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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Berouné se sidlem Beroun, Wagnerovo nam. 1249/2, rozhodl

samosoudkyni Magr. Danielou Jandovou v pravni véci Zalobca 1) [ bytem
I © B byt tamté?, obou zastoupenych JUDr. Janou
Mareckovou, advokatkou se sidlem Krkono$ska 16, Praha 2 proti Zalovanému Meéstu
Beroun, IC: 233129, Husovo nam. 68, Beroun, 0 zaplaceni &¢astky 160 000,-K& oproti
vraceni bytove jednotky a zaplaceni Skody ve vySsi 1 052 299,50,-K¢,

takto:

Zalovany je povinen zaplatit Zalobcam ¢astku 160 000,-K¢& oproti piedani Zalobci
vyklizeného bytu ¢&. /10 v domé &.p. [} na stavebni parcele &. 572/1 s podilem na
spoleénych prostorach domu a pozemku STP €. 572/10 o velikosti 51/812, vSe v obci
Beroun, KU Beroun, zapsané u Katastralniho U¥adu Beroun pro Stiedodesky kraj,
katastralni pracovisté Beroun.

Zalovany je povinen zaplatit Zalobcam &astku 678 909,50,-K& spolu s tGrokem
z prodleni ve vysi stanovené repo sazbou, zvySenou o 7% bodia a stanovenou vzdy
znovu K prvnimu dni kalendafniho pololeti v némz prodleni dluznika trva, od
4.2.2009 do zaplaceni a to do t# dni od pravni moci tohoto rozsudku.

Zaloba se v ¢asti naroku na zaplaceni Uroku z prodleni ve vysi zakonem stanovené
repo sazby zvysené o 7% bodua ke kazdému kalendai#nimu pololeti v némz prodleni
dluznika trva z ¢astky 160 000,-K¢ od 6.10.2007 do zaplaceni, zamita.

Zaloba se v &asti naroku na zaplaceni ¢astky 373 320,-K¢& spolu s trokem z prodleni
z ¢astky 373 320,-K¢é ve vysi zakonem dané repo sazby, zvySené o 7% boda ke
kazdému prvému dni kalendainiho pololeti v némzZ prodleni dluznika trva, od
4.2.2009 do zaplaceni, zamita.

Zalovany je povinen zaplatit Zalobcim naklady ¥izeni ve vysi 145.830,60 K¢& a to do
ti¥i dnii od pravni moci rozsudku k rukédm zastupce Zalobcii.
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VI. O nékladech statu za vypracovany znalecky posudek bude rozhodnuto samostatnym
usnesenim.

Odiavodnéni:

Podanou Zalobou se Zalobci nejprve domahali zaplaceni ¢astek 160 000,-K¢, resp. 220
480,-K¢ oproti vraceni bytovych jednotek &. /10 a JJl/11 na adrese | . Beroun
a dale nahrady Skody v celkové &astce 3 119 519,-K&. Rizeni tykajici se bytové jednotky &islo
/11 na adrese | Beroun bylo vylouceno k samostatnému jednani. V ramci
zbylého naroku, se Zalobce domahal zaplaceni ¢astky 160 000,-K¢ piedstavujici vraceni kupni
ceny za bytovou jednotku ¢&islo /10 na adrese |l Beroun, oproti vraceni této
bytové jednotky a dale ndhrady Skody, kde ¢astka 1 000 000,-K¢ predstavuje hodnotou bytu
spolu s podilem na spole¢nych ¢astech domu, ¢astka 52 229,50,-K¢ je souctem jednotlivych
castek vynaloZenych jako naklady tizeni v puvodnim fizeni vedeném u zdejSiho soudu pod
spisovou znackou 9 C 146/2006. Pokud jde o tu cast Zaloby, ve které se Zalobci domahaji
vraceni kupni ceny oproti vraceni bytové jednotky, Zalobce uvedl, Ze je mezi Ucastniky
nesporné, Ze Zalovany uginil predkupni nabidku k prodeji citovaného bytu pani |,
jakozto najemci méstského bytu. Pani ] jako n&jemce, tuto nabidku odmitla a na
zakladé predkupni nabidky u¢inéné méstem, tento byt prodan nebyl. Nasledné byl prodan ve
veiejné soutéZi, kde se jeho vlastnikem stali Zalobci a to pravé za uvedenou kupni cenu
160000,-K¢. Posléze v fizeni vedeném pod spisovou znac¢kou 9 C 146/2006 u zdejSiho soudu
zalovali Zalobci pana |, ktery po smrti pavodni ndjemkyné bydlel v daném bytg, na
vyklizeni. V rdmci tohoto tizeni dospél soud k zavéru, Ze predkupni nabidky uc¢inéné méstem
pavodnim najemnikam byta, jsou absolutné neplatné a z tohoto davodu jsou absolutné
neplatné i kupni smlouvy, kterymi byly bytové jednotky prevadény. Zalobci uvedli, Ze za
téchto okolnosti, jsou piipraveni vratit bytovou jednotku, oproti vraceni kupni ceny. Doméahali
se i nahrady kody, kdy ¢astka 1 000 000,-K¢ piedstavuje ¢astku hodnoty bytu &islo /10,
piicemZ tato Skoda, dle Zalobct, predstavuje usly zisk, tedy Gjmu spogcivajici v tom, Ze u
poSkozenych Zalobcu nedoSlo, v dusledku Skodného jednédni Zalované, k rozmnoZeni
majetkovych hodnot. Déle se doméhali nahrady Skody za vynaloZené pravni zastoupeni
v ptipadé sporu 9 C 164/2005 vcetné fizeni odvolaciho.

