 tohoto prohlášení, 
včetně v nich umístěných technologických zařízení (plynový kotel);

k) celá podsklepená část Domu (suterén), jak je vyznačeny v Příloze č. 1 tohoto

3.
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prohlášení („Podsklepená část Domu“);
l) půda Domu;
m) lodžie včetně dveří z lodžií, zábradlí a zasklení („Lodžie")
n) jiné příslušenství Domu, které je nezbytně nutné k provozu Domu a k užívání 

Jednotek a z hlediska své povahy je k tomuto účelu určeno.
Umístění Společných částí. Umístění Společných částí v Domě je znázorněno v Příloze č. 1 
tohoto prohlášení, která obsahuje půdorysy všech podlaží Domu.
Vyhrazené společné části. Níže uvedené Společné části jsou určené k užívání jen některými 
vlastníky Jednotek, jak je vymezeno v Příloze č. 1 tohoto prohlášení („Vyhrazené společné 
části“):
3.3.1 Podsklepená část Domu;
3.3.2 Lodžie.

PRÁVA A ZÁVADY PŘECHÁZEJÍCÍ SE VZNIKEM VLASTNICKÉHO PRÁVA 
K JEDNOTCE NA VLASTNÍKY JEDNOTEK
Na všechny vlastníky Jednotek přecházejí se vznikem vlastnického práva k Jednotce práva a 
závady váznoucí na Pozemcích a Domu, mj. práva a povinnosti ze smluv s vlastníky a správci 
inženýrských sítí a dodavateli médií do Domu.
Vlastník prohlašuje, že na Pozemcích ani na Domu nevázne žádné zástavní právo, věcné 
břemeno či jiné věcné právo.

PRAVIDLA UŽÍVÁNÍ JEDNOTEK, SPOLEČNÝCH ČÁSTÍ VČETNĚ 
VÝHRADNÍCH SPOLEČNÝCH ČÁSTÍ
Pokud v tomto prohlášení není stanoveno jinak, každý vlastník Jednotky je oprávněn užívat 
jeho Jednotku dle svého uvážení, nebude-li tím zasahovat do práv jiného vlastníka Jednotek 
a zdrží-li se takového jednání, které by mohlo ohrozit konstrukci a/nebo statiku Domu (včetně 
Společných částí) a/nebo bezpečnost návštěvníků nebo jakýchkoliv osob v Domě.
Užívám společných částí.
5.2.1 Společné části vyjma Vyhrazených společných částí jsou určené k užívám všem 

vlastníků všech Jednotek,
5.2.2 Podsklepená část Domu je vyhrazena k výlučnému užívání vlastníkem Jednotky 38/1.
5.2.3 Lodžie jsou vyhrazeny k výlučnému užívám vlastníky těch Jednotek, ke kterým 

konkrétní Lodžie bezprostředně přiléhá a ze kterých jsou Lodžie přístupné.
5.2.4 Práva výlučného užívání podle tohoto článku prohlášení jsou omezena právem vstupu 

a průchodu ostatních vlastníků Jednotek za účelem přístupu do Domu, a za účelem 
nezbytné správy, provozu, užívání, oprav, úprav a údržby Společných částí, jejich 
vybavení či Domu jako celku nebo Jednotek v Domě.

