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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze rozhodl samosoudcem Mgr. Janem Cvancarou ve véci

zalobce: Bytové druZstvo Vxxxa, ICO xxx
sidlem xxx XXX, XXX XXX

zastoupené advokatkou JUDr. Radkou Ch., Ph.D.
sidlem Astlova 3205/1, 150 03 Praha 5

proti:

zalovanym 1) P. H., nar. xxx
bytem XXX XXX, XXX XXX — XXX XXX
2) Ing. J. T., nar. xxx
bytem XXX XXX, XXX XXX - XXX XXX
oba zastoupeni advokatem JUDr. Michalem Bielecky
sidlem Koubkova 1726/8, 120 000 Praha 2

o zaplaceni 748 105,88 K¢ s pfisluSenstvim,

takto:

1. Zalovani jsou povinni zaplatit zalobkyni spole¢né a nerozdilné ¢astku ve vysi 43 798,38 K¢
s urokem z prodleni ve vysi 14,75 % rocné z této castky od 27. 4. 2024 do zaplaceni a s
urokem z prodleni ve vysi 14,75 % roc¢né z castky 74 807,50 K¢ od 27. 4. 2024 do 9. 6.
2025, a to do 3 dnt od pravni moci tohoto rozsudku.

II.  Zaloba se, co do zaplaceni ¢astky 629 500 K¢ s drokem z prodleni ve vysi 14,75 % a roéné
z této ¢astky od 27. 4. 2024 do zaplaceni, zamita.

ITI.  Zalobkyné je povinna zaplatit Zalovanjm spoleéné nerozdilné na nakladech fizeni ¢astku
169 649 K¢, a to do 3 dnti od pravni moci tohoto rozsudku, k rukdm pravntho zastupce
zalovanych.
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Oduvodnéni:

Zalobou ze dne 10. 6. 2024, doslou pivodné Obvodnimu soudu pro Prahu 9 tého# dne, se
zalobce na zalovanych domahal zaplaceni v zahlavi uvedené ¢astky s piislusenstvim. Zalobu
oduvodnil tim, Zze zalovani vykonavali v obdobi od 21. 9. 2018 do 4. 11. 2022 funkci xxx,
respektive xxx xxx zalujictho bytového druzstva. Ohledné vykonu této funkce méli uzavieny
smlouvy ze dne 30. 9. 2021. Ke konci funkénfho obdobi pojal zalobce pochybnost o tom, Ze
svou funkci vykonavali fadné. Popsal historii od zalozeni druzstva 13. 9. 2018, pfes ziskani
bytového domu v ramci privatizace od hlavniho mésta Prahy. Dodal, ze na ¢lenské schuzi dne
21.11. 2018 byla urcena vyse dalsiho clenského vkladu, kterym se ¢lenové podileji na pofizeni
nemovitosti, pficemz kupni cena domu (326 046 000 K¢.) byla rozdélena mezi jednotlivé cleny
druzstva pomérné podle podlahovych ploch bytt. S kazdym druzstevnim podilem tak byl spojen
dalsi ¢lensky vklad. Ne vsichni ndjemci bytu se vsak stali cleny druzstva. Kazdy clen druzstva se
tak majetkové podilel také na c¢asti kupni ceny, ktera pfipadala na neclenské byty. Vétsina clent
navic nemohla svtj dalsi ¢lensky vklad uhradil hotové a podili se proto na splaceni avéru, ktery
druzstvo zajistilo na dhradu kupni ceny domu. V takovém, pfipad¢ dovozoval, Ze na druzstevnim
podilu takového clena dluh ve vysi nesplacené casti dalsiho ¢lenského vkladu a pii dispozici

s clenskym podilem pak musi kupni cena zohlednovat 1 vysi nesplacené casti dalsiho ¢lenského
vkladu, nebot” povinnost doplatit dalsi clensky vklad pfichazi spole¢né s pfechodem ¢lenskych
prav a povinnosti na kupujictho. Zduaraznil, ze ¢lenska schize dne 21. 9. 2021 projednala zamér
investice do oprav bytu ¢. xxx v domé ¢p. xxx a bytu ¢. xxx v domé ¢p. xxx. Zameér opravy bytu
¢. xxx byl zamitnut. Ohledné bytu ¢. xxx bylo schvaleno nabidnout ¢lensky podil s pravem najmu
k bytu ¢. xxx v domé ¢. p. xxx novym uchazecim o clenstvi. Pod bodem 13 bylo ¢lenskou schiizi
schvaleno, ze podminkou smlouvy o dalsim ¢lenském vkladu pro uchazece bude, Ze podily budou
pfevadény za trzni cenu. Nasledné popsal 3 samostatné piipady, kdy mu zalovani svym postupem
v ramci funkce ¢lend predstavenstva méli zptsobit skodu.