Zalovany nejprve navrhl zamitnuti Zaloby, aviak v prabéhu fizeni Ggastnici shodng
dodli k zaveru, Ze pokud jde o primarni narok Zalobce, a sice vraceni kupni ceny oproti
vréceni bytové jednotky, tento narok je divodny, vychazeje z rozhodnuti soudu v piedchozim
fizeni, které je shora citovano, a kterym je soud i vtomto fizeni véazan. Spornou mezi
Ucastniky tedy zustavala vySe Skody, resp. narok na néhradu Skody uplatnény Zalobci jako
takovy.

Soud v fizeni provedl dokazovani spisem zdejSiho soudu 9 C 164/2005, vypisem LV
8938 obec Beroun, kupni smlouvou ze dne 2.3.2005, doklady o platbach za pravni zastoupeni
ze dne 5.6.2006, 19.7.2005, 23.6.2005, vypisy z Gc¢tu ¢islo 836985153/0800, fakturu cislo
237/2006, vyuctovani pravnich sluzeb a predkupni nabidkou u¢inénou pani [} Z takto
provedenych dikazi soud zjistil nasledujici skutkovy stav:
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Zalobci byli (a nadale jsou) zapsani jako vlastnici citované bytové jednotky na zéakladé
kupni smlouvy uzaviené s méstem dne 2.3.2005, o prodeji bytové jednotky za kupni cenu 160
000,-K¢. Nesporny je rovnéz zavér zdejSiho soudu ucinény v fizeni vedeném pod spisovou
znackou 9 C 164/2005, kdy soud uzaviel, Ze v daném piipadé doslo k nabidce na prevod bytu
uc¢inéné najemci vlastnikem domu, avSak neplatné. V téchto fizenich byli Zalobci zastoupeni
advokatem a naklady na pravni zastoupeni ¢inily celkem ¢astku 52.229,50 K¢.

Podle § 22 odst. 1 zakona ¢. 72/1994 Sb., pri pievodu vlastnictvi bytu, jehoz
najemcem je fyzicka osoba, ma vlastnik domu rozhodne-li se podle sveho vlastniho
uvazeni byt pievést, povinnost vyjednavat o prevodu bytu nejprve vyluéné s najemcem
bytu. V ramci téchto negociaénich jednani je vlastnik domu ze zakona povinen pisemné
nabidnout prevod bytu dosavadnimu najemci bytu jako prvnimu. Pokud by vlastnik
domu tuto svou pravni povinnost porusil a preved| jesté v této fazi bez dalSiho pravo
k bytu na tieti osobu, ndjemce by se mohl s poukazem na § 39 ob&anského zakoniku
domahat neplatnosti tohoto pievodniho aktu. Tato povinnost nabidnout pievod bytu
dosavadnimu najemci se ¥idi jako kazda jina nabidka, ustanovenim § 43an. ob&anského
zékona. P¥ijme-li ndjemce nabidku vlastnika domu v celém jejim obsahu, vznikd na
zakladé této nabidky a jejiho pFijeti a tedy koncensu, smlouva o prevodu bytu. Nabidka
na pirevod bytu u¢inéna najemci vlastnikem domu je jako kazda jina nabidka pravnim
ukonem, proto i ona musi vyhovovat viem nalezZitostem kladenym na pravni ukony (8§
37en. obéanského zakoniku) véetné naleZitosti, aby neodporovala zakonu ¢ dobrym
mravam (§ 39 obéanského zakona).