Každý vlastník Jednotky je povinen dodržovat veškeré právní, bezpečnostní a hygienické 
předpisy, které se týkají užívání jeho bytu.
Každý vlastník Jednotky je oprávněn vybavit, renovovat nebo změnit design a vnitřní 
uspořádání bytu bez souhlasu ostatních vlastníků Jednotek ("Změny"), pouze za podmínky, 
že takové Změny neovlivní celkový vzhled nebo stav Domu a/nebo účel užívání příslušného 
bytu a/nebo velikost nebo stav Společných částí a/nebo takové Změny případně nepovedou k 
omezení přístupu a/nebo zvýšení nákladů na přístup do Společných částí nebo na údržbu 
Společných částí a vlastník Jednotky bude postupovat s náležitou péčí.
Vlastník Jednotky předem oznámí ostatním vlastníkům Jednotek jakékoliv Změny, které
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zamýšlí provést včetně popisu těchto Změn v rozsahu, aby ostatní vlastníci Jednotek mohli 
posoudit, zda by taková Změna mohla ovlivnit celkový vzhled Domu a/nebo velikost nebo 
stav Společných částí a/nebo zda takové Změny případně nepovedou k omezení přístupu 
a/nebo zvýšení nákladů na přístup do Společných částí nebo na údržbu Společných částí.
Vztahuj í-li se Změny ke konstrukční části Domu tvořící příslušný byt, inženýrským sítím, 
vytápění a/nebo klimatizaci, takové Změny musí být předem schváleny vlastníky Jednotek.
Pokud to nezbytně vyžadují opravy, úpravy či údržba ostatních bytů, Společných části včetně 
Pozemků, popřípadě celého Domu, je vlastník Jednotky povinen bez zbytečného odkladu 
umožnit přístup do svého bytu osobám pověřeným ostatními vlastníky Jednotek (v případě 
oprav, úprav či údržby jejich bytů) nebo ve všech ostatních případech Správci.
Vlastník Jednotky je povinen na základě předchozí žádosti Správce umožnit bez zbytečného 
odkladu přístup do svého bytu osobám pověřeným Správcem za účelem provedení údržby 
zařízení pro měření spotřeby, vody v bytě a provedení odečtu naměřených hodnot.
Pokud není v tomto prohlášení uvedeno jinak, každý vlastník Jednotky je oprávněn svobodně 
užívat Společné části včetně Pozemků, nebude-li tím zasahovat do vlastnických práv a/nebo 
výlučného užívání jiného vlastníka Jednotek a zdrží-li se takového jednání, které by mohlo 
ohrozit konstrukci a/nebo statiku Domu a/nebo bezpečnost návštěvníků nebo jakýchkoliv 
osob v Domě.
Vlastník Jednotky je povinen seznámit každou osobu užívající jeho byt nebo jeho část na 
základě nájemní smlouvy nebo jiného právního titulu se všemi ustanoveními tohoto 
prohlášení, která se týkají užívání bytu a Společných částí včetně Pozemků.
Vlastník Jednotky je povinen na svůj náklad odstranit závady a poškození, které na jiných 
bytech nebo Společných částech nebo Pozemcích způsobil sám, nebo jež způsobili ti, kdož s 
ním nebo s jeho souhlasem užívají jeho byt.

SPRÁVA DOMU A POZEMKŮ A PRAVIDLA PRO HOSPODAŘENÍ
Správa Domu a Pozemků zahrnuje vše, co nejsou povinni činit vlastníci Jednotek a co je 
v zájmu vlastníků Jednotek nutné nebo účelné pro řádnou péči o Dům a Pozemky jako 
funkční celek a pro zachování nebo zlepšení Společných částí. Správa Domu zahrnuje 
i činnosti spojené s přípravou změn Domu nástavbou, přístavbou, stavební úpravou nebo 
změnou v užívání, jakož i se zřízením, udržováním nebo zlepšením zařízení sloužících všem 
vlastníkům Jednotek. Správa se vztahuje i na Vyhrazené společné části, které slouží 
k výhradnímu užívání jen vlastníkům některých Jednotek.
Práva a povinnosti ke Společným částem:

Na správě, provozu, opravách, úpravách a údržbě Společných částí jsou povinni se 
podílet vlastníci všech Jednotek v Domě podle výše svého podílu na Společných 
částech, neurčí-li toto prohlášení jinak. To neplatí pro Vyhrazené společné části.
Povinnost podílet se na správě, provozu, opravách, úpravách a údržbě Vyhrazených 
společných částí mají výlučně vlastníci Jednotek, jimž náleží právo výlučného užívání 
takové Vyhrazené společnost části.