Zalobce tvrdil, Ze pi. J. N. byla ¢lenkou druZstva a najemkyn{ bytu & xxx v domé &p. xxx o
vymeéte 70,77 m2, pticemz s jejim druzstevnim podilem byla spojena nesplacena ¢ast dalsiho
¢lenského vkladu ve vysi 2 422 000 K¢ a mésiéni splatkou ve vysi 7 800 Ké. Clenska schize
konana dne 20. 12. 2021 schvalila sménu uvolnéného bytu ¢. xxx o vymeéte 43,03 m2, s nimz byla
spojena nesplacena ¢ast dal$iho ¢lenského vkladu ve vysi 1 480 000 K¢ a mésicni splatkou ve vysi
4 813 K¢ za byt pi. N. ¢. xxx. Dne 25. 1. 2022 byla uzavfena dohoda o najmech bytt, kde bylo
ujednano, ze nejpozdéji k 31. 3. 2022 dojde k ukonceni platnosti smlouvy o najmu pavodniho
bytu pi. N., ktery bude pfeveden na zalobce. K témuz dni méla byt s pi. N. uzaviena nova
smlouva o najmu uvolnéného bytu ¢. xxx a zaroven provedena jeho celkova rekonstrukce

s predpokladem naklada ve vysi 650 000 Ké. Soucasné bylo ujednano, ze zalobce ve prospéch J.
N. uhradi doplatek ve vysi 2 004 050 K¢, ktery byl stanoven jako rozdil hodnoty puvodniho bytu
¢. xxx a uvolnéného bytu ¢. xxx. Dodal, ze naklady za rekonstrukci vSak cinily 888 197 K¢ a pi.
N. navic vznikl dluh na pfedepsanych platbach za piavodni byt ve vysi 15 321 K¢. Dovozoval, Zze
pi. N. tak na zdklad¢ dohody o sméné melo byt vyplaceno pouze 1 100 532 K¢. Dne 31. 3. 2022
byla mezi pi. N. a zalobcem, zastoupenym Zzalovanymi, uzaviena smlouva o najmu uvolnéného
bytu na zakladé které méla byt pi. N. zacit uvolnény byt uzivat od 1. 4. 2022. Spravce domu
nasledné zjistil Ze ¢astka na vyrovnani byla ve smlouvé vypoctena nespravng, respektive
zalovanymi, kdyzZ pfi stanoveni vyrovnani, nebyla zohlednéna nesplacena c¢ast dalsiho ¢lenského
vkladu na obou bytech. Dne 14. 6. 2022 byl uzavfen dodatek ¢. 1 k dohodé o najmech reflektujic
nespravné stanovenou hodnotu bytu tak, ze puvodni byt pi N. byl ohodnocen odhadem c¢astkou
6 150 000 K¢ a uvolnény byt €. xxx ¢astkou 3 442 400 K¢. V Navaznosti na tento dodatek byl
proveden vypocet doplatku a pi N. vyplacena ¢astka 562 563 K&. Zalobce dovozoval, Ze ¢astka
byla vypoctena nespravng, nebot’ (a) trzni cena bytu ¢. xxx podle znaleckého posudku cinila
5845 700 K¢, tedy po odec¢tu nesplacené ¢asti DCV (2 233 221 K& byla hodnota bytu 3 612 479
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K¢, (b) trzni cena bytu ¢. xxx, podle znaleckého posudku, ¢inila 4 071 900 K¢, tedy po odectu
nesplacené ¢asti DCV (970 011 K¢&) byla hodnota bytu 3 101 889 K¢, (c) Zalovani stanovili ceny
obou bytu nespravné jen odhadem, ktery nerespektuje realnou trzni cenu, pficemz u bytu ¢. xxx
vysly pouze z udajné nabidky ve vysi 6 150 000 K¢, (d) rozdil v cenach byt potom ¢inil

814 890 K¢, pficemz po odecteni nakladu na rekonstrukci a dluhu na sluzbach byla naopak pi. N.
povinna doplatit druzstvu 88 628 K¢. Druzstvu tak méla vzniknout skoda ve vysi 651 091 K¢.

Zalobce dale tvrdil, Ze dne 1. 4. 2022 byla uzaviena smlouva o prevzeti povinnosti k thradé
dalsiho ¢lenského vkladu ve vysi 6 025 000 K¢ mezi zalobcem a panem V. D. s tim, ze 4 083 609
K¢ bude uhrazeno ke dni podpisu smlouvy a 354 381 K¢ formou 36 mésicnich splatek od 30. 4.
2022 do 28. 2. 2025 po 9 844 K¢ a doplatkem 9 841 K¢ splatnym do 31. 3. 2025 pod ztratou
vyhody splatek a 1 587 010 K¢ bude uhrazeno pfistoupeni k dvéru zalobce a splacena mésicné
v terminu a vy$i uréené usnesenim clenské schiize. Téhoz dne byla mezi zalobcem a p. D.
uzaviena smlouva o najmu bytu ¢. xxx, kterou se p. D. zavazal platit ndgjemné dle vypoctového
listu. Zalobce dovozoval, Ze uvedené transakce ani vyse dalstho ¢lenského vkladu nebyly
schvaleny clenskou schtizi ve smyslu ¢l. 10.3.2 pism. n) stanov a zalovan{ tak pfekrocili sva
jednatelska opravnéni, nebot’ neméli mandat k uzavfeni takové smlouvy ani k povoleni splatek.
Povolenim splatek vznikla Zzalobci skoda v podobé uslého zisku ve vysi bézného uroku

z odlozené splatnosti, kdy2 bézna vyse roku cinila dle CNB 3,79%, co? pii splaceni ¢astky

354 381 K¢ od 30. 4. 2022 do 31. 3. 2025 pfedstavuje skodu 22 107,38 K¢.

v

Zalobce také tvrdil, ze dne 7. 8. 2020 uzavtel, jednajice Zalovanymi, se spolecnosti Zekatel, spol.
s. 1. 0., ICO 074 71 742 smlouvu o dilo na dodani kamerového systému ve Ihité do 15. 9. 2020
za cenu 2 198 995,60 K¢ bez DPH. Dodatky ze dne 21. 8. 2020, 24.9.2020 a 30.10.2020 by
zmenén termin dodani do 28. 2. 2021, byl zménén dodavany software a zvysena cena dila, kdyz
byl zménén pozadovany pocet kamer. Spole¢nost Zekatel nasledné vystavila 4 faktury, na které
zalobce, jednajici Zalovanymi, celkem zaplatil 2 656 534,03 K¢. Dale byla vystavena faktura ¢.
FV22000468 na c¢astku 175 710 K¢ za dodavku 7 kamer do vytaht podle dodatku ze dne
24.9.2020. I tuto ¢astku zalobce uhradil dne 15. 12. 2020. Dne 17. 2. 2021 pak bylo dilo bez
vyhrad pfevzato Zalovanymi. Zalobce tvrdil, Ze celkové mélo byt dodano 8 ks kamer (A) typ
outdoor dome IP camera with 1920x1080 za 12 748 K¢/kus, 93 kamer (B) typ venkovn{ kamera
s ¢ipem 1/2.8“ 2 MP CMOS za 5 669 K¢/kus a 7 kamer (C) typ kompaktni IP kamera ve
FullHD za cenu 7 603 K¢é/kus. Dodano vsak bylo pouze 7 ks kamer typu A, 85 kamer typu B a 7
kamer typu C. Zalobce dovozoval, e pfevzetim bez vihrad a zejména uhrazenim vétstho, ne
objednaného a zejména dodaného poctu kamer vznikla skoda na zaplacenych kamerach a na
neopravnéné uctovanych montaznich pracich v celkové vysi 74 807,50 K¢ vcetné DPH.

Zalobce dodal, 7e k thradé celkové skody ve vysi 748 105,88 K¢ vyzval zalované dopisy ze dne
16. 4. 2024, dorucenymi dne 19. 4. 2024 a dale pfedzalobni upominkou ze dne 10.5.2024,
dorucenou zalovanému 27. 5. 2024 a pfedzalobni upominkou ze dne 10. 5. 2024, dorucenou
zalované dne 16. 5. 2024. Zalovani v$ak ni¢eho neuhradili.

Zalovani narok neuznali a zalobu navrhli zamitnout. Namitli vécnou nepfislusnost Obvodniho
soudu. Zduraznili, ze pravn{ zastupkyné zalobce je propojena se spole¢nosti spravujici dam
druzstva a poskytovala pravni sluzby zalobci jednajicimu prostrednictvim Zalovanych.

Ohledné smény byt zduaraznili, Ze jejim duvodem bylo, Ze pi. N. nebyla schopna hradit najemné
vetstho bytu €. xxx a splacet uver spojeny s timto druzstevnim podilem. Zduraznili, ze péce
fadného hospodafe predpoklada jednani v dobré vife, Ze dotycny jedna informované a
obhajitelné v zajmu obchodni korporace. Podotkli Ze znalecky posudek byl vypracovan zalobkyni
az nasledné, pficemz posouzeni zda bylo postupovano v souladu s péci fadného hospodare je
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tfeba posuzovat podle informaci v dobé, kdy pfedmétné jednani bylo ¢inéno. Dodali, Ze cenu
byta méli cerstvé zjisténu z elektronické drazby a méli konkrétni nabidku na odkoupeni
druzstevniho podilu s pravem najmu ke srovnatelnému bytu za ¢astku 6 150 000 K¢. Druzstevni
podil pak byl v fadu nékolika mésict skute¢né prodan za c¢astku 6 200 000 K¢. Dodali, Ze Zzalobce
pii prodeji menstho bytu ¢. xxx kalkuluje se splacenou ¢asti dal§iho ¢lenského vkladu, zatimco pfi
nakupu vétsitho bytu ¢. xxx jiz s timto nepocita. Zduaraznili, ze pi N. uvoliovala byt, ktery byl po
rekonstrukei a odchazela do bytu ¢. xxx, ktery byl vybydleny a rekonstrukci vyzadoval s tim, ze si
ji hradi sama.

Odmitli, ze by doslo k pochybeni ve vztahu ke koupi druzstevniho podilu spojeného s bytem ¢.
xxx, jehoz trzni cena ve vysi 6 025 000 K¢ byla potvrzena v elektronické drazbé. Dodali, Zze
informaci o nesplacené ¢asti dalstho ¢lenského vkladu ve vysi 2 422 000 K¢, vztahujici se

k tomuto bytu, zafadili do inzerce pro drazbu na zaklad¢ informaci od spravcovské firmy. Teprve
po drazbé vyslo najevo, zZe tyto informace nebyly spravné, kdyz nesplacena ¢ast Gvéru tvofila
pouze 1 587 000 K¢. Zajemce tak v dusledku této zmény musel uhradit rozdil ve vysi 654 381 K¢
ze svého namisto toho, aby pfistoupil k uvéru. Dodatecnou ¢astku vsak nemél k dispozici celou.
Zalobci by tak mohla byt pfi¢itana predsmluvni odpovédnost. Zdaraznili, Ze jiného zdjemce
nem¢li. Bylo, tedy v zajmu druzstva pfistoupit na thradu ¢astky 300 000 K¢ pfimo a zbyvajici
c¢astku uhradit 354 381 formou splatek do tii let. Toto opatfeni jednak eliminovalo riziko
zpusobeni skody zajemci a zaroven nebylo nutno hledat nového zajemce o koupi podilu.
Zduraznili, ze ptipadné opakovani drazby a oddaleni pfevodu podilu by bylo n¢kolikanasobné
drazsi skoda na troku vycislena zalobcem.

Ohledné kamerového systému uvedli, ze si zadnych chybéjicich kamer nejsou védomi. Pokud by
kamery skute¢né schazely uniklo by to nejen jim, ale také tehdejsi kontrolni komisi. Zduraznili
vsak, ze vyfakturovanim a zaplacenim nedodaného plnéni by jesté skoda nevznikla, nebot’ by
bylo mozno dodavatele vyzvat k vydani bezdavodného obohaceni, coz se dosud nestalo.
Soucasné namitli promlceni, kdyz skoda méla vzniknout nejpozdéji zaplacenim dila dne 31. 3.
2021.

Usnesenim Vrchniho soudu v Praze ze dne 4. 12. 2024, ¢.j. Ncp 572/2024-285 bylo urceno, ze
k projednan{ véci je pfislusny Méstsky soud v Praze.

Zalobce pak v dopliiujicim vyjadieni ze dne 7. 3. 2025 dodal, ze $koda ve vztahu k viméné byti
meéla byt zalovanymi zpusobena nespravaym stanovenim ceny uvolnéného bytu ¢. xxx.
Nesouhlasil s tvrzenim zalovanych, ze vysi dal$iho clenského vkladu spojeného s bytem ¢. xxx do
inzerce uvedli na zakladé informaci spravcovské firmy, nebot’ aukén{ vyhlaska byla uvefejnéna
dne 16. 12. 2021 a zalovani se teprve 20. 1. 2022 obratili na spravcovskou firmu (pi. Ch.) s Zadosti
o vycisleni vyse nesplacené dalsiho ¢lenského vkladu a reakci obdrzeli 10.2.2022. Ohledn¢ skody
ve vztahu ke kamerovému systému dodal, ze namitka promlcen{ neni divodna, nebot’ Zalovani
byli ve funkci az do 4. 11. 2022, pficemz zalovana odmitala kontrolu dokumentt. Pfedani agendy
bylo obtizné a zalovani teprve 3. 12. 2022 predali pfedavaci protokol ke kamerovému systému,

v némz jsou popsany dokumenty, ktera realn¢ pfedlozeny nebyly. Detailni informace ke
kamerovému systému tak zalobce ziskal od az 18. 11. 2022 a rozdil v poctu kamer zjistil az dne
11. 12. 2022. Dokumentaci skutec¢ného provedeni i kamerovému systému ziskal od spolec¢nosti
fikat to az dne 6. 2. 2023.

Zalobce ve vyjadieni ze dne 27. 5. 2025 popsal detailné postup pfi objednavani a thradé
kamerového systému. Ohledné drazby namitl, ze Zalovani porusili péci fadného hospodare tim,
ze si pred vyhotovenim aukéni vyhlasky nevyzadaly informace o spravné vysi nesplacené ¢asti
dalitho ¢lenského vkladu. Zalobee pfipustil, Ze vipocet této ¢astky je ndroény, aviak ve vzneseni
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dotazu na spravcovskou firmu Zalovanym nic nebranilo. Dovozoval, ze zadna pecliva osoba by se
neodvazila tuto ¢astku stanovit sama. Zpusob feSeni, ktery zvolili Zalovani, spocivajici v povoleni
splatek mél jen zakryt jejich uvedené pochybeni. Dale odvolal nespornost tvrzeni, které ucinil pfi
jednani soudu dne 30. 4. 2025, o skutecné vysi trzni ceny puvodniho bytu pi. N. ¢. xxx a
dovozoval, ze k této vysi by mél soud provést dikazy predevsim znaleckym posudkem a
vypoveéd'mi svédku.

Zalovani ve vyjadfeni ze dne 30. 5. 2025 zdtraznili, e cena bytu & xxx byla stanovena

s prihlédnutim k inzerované ¢astice 84 884 K¢&/m?, pfi vyméfe 43 m? a to s ohledem na $patny
stav bytu, kdy pivodni umakartové jadro, vybaveni bytu, podlahy (zejména v kuchyni), zarubné a
vnitini dvefe (WC, koupelna a mezi pokoji) a elektroinstalace byly poskozené. Cenu proto snizili
na 80 000 K¢&/m?, tj. celkem o 210 00 K¢. Pfihlédnuto bylo i k Zalobkyni ptivodné akceptované
cené ptivodniho bytu pi. N. ve vy$i 6 150 000 K¢, coZ pfi viméte 77,25 m* ¢ini 79 612 K¢/m?* a
déle k cené bytu & xxx ve vy$§i 6 025 000 K¢, dosazené v aukci pana D., coz pfi vyméfe 76,8 m*
¢inf 78 450 K&/ m? Poukézali na to, Ze cena bytu ¢. xxx/xxx podle posudku predlozeného
zalobkyn{ vsak méla ¢init 4 071 900 K¢, coz pii viméfe 43 m? ¢ini 94 695,34 K¢/m®. Znalecky
posudek navic hodnoti stav bytu po rekonstrukci. Dale zdaraznili, Ze je vylouceno, aby druzstvo
najemci pronajalo byt ve stavu, jak byl popsan vyse, pficemz odkazali na fotografie.

Podanim ze dne 12. 6. 2025 vzal zalobce zalobu zpét co do ¢astky 74 807,50 K¢ s tim, ze

k zadosti zalobce spolecnost Zekatel tuto ¢astku vratila a doslo tak ke snizeni skody. Zduraznil,
ze z hlediska nakladu fizenf jsou to zalovani, kteff zavinili, Ze v fizen{ muselo byt v této ¢asti
zastaveno. Soucasné predlozil soudu opraveny znalecky posudek k ocenéni bytu ¢. xxx,
zohlednujici stav bytu pfed rekonstrukei.

Usnesenim ze dne 3. 7. 2025, &.j. 62 Cm 11/2025-330 bylo fizeni, co do ¢astky 74 807,50 K¢,

zastaveno.

Ze shodnych tvrzeni Gcastnikd, ktera mezi nimi nebyla sporna (§ 120 odst. 3 o. s. f.), vzal soud
za zjisténé, ze zalovani vykonavali funkci xxx a xxx xxx zalobce od 21. 9. 2018 do 4. 11. 2022.
Dne 30. 9. 2021 uzavteli se zalobcem smlouvy o vykonu funkce, kde je v ¢€l. 3.1 a 3.2 upravena
povinnost zalovanych jednat fadn¢, svédomité, v souladu s péci radného hospodate, nezbytnou
loajalitou a fidit se pfi vykonu funkce usnesenimi pfedstavenstva clenské schiize a stanovami
druzstva (potvrzeno siplnym vypisem 3 obchodnibo rejstiiku obledné galobee, smilouva o vikonu funkce e dne
30. 9. 2021 ve vtabu k Zalovanému i Zalované).

Z provedenych dikazt ucinil soud nasledujic{ skutkova zjisténi:

Zalobce byl zaloZen 13. 9. 2018 a na ustavujici schizi schvaleny stanovy druZstva (s notdrsky
zapis JUDr. Svatopluka Prochazky, notire v Praze ze dne 13. 9.2018 sp. zn. NZ 297/2018, N
233/2018).

Clenska schtize dne 21. 11. 2018 pijala rozhodnuti o v¥si dalstho ¢lenského vkladu ve smyslu ¢l
2.4.2 stanov, kterym se clenové podileji na pofizeni nemovitosti, pficemz kupni cena domu byla
rozdélena mezi jednotlivé cleny druzstva pomérné podle podlahovych ploch bytt (vig zapis denské
schiize bytového drugstva ze dne 21. 11. 2018).

Dne 29. 1. 2020 uzavfel Zalobce jako kupujici s Hlavnim méstem Praha smlouvu, kterou nabyval
do vlastnictvi zejména pozemek par. €. xxx/xxx, jehoz souéisti je bytovy diim ¢. p. xxx, pozemek

patc. ¢. xxx/xxx, jehoz soucasti bytovy dim ¢. p. xxx, pozemek parc. ¢. xxx/xxx, jehoZ soucasti
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je bytovy dum ¢. p. xxx, pozemek patc. ¢. xxx/xxx, jehoz soucasti je bytovy dum ¢. p. xxx,
pozemek parc. €. xxx/xxx, uz sou¢asti bytovy dam ¢. p. xxx, pozemek parc. ¢. xxx/xxx, jehoz
soucast! bytovy dam €. p. xxx a pozemek p. ¢. xxx/xxx, jehoz soucasti je bytovy dum je €. p. xxx
za kupni cenu ve vysi 326 046 000 K¢ (vig kupni smlonva o 31izent siuzebnosti ze dne 29. 1.2020, vietné
priloh &1, 2 a4).

Z vyjpovédi M. K. soud zjistil, ze byl clenem xxx Zalované v posuzovaném obdobi a i poté, co
zalovan{ své funkce v xxx ukoncili. Nasledné 1 on funkci opustil, kdyz prodal svij druzstevni
podil a se zalobcem spolupracuje pouze na technickych otazkach.

Dne 21. 9. 2021 se konala clenska schiize zalobce, ktera pod bodem 13 pfijala usneseni, ze
Wpodminkon smlouvy o dalsim Henském vkladu pro uchazgece o clenstvi v bytovém drugstvu je, Ze clenské podily
budon prevadeny za trini cenn.” V zapise se uvadi, ze predstavenstvo zahaji potfebné kroky

k pfevodu clenskych podila s pravem najmu k bytu ¢. xxx v domé ¢€.p. xxx a ¢. xxx v domé

¢. p. xxx novym uchazecim o clenstvi v bytovém druzstvu (vig gdpis dlenské schiize bytového drugstva
21. 9.20217).

Dne 22. 12. 2021 se konala mimoradna schize pfedstavenstva zalobce za pfitomnosti zalovanych
a M. K. - dalsiho clena pfedstavenstva zalobce. Pod bodem 7 predstavenstvo schvalilo zadost pi.
J. N, ¢lenky bytového druzstva zalobce, o vyiménu bytu ¢. xxx v domé ¢p. xxx za uvolnény byt ¢.
xxx v domé ¢. p. xxx. Pod bodem 9 pak schvalilo vyzvu k provedeni elektronické drazby
uvolnéného bytu ¢. xxx v domé C.p. XxXx (vig gdpis g mimordadné schiize predstavenstva alobee ze dne
22.12.20217).

Dne 25. 1. 2022 byla mezi zalobcem, jednajicim Zalovanymi, a pi. J. N. uzaviena dohoda o
najmech druzstevnich bytd. Smluvni strany si ujednali, ze pi. N., ktera je ¢lenem druzstva a
najemcem bytu ¢. xxx v dome €. p. xxx tento byt k datu 31. 3. 2022 vyklid{ a pfeda zalobci.
Zalobce se zavazal do 31. 3. 2022 provést rekonstrukei bytu ¢ xxx v domé &p. xxx a tento piedat
pi. N.. Bylo ujednano, Ze pfedpokladana zakladni cena rekonstrukce bude ¢init 650 000 K¢ a
skute¢né naklady této rekonstrukce uhradi zalobci pi. N.. V dohodé¢ je dale uvedeno, ze
nesplacena ¢ast hypotec¢niho uvéru, vztahujici se k bytu ¢islo xxx ¢ini 1 480 000 K¢ a nesplacena
c¢ast hypotec¢niho avéru ve vztahu k bytu ¢. xxx ¢inf 2 422 000 K¢. Smluvni strany se zavazali do
31. 5. 2022 uhradit pani N. doplatek ve vysi 2 004 050 K¢ od n¢hoz budou odecteny oboustranné
odsouhlasené naklady (vig dohoda o ndajmech drugstevnich bytii ze dne 25. 1. 2022).

Dne 2. 6. 2022 se konala schtize predstavenstva zalobce, které byl, kromé Zalovanych, pfitomen
také M. K. a pani H. Ch. (za spole¢nost povéfenou spravou domu zalobce). Pi. Ch. seznamila
pfitomné s tim, ze v dohodé o sméné bytt ¢. xxx a xxx v domé ¢. p. xxx nenf spravné zohlednén
zapocet nesplacené ¢asti dalstho ¢lenského vkladu, vztahujiciho se ke kazdému z byta. Bylo
dohodnuto, ze pfipravi dodatek ke smlouve, ktery zohledni spravnou vysi téchto nesplacenych
dalsich clenskych vkladu a soucasné bude obsahovat hodnoceni vétsiho bytu podle realné
nabidky, kterou druzstvo obdrzelo od z4jemce. Nasledné bude navrh dodatku pfedlozen pi N.
(vizg zapis e schiize predstavenstva Zalobee ge dne 2. 6.2022). Totéz upozornéni a dohoda o piipravé
dodatku byla notifikovana na clenské schuzi zalobce konané téhoz dne (viz pogvdnka a zdpis ze
schiize predstavenstva Zalobce e dne 2. 6. 2022).

Dne 31. 3. 2022 byla mezi zalobcem, jednajicim Zzalovanymi, a pi. J. N. uzaviena smlouva o najmu

druzstevniho bytu, kterou se zalobce zavazal pfenechat pi. N. k uzivani byt ¢. xxx v domé¢
C. p. XXX (vig smlonva o ndjmn bytu E19 v domeé 1033 e dne 31. 3.2022).
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Obalkovou metodou byla v kvétnu 2022 dosazena nejvyssi nabidka za druzstevni podil spojeny
s pravem najmu bytu ¢. xxx v domé ¢. xxx ve vysi 6 150 000 K¢ (viz vyjpovéd’ M. K. a Nabidka S. D.
na koupi drugstevniho bytu). Soud dodava, ze samotna listina sice nenf datovana a z vypovedi M. K.
vyplynulo, ze danou nabidku nevidél a nicméné potvrdil informaci o tom, ze nejvyssi nabidka
obalkovou metodou v této vysi dosazena byla. S ohledem na datum pro podavani nabidek
uvedené ve zminéné listiné (9. 5. 2022) ma soud za prokazané, ze nabidka v této vysi byla
ucinéna. Zda ji ucinil S. D. ¢i jina osoba je nepodstatné. Spravnosti tohoto zavéru nasvédcuje i
nfze uvedené zjisténi o nasledném prodeji druzstevniho podilu na zakladé smlouvy s pani S. L.
Na dosazené cené 6 200 000 K¢ niceho nemén{ ani skutecnost, ze nasledné bylo od smlouvy
odstoupeno. Spravnosti uvedeného zavéru nasvédcuje i to, ze M. K. nasledné prodal svij
druzstevni podil v Zalobci, s nimz bylo spojeno pravo najmu bytu 3+1 o totozné velikosti jako
puvodni byt pani N. a ¢astku 6 300 000 K¢ (vig vyjpovéd M. K.).