V piedchozim ftizeni bylo prokézano, a to k namitce || QB Ze piedkupni
nabidka k odprodeji bytové jednotky ¢&. /10 p. Peslové je neplatna, pochybenim
Zalovaného, respektive firmy Rint, kterou si Zalovany najal. TudiZ Ize uzaviit, Ze neplatnou je
i kupni smlouva, ktera byla nasledné uzaviena mezi Méstem Beroun a manzeli
Absolutni neplatnost (pravniho ukonu, smlouvy) puasobi vzdy p¥imo ze zakona, od
poc¢atku, a neni tieba, aby se ji nékdo dovolaval. Soud k ni p¥ihlizi i bez navrhu. Pokud
jde o samotny néarok na vraceni kupni ceny oproti vraceni bytové jednotky, tento je tedy,
sohledem na shora uvedené, mezi Ucastniky nesporny. V piipadé, Ze dospél soud
v predchézejicim tizeni k zavéru, Ze kupni smlouva mezi G¢astniky uzaviena je neplatnd, jsou
Ucastnici povinni vratit si vzajemna pinéni. Proto tedy soud vyrokem I. rozhodl o povinnosti
Zalobcu predat bytovou jednotku Zalovanému a na to vdzanou povinnost Zalovaného vrétit
zaplacenou kupni cenu.

Déle se soud zabyval otazkou, zda jsou splnény piredpoklady pro ptiznani nahrady
Skody Zalobcum. Aplikoval ustanoveni 8 420 a nasl. a dale § 442 obc¢anského zakoniku.

Skodou v daném piipadé je Ujma, ktera nastala v majetkové sfére poskozeného a
je objektivné vyjadritelna penézi, a je tedy napravitelnd poskytnutim majetkového
plnéni, predevSim poskytnutim penéz, nedochazi-li k naturalni restituci. To, co
poskozenym uslo, je ujmou spoé¢ivajici v tom, Ze u nich nedojde v disledku neplatneho
pravniho ukonu, zpisobeného Zalovanym k rozmnoZeni majetkovych hodnot, a¢ to
zalobci o¢ekavali s ohledem na uzavi‘enou smlouvu a uhrazenou kupni cenu. Nenabyl-li
tedy Zalobce vlastnictvi k véci, ac¢koli se tak domnival, ztratil tim majetkovy p¥inos,
nebot’ jeho majetkovy stav se o tuto hodnotu nezvétsil. Zalobcam tak dle nazoru soudu
uSel majetkovy prinos v hodnoté rozdilu mezi smluvenou kupni cenou a hodnotou
nemovitosti, nebot’ tim, Ze nemovitosti nenabyli, nezvétSil se jejich majetkovy stav,
ackoli bylo moZzno divodné odekavat, Ze koupi nemovitosti k o¢ekavanému



pokrac¢ovani -4 - ¢.j. 4 C 394/2008

majetkovému piiriastku dojde. (srovnej rozsudek NS CR 25 Cdo 1294/2001, 25 Cdo
1415/2006).
Soud dospél k zaveéru, Ze pozadavek Zalobcu na ndhradu Skody je opravnény.

S ohledem na vyse citované, proto dale soud v fizeni, za Uc¢elem zjisténi vySe Skody,
nechal vyhotovit znalecky posudek Ing. Petrem Macékem ze dne 6.1.2010, a to ke zjisténi
aktualni trzni ceny bytové jednotky.

Znalec stanovil cenu, pro byt nezatizeny najemni smlouvou s regulovanym najemnym,
¢astkou 1 345 470,-K¢ dle platného cenového piedpisu, za byt s najemnikem, se smlouvou na
dobu urc¢itou, s regulovanym najmem 665 000,-K¢, zavérem tedy dospél k cené predmétné
bytové jednotky 450 000 — 500 000,-K¢ jakoZto trZzni, za obsazeny byt. Z vypovédi znalce
dale soud zjistil, Ze vysledna cena byla stanovena na zaklad¢ vlastni Gvahy znalce, kdy platna
vyhl&Ska nepamatuje na obsazeni bytu ndjemnikem, ¢i treti osobou, ale umoZnuje upravit
koeficient tzv. jiné, které znalec pouzil. Tim dospél k zavéru, Ze hodnota bytu je 1.350.000,- a
od této je tieba odecist naklady na potizeni vhodného bytu, kam by bylo mozné njemnika
vystéhovat, coz v dané lokalité piedstavuje ¢astku cca 900.000,-K¢.

Pti stanoveni vySe Skody, kterou soud Zalobcum priznal, jakoZto vysi citované ujmy,
pro kterou se Zalobci nestali vlastniky bytu, soud vychazel v zakladu z ceny stanovené
znalcem, pricemz piihlédl k cené stanovené znalcem Ing. Janem Kyptou, kterého zadal sam
Zalovany a ktery hodnotu bytové jednotky v daném misté a ¢ase stanovil ¢astkou 786.680,-
K¢&. Tato vySe se soudu jevi jako zcela primérena s ohledem na skutecnost, Ze Zalobci byli a
jsou stale zapsani jako vlastnici bytu, tento potiebovali pro svou dceru a s ohledem na zavéry
piedchozich soudnich fizeni tento byt tedy nevlastni a k rozmnoZeni jejich majetku fakticky
nedoslo pouze z pfi¢in na strané Zalovaného. Byt kupovali jako obsazeny najemnici
a proto ¢astka za byt nemuze byt maximalni, jak se Zalobci domnivaji, ale poniZzena pravé na
hodnotu bytu obsazeného. Od této ¢astky pak soud odecetl skute¢né zaplacenou kupni cenu
Zalobci ve vysi 160.000,-K¢ a dospél k ¢astce 626.660,-K¢&, ktera byla Zalobcum piiznana.