V souladu s § 1191 občanského zákoníku nevznikne v souvislosti s tímto prohlášením, 
respektive vymezením Jednotek společenství vlastníků jednotek, a za řízem a správu Domu 
a Pozemků bude odpovědný správce. Správcem jsou společně všichni vlastníci Jednotek (dále 
jen ,,Správce“).
Pro práva a povinnosti související se správou společné věci se použijí pravidla určená v tomto 
prohlášení. O věcech správy rozhodují vlastníci Jednotek. K rozhodnutí ve věcech správy 
společné věci je třeba souhlasu vlastníků obou Jednotek. K rozhodnutí o správě svolá 
vlastníky kterýkoli ze Správců.
Správce je povinen (i) spravovat Pozemky a Dům jako celek s náležitou péčí a v souladu se
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zájmy vlastníků Jednotek a účelem jejich užíváni, (ii) zajistit výkon rozhodnutí přijatých 
vlastníky Jednotek, pokud není oprávněn v souladu s tímto prohlášením v určitých 
záležitostech samostatně, a (iii) vést a archivovat veškerou dokumentaci v souvislosti se 
správou Pozemků a Domu.
Správce je oprávněn po předchozím oznámení vlastníkovi vstoupit do jakéhokoli bytu za 
účelem zajištění údržby zařízení pro měření spotřeby vody v bytě, provedení odečtu 
naměřených hodnot a/nebo, pokud to nezbytně vyžadují úpravy, provoz a opravy ostatních 
bytů a/nebo Společných částí včetně Pozemků.
Správce je oprávněn samostatně činit právní jednání a další kroky nezbytné k zachovám 
Pozemků a Domu, tzn. zejména vztahující se kjejich běžné údržbě a užívání, k revizím 
zařízení a vybavení Společných částí, protipožární ochraně, správě a dodávkám služeb 
souvisejícím s užíváním Pozemků a Domu, k nakládání s odpady a jejich odstraňování, 
k úklidovým pracím a k údržbě okolí.
Správce zastupuje vlastníky Jednotek navenek vůči třetím osobám, přičemž vlastníci Jednotek 
mu pro tyto účely v případě potřeby udělí zvláštní plnou moc.
Vlastníci Jednotek nebudou zálohově přispívat do fondu oprav. Veškeré náklady budou 
hrazeny vlastníky obou jednotek v poměru jejich podílů na Společných částech.
Investice do oprav a úprav Společných částí přesahující běžnou údržbu musí být vždy 
písemně odsouhlaseny vlastníky obou Jednotek.
Veškeré stavební úpravy Společných částí (nadstavby, přístavby, přestavby) je možno 
provádět jen na základě písemného souhlasu vlastníků obou Jednotek.
Veškeré úpravy, opravy a údržbu ve svých Jednotkách a na výlučně užívaných společných 
částech si hradí příslušní vlastníci z vlastních finančních prostředků.
Každý vlastník Jednotky je povinen přispívat podle výše svého podílu na Společných částech 
na poplatky za služby poskytované v souvislosti s užíváním Společných částí užívaných 
společně oběma vlastníky Jednotek ("Náklady na služby"), které zahrnují zejména náklady 
na spotřebu energií ve společných částech užívaných společně oběma vlastníky Jednotek 
(voda, elektřina). Poplatky za služby poskytované v souvislosti s užíváním Společných částí, 
které jsou ve výlučném užívání některého z vlastníků Jednotek a které mohou být samostatně 
měřeny, je povinen platit každý z vlastníků Jednotek v závislosti na skutečné spotřebě tak, jak 
je stanovena na jednotlivých měřících zařízeních.
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PŘÍLOHY7.
Přílohy. Přílohami a nedílnými součástmi tohoto prohlášení vlastníka Domu jsou následující 
dokumenty:
Příloha č. 1:

7.1

Schémata umístění všech Jednotek, Společných částí a Vyhrazených 
společných částí

OVĚŘOVACÍ DOLOŽKA PRO LEGALIZACI
Podle ověřovací knihv Úřadu městské části Praha - Cakovice
poř. č. leaalizace 1975/2019
vlastnoručně podepsal
Roman Pokorný
14.12.1965, Brandýs nad Labem-Stará Boleslav 
(datum a místo narození žadatele)
K teplárně 75/2,Třeboradice, Praha, okr. Hlavní město Praha 
(adresa místa trvalého pobvtu)
OP číslo 206126871 (druh a číslo dokladu)
V Praze - Čakovicích dne 03.12.2019 
Renata Krištofová
(Jméno/a a příjmení ověřující osoby)

V Praze dne

Pelko reál a.s.
Pelkoreal
Pelkqfreala^. 
m 845/4 
XvOO Praha!

Roman Pokorný 
předseda představenstva
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