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Důvodová zpráva 

Tento materiál předkládá řešení, které by napravilo současný stav nemovitosti 
Sevastopolská 337/11, Praha 10 – Vršovice, jedná se o: 
 
A) špatně provedené Prohlášení vlastníka (dále jen jako „PV“)  
B) získání finančních prostředků na opravu nemovitosti. 
 
Předsedou výboru Společenství vlastníků Sevastopolská 337/11, Praha 10, IČO: 038 23 
326, se sídlem Sevastopolská 337/11, Vršovice, 101 00 Praha 10 (dále jen jako „SVJ“) je 
pan MgA. Adam Jirkal (dále jen jako „předseda SVJ“), který se již zhruba 6 let snaží 
společně se zástupci MČ P10 napravit špatně provedené PV a zajistit finance na opravu 
nemovitosti Sevastopolská 337/11, Praha 10 – Vršovice. 
 

A) Návrh řešení chybného PV: 

Stávající PV bylo dne 14.10.2013 podáno na KN. Společně s jeho zapsáním začala 
privatizace nemovitosti Sevastopolská 337/11, Praha 10 – Vršovice. Z celkem z 17 jednotek 

se prodalo 9 a zbylých 8 zůstalo ve vlastnictví hl. m. Prahy se správou MČ P10. 

Jedná se o 6 bytových jednotek: č. j. 337/2 (1.NP) 14,9m2, č. j. 337/3 (1.NP) 35,5m2, č. j. 
337/8 (3.NP) 29,9m2, č. j. 337/10 (3. NP) 41,2m2, č. j. 337/14 (4.NP) 36,3m2, č. j. 337/15 
(5.NP) 17,5m2 a 2 nebytové jednotky: č. j. 337/16 (1.PP) 27,0m2 a č. j. 337/17 (1.PP) 
63,3m2.  

Celkový podíl MČ P10 na společných prostorách domu je 45,02 %. 

Stávající PV je u všech jednotek nepřesné, z tohoto důvodů došlo k přeměření 
skutečného stavu výměr místností stávajících jednotek. Rozdíly jsou v řádech 
několika m2 (viz tabulka): 
  

jednotka č. — výměra skutečná dle zaměření – chybná výměra uvedená na LV 

337/1 — 36,60 m2 — (40,1 m2) 337/10 — 40,00 m2 — (41,2 m2) 

337/2 — 15,70 m2 — (14,9 m2) 337/11 — 46,70 m2 — (46,3 m2) 

337/3 — 38,35 m2 — (35,5 m2) 337/12 — 19,70 m2 — (21,5 m2) 

337/4 — 27,15 m2 — (26,5 m2) 337/13 — 20,00 m2 — (21,5 m2) 

337/5 — 45,40 m2 — (42,8 m2) 337/14 — 36,50 m2 — (36,3 m2) 

337/6 — 40,90 m2 — (34,5 m2) 337/15 — 20,40 m2 — (17,5 m2) 

337/7 — 38,90 m2 — (38,4 m2) 337/16 — 26,50 m2 — (27,0 m2) 

337/8 — 26,80 m2 — (29,9 m2) 337/17 — 54,60 m2 — (63,3 m2) 

337/9 — 59,35 m2 — (52,7 m2)  

 

Opravu současného PV je možné učinit podpisem Smlouvy o výstavbě a změně prohlášení 
vlastníka vč. jeho úplného znění, a to všemi vlastníky jednotek a zapsání této smlouvy v KN.  

S uzavřením této smlouvy na posledním shromáždění SVJ dne 15. 9. 2025 souhlasili všichni 
vlastníci ve výše uvedené nemovitosti (zástupce MČ P10 se při hlasování zdržel z důvodu, 
že souhlas v této věci může dát pouze ZMČ P10). 
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B) možnost získat finanční prostředky na opravu nemovitosti. 

Stav nemovitosti Sevastopolská 337/11, Praha 10 – Vršovice je velmi špatný, je potřeba 
opravit všechny stoupačky, schodiště, společné prostory včetně sklepů, fasádu včetně oken. 
Do nemovitosti nebylo po desetiletí investováno. Jediným možným zdrojem financí pro SVJ  

(pokud nepočítáme výrazné zvýšení poplatků do fondu oprav) je výstavba půdních bytů. 
K tomu, aby mohla tato výstavba začít je potřeba aby celá půda byla součástí společných 

prostor, což nyní není, protože v jedné části půdy se nachází bytová jednotka č. j. 337/15 

(bytová jednotka č. j. 337/15 je ve správě MČ P10). 

Popis bytové jednotky č. 337/15: 
 

Dle výpisu z KN se jedná o bytovou jednotku č. j. 337/15 ve vlastnictví hl. m. Prahy se 
svěřenou správou MČ P10. Ve skutečnosti se ale jedná o vrchní část mezonetového bytu, 
který se skládá z bytové jednotky č. j. 337/14 a bytové jednotky č. j. 337/15. Bytová jednotka 
č. j. 337/15 je pouze místnost z jedné strany zkosená (střecha domu), kde není toaleta ani 
koupelna, pouze umyvadlo. Topení zajišťují jedny waw, které jsou napojeny na plynovodní 
rozvod z bytové jednotky č. 337/14. Hlavní problém je, že tato místnost je přístupná pouze 
po schodech z bytové jednotky č. 337/14, nemá svůj vlastní přístup ze společných 
částí domu, resp. schodiště. 
 

 
Předběžná dohoda mezi SVJ a OMP MČ P10 je taková, že opravou PV bude mimo jiné i 
zrušení bytové jednotky č. j. 337/15 a tím se celá půda domu stane společnými prostory pro 
budoucí výstavbu půdních bytů.  
Další úpravy v PV, které by chtělo SVJ a OMP ÚMČ P10 učinit jsou: 
V původním návrhu bylo zástupci MČ P10 navrženo, že oproti zrušení bytové jednotky č. j. 
337/15 bude z části společných prostor v 1.PP oddělena část, která se sloučí s nebytovými 
jednotkami ve správě MČ P10. Tato varianta nakonec nebyla přijata, protože na posledním 
shromáždění SVJ dne 15. 9. 2025 bylo na přání několika vlastníků odhlasováno, že společné 
prostory v 1.PP zůstanou společnými prostory pro potřebu členů SVJ. Na tomto shromáždění 
byly nad rámec opravy všech výměr jednotek, odhlasovány pouze tyto tři další změny v PV, 
a to: 
 

- zvětšení bytové jednotky č. j. 337/14 (MČ P10) o velikost světlíku 1,30 m2, který je nyní 
součástí společných prostor a tím že zanikne bytová jednotka č. 337/15 nad bytovou 
jednotkou č. 337/14, tak přítomnost světlíku již není potřeba 
 

- z nebytové jednotky č. j. 337/17 (MČ P10) bude oddělena část o velikosti 2,00 m2 ze které 
se stane prostor pro umístění popelnic (společné prostory) s  vlastním vchodem z ulice (tím 
se vyřeší současné umístění popelnic, které jsou nyní nevhodně umístěné v  přízemí domu, 
nebo na chodníku před domem) 
 

- oddělení části chodby ve 2.NP (společné prostory) o velikosti 3,20 m2 pro bytovou jednotko 
č. j. 337/5. Vlastník této jednotky za tuto část zaplatí SVJ dle ZP částku 257.770, -Kč. 
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Finanční vypořádání členů SVJ 

Aby byla spravedlivě vyčíslena hodnota vlastnictví a následné finanční vypořádání, mezi 
spoluvlastníky jednotek, MČ P10 zadala vypracování znaleckých posudků (dále jen jako 
„ZP“), které oceňují všechny dotčené části nemovitosti Sevastopolská 337/11, které se 
budou stavebně upravovat, nebo měnit vlastníka, s tím, že ZP byly udělány na všechny části 
nemovitosti, které se dle původní dohody měly směňovat. Na shromáždění SVJ dne 15. 9. 
2025, vlastníci rozhodli o ponechání dvou částí společných prostor s označením místnost 
0.17.3. a část chodby s označením 0.17.5 nadále jako součást společných prostor. 
 
Pro finanční vypořádání byly vypracovány 2 ZP: 
 

- ZP ze dne 30.6.2025 č. 49786/2025 na bytovou jednotku č. 337/15, který určil 
hodnotu této jednotky na částku 1.751.400, -Kč 
 

- ZP ze dne 30.6.2025 č. 58111/2025 na ocenění těchto částí domu: 
 

A) nebytový prostor v 1.PP – 0.17.3. – sklad oddělený ze společných prostor na 
částku 451.600, -Kč 

B) nebytový prostor v 1.PP – 0.17.5. – sklad oddělený ze společných prostor (část 
chodby) na částku 217.440, -Kč 

C) nebytový prostor v 1.PP – 2,0 m2 – prostor pro popelnice oddělený z nebytové 
jednotky č. 337/17 na částku 82.630, -Kč 

D) prostor v 2.NP – 3,2 m2 – oddělený ze společných prostor a přičleněný k bytové 
jednotky č. 337/5 na částku 257.770, -Kč 

E) prostor ve 4.NP – 1,3 m2 – světlík, oddělený ze společných prostor a přičleněný k 
bytové jednotky č. 337/14 na částku 129.340, -Kč 
 

Na shromáždění SVJ dne 15. 9. 2025, vlastníci rozhodli o směně částí: jednotka č. 337/15, 
C), D) a E). 
 

Vlastníci na shromáždění SVJ dne 15. 9. 2025 dále rozhodli o tom, že částka 257.770, -Kč 
za oddělenou část společných prostor a přičleněný k bytové jednotky č. 337/5, zaplatí 
vlastník bytové jednotky č. 337/5 do FO a z těchto peněz SVJ zaplatí stavební úpravy, které 
jsou nutné v rámci směny částí domu. 
 

MČ P10 obdrží na základě výše uvedeného finanční vyrovnání od ostatních vlastníků ve výši 
937 238,56 Kč (viz příloha č. 6 předloženého materiálu). Finanční vypořádání řeší Dohoda o 
započtení vzájemných pohledávek a závazků. Zároveň bude částečně rozpuštěn FO, 
z čehož MČ P10 obdrží finanční prostředky ve výši 767 451,44 Kč. Celkový příjem pro MČ 
P10 bude tedy činit 1 704 690,- Kč. 
 

Veškeré finance pro vypořádání změn v PV budou vyplaceny členům SVJ z fondu oprav 
SVJ, dle podílů v LV, a to včetně MČ P10. 
 

Tento postup byl odsouhlasen všemi vlastníky na shromáždění SVJ dne 15. 9. 2025.  
 

Zástupce MČ P10 se zdržel, a to z důvodu, že jediným, kdo může vyjádřit v této věci souhlas 
je ZMČ P10. 
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Zde je přehled předpokládaných stavebních změn: 
 

1.PP – z nebytové jednotky č. j. 337/17 (svěřená správa MČ P10) bude oddělena část o 
velikosti 2,00 m2 ze které se stane prostor pro umístění popelnic (společné prostory) 
s vlastním vchodem z ulice. Na půdorysech 1.PP jsou žlutě označeny nebytové jednotky ve 
správě MČ P10, jedná se o č. j. 337/16 27,0m2 a č. j. 337/17 63,3m2 

  

současný stav        budoucí stav 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2.NP – oddělení části chodby ve 2.NP (společné prostory) o velikosti 3,20 m 2 pro bytovou 
jednotko č. j. 337/5. Vlastník této jednotky za tuto část společných prostor zaplatí na účet 
SVJ dle ZP částku 257.770, -Kč. 
 

současný stav        budoucí stav 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

4 a 5. NP – zvětšení bytové jednotku č. j. 337/14 (MČ P10) o velikost světlíku 1,30 m2, který 
je nyní součástí společných prostor a zároveň zrušení bytové jednotky č. j. 337/15 v  5. NP, 
ze které by se staly společné prostory a došlo by ke zvětšení společných prostor – půdy a 
možnosti výstavby půdních bytů (plocha půdy cca 150 m2). 
 

současný stav bytové jednotku č. j. 337/14  budoucí stav bytové jednotku č. j. 337/14 
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zrušení bytové jednotky č. 337/15 

současný stav        budoucí stav 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
Stanovisko OMP: Současný stav nemovitosti Sevastopolská 337/11, Praha 10 je ve velmi 
špatném stavu. Zároveň je velmi chybně udělané PV. Jediným možným příjmem pro SVJ 
bez navýšení poplatků do fondu oprav je výstavba půdních bytů a použití peněz z prodeje 
společných prostor – půdy na rekonstrukci nemovitosti. K tomu, aby bylo možné začít 
plánovat výstavbu půdních bytů je potřeba pro výstavbu uvolnit celou půdu, tedy zrušit 
bytovou jednotku č. 337/15, která ve skutečnosti plnohodnotnou bytovou jednotkou není, 
protože nemá svůj vlastní přístup ze společných částí domu. Po opravě PV budou všechny 
jednotky odpovídat skutečné výměře, která byla naměřena a která je uvedena ve Smlouvě o 
výstavbě a změně prohlášení vlastníka vč. jeho úplného znění. Pro MČ P10 je tato oprava 
PV nezbytná. Bez opravy PV nemůže v budoucnu nakládat s jednotkami, které má v této 
nemovitosti ve správě, a to ať už se bude jednat o prodej, nebo pronájem těchto jednotek.  
 

 
 
Stanovisko KMN: KMN SOUHLASÍ s opravou Prohlášení vlastníka v nemovitosti 
Sevastopolská 337/11, Praha 10 – Vršovice, tak jak je popsáno v tomto materiálu, včetně 
uzavření Smlouvy o výstavbě a změně prohlášení vlastníka vč. jeho úplného znění a Dohody 
o započtení vzájemných pohledávek a závazků. 