Vyrokem |11, pak soud zamitl ¢ast Zaloby ve vysi pozadovaného uroku z prodleni,
nebot’ dospél k zavéru, Ze nebot’ povinnost hradit Skodu nevznikla Zalovanému dnem
nasledujicim po pravni moci rozhodnuti zdejSiho soudu ve véci 9C 164/2005, nybrz
okamzikem, kdy byl k pInéni vyzvan. V posuzovaném piipadé se tak stalo aZz doru¢enim
Zaloby, proto soud ptiznal Zalobcum aroky z prodleni ode dne doruceni Zaloby Zalovanému.
(8 563 obcanského zakoniku, ve spojeni s § 517 ob¢anského zakoniku)

Vyrokem IV. byla zamitnuta Zaloba co do ¢asti ndroku na nahradu Skody prevysujici
¢astku priznanou vyrokem 1. a shora odtivodnénou.

Déle soud priznal Zalobctim rovnéZz narok na ndhradu Skody piedstavujici néklady
vynaloZené na pravni zastoupeni v fizeni vedeném u zdejSiho soudu pod sp.zn. 9C 164/2005 a
v fizeni odvolacim, nebot’ dospél k zavéru, Ze Zalobci jakoZto zapsani vlastnici bytu, byli
nuceni Zalovat pana ||l na vyklizeni bytu, ktery zakoupili, aby tento mohli vyuZit pro
své ucely. Teprve vramci tohoto fizeni bylo zjisténo, Ze kupni smlouva, kterou byt méli
ziskat do svého vlastnictvi je neplatna, zavinénim Zalovaného. Pokud by Zalovany postupoval
dusledn¢, takového naklady na pravni zastoupeni by Zalobci nevynaloZili bezucelné. Na teto
situaci ni¢eho nemeni fakt, Ze pro Zalovaného zpracovaval piedkupni nabidky dodavatel,
spolec¢nost Rint. VySe vynalozenych nékladi pak byla Zalobci jednoznacné prokazana
provedenymi listinnymi dtikazy a ¢ini ¢astku 52.229,50 K¢. (zaplaceny soudni poplatek
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2x1000,-K¢, naklady fizeni zaplacene protistran¢ dne 22.10.2007 14.984,50 K¢, naklady
zastoupeni Zalobca zaplacené ve dnech 15.6.2005, 23.6.2005, 19.7.2005 celkem 3.000,-K¢,
néklady na pravni zastoupeni Zalobcu v fizeni odvolacim ve vysi 32.245,-K¢ zaplacené ve
dnech 18.9.2006-25.4.2008).

O nékladech tizeni pak bylo rozhodnuto dle ust. § 142 odst. 2 ob¢anského zakoniku,
kdyZ ve véci prevazné uspeSnym Zalobcam bylo prizndno pravo na jejich nahradu v pomérné
casti dle uspéchu ve véci. Celkové naklady tohoto fizeni predstavovaly zaplaceny soudni
poplatek ve vysi 142.090,-K¢, naklady pravniho zastoupeni za ¢ast tizeni, ve které se Zalobci
domahali vraceni kupni ceny oproti vraceni bytové jednotky, dle § 8 vyhl. ¢. 484/2000 Sb. ve
vysi 9.000,-K¢, naklady pravniho zastoupeni za uplatnény narok na nahradu Skody c¢astku
58.350,-K¢, zvysené dle § 17b) citované vyhlaSky pro spolec¢na fizeni a dale zvysené o 30%
tj. 9.000,-K¢ za zastoupeni vice osob. Rezijni pausal ve vysi 6x 300,-K¢ dle vyhl. 177/1996
Sh., ztrata ¢asu 8 pulhodin x 100,-K¢, cestovné k jednani Praha — Beroun a zpét, vlak 2x52,-
K¢&. Celkem piedstavuji naklady tohoto fizeni ¢astku 291.661,24 K¢, z nichZz Zalobcum byla
ptriznéna jedna polovina, tedy ¢éstka 145.830,62 K¢.

Poué¢eni: Proti tomuto rozsudku je odvolani pripustné do 15 dna ke Krajskému soudu
v Praze se sidlem Praha 5, Nam. Kinskych 5, prostrednictvim soudu zdejsiho.

V Berouné dne 7. kvétna 2010

Mgr. Daniela Jandova, v.r.
samosoudkyné

Za spravnost vyhotoveni:
Michaela Eisenhammerova