Dne 14. 6. 2022 byl mezi zalobcem, jednajicim zalovanymi, a pi. J. N. uzavfen dodatek ¢. 1 k

v dohodé o najmech druzstevni byta ze den 25. 1. 2022. Smluvni strany v dodatku uvedly, Ze (1)
hodnota druzstevniho podilu, s nimz je spojen najem bytu €. xxx ¢ini 6 150 000 K¢ a byla
stanovena v souladu s nabidkou zajemce o tento byt jako soucin zapocitatelné plochy bytu
(70,41 m?) a castky 87 346 K¢, (2) vySe nesplacené casti dalstho clenského vkladu vztahujici se

k tomuto bytu ke dni 30. 4. 2022 ¢inila 2 233 221 K¢, (3) hodnota druzstevniho podilu, s nimz je
spojen najem bytu €. xxx ¢ini 3 442 400 K¢ a byla stanovena jako soucin zapocitatelné plochy
bytu (43,03 m®) a ¢astky 80 000 K¢, (4) nesplacena ¢ast dalstho ¢lenského vkladu vztahujici se

k tomuto bytu ¢inila ke dni 30. 4. 2022 991 702 K¢&. Dale bylo ujednano, ze pi. N. uhradi Zalobci
naklady na rekonstrukei bytu ¢. xxx ve vysi 903 518 K¢. Po zapoctu uvedenych pohledavek se
zalobce zavazal zaplatit pi. N. rozdilovou ¢astku 562 563 K¢ (= [6 150 000 K¢ — 2 233 221 K¢ —
[3 442 400 K¢ — 991 702 K¢ + 903 518 K<) (viz dodatek &1 & dobodé o ndjmech drugstevnich byti ze
dne 14. 6. 2022).

Dne 14. 6. 2022 byla z uctu zalobce ve prospéch tuctu pi. N. odepsana castka 262 563 K¢ (vig
prebled plateb 2 iiitn alobee u Komerini banky ke dni 14. 6. 2022). Téhoz dne potvrdilo druzstvo pani
N. mimoradny ¢lensky vklad ve vysi 300 000 K¢ (viz potvrzeni o mimoradné splatce 300 000 K¢ ze dne
14. 6.2022). Z téchto dvou dikazti ma soud za prokazané (a zadny z ucastnikt proti tomu niceho
nenamital), Ze zalobce vyplatil nejpozdéji ke dni 14. 6. 2022 pi. N. celkem 562 563 K&.

Dne 27. 10. 2022 byla mezi zalobcem, jednajicim zalovanymi, a pani S. L. uzaviena smlouva o
pfevzeti povinnosti k uhradé dalsiho clenského vkladu, jehoz celkova vyse cinila 6 200 000 K¢, a
to za podil v druzstvu zalobce, s nimz bylo spojeno pravo najmu bytu ¢. xxx v domé ¢p. xxx (vg
smlonva o prevzeti povinnosti k sibradé dalsiho fenského vkladu ze dne 27. 10. 2022, potvrzeno vyjpovédi M.

Obvykla cena druzstevniho podilu s nimz bylo spojeno pravo najmu bytu ¢. xxx v domeé ¢p. xxx
k cervnu 2022 ¢inila 5 845 700 K¢ (vig znalecky posudek & 24/2023 e dne 15. 12.2023 vypracovany
dipl. Ing. Milanem Babickym a dodatek D1 ke naleckémn posudkn & 24/2023 ze dne 5. 2.2024).
Podlahova plocha bytu ¢inila 80,77 m? a zapocitatelna plocha 70,41 m? (nesporné).

Obvykla cena druzstevniho podilu, s nimz bylo spojeno pravo najmu bytu ¢. xxx v domeé ¢p. xxx
k ¢ervnu 2022 cinila ve stavu pfed rekonstrukci 3 535 630 K¢ a ve stavu po rekonstrukci

4 071 900 K¢&. Podlahovi plocha bytu ¢inila 43,60 m* Obvykld hodnota tohoto druzstevniho
podilu k prosinci 2023 ¢inila 3 990 000 K¢ (vig gnalecky posudek & 23/ 2023 e dne 15. 12.2023 dip!.
Ing. Milana Babického a dodatek D1 ke naleckému posudkn & 232023 ze dne 5. 2.2024, znalce dipl. Ing.
Milana Babického a nalecky posudek Dipl. Ing. Milana Babického & 9/ 25 3 éervna 2025). Ve stavu pied
rekonstrukei mél byt pavodni umakartové jadro a pfinejmensim podlahy (zejména v kuchyni),
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zarubné a vnitini dvefe (WC, koupelna a mezi pokoji) a elektroinstalace vykazovaly poskozeni a
potiebu oprav (vig fotodokumentace v prilohdch k . 317).

Mezi ucastniky nebylo sporné, ze v dobé uzavieni dodatku ke smlouvé (14. 6. 2022) vyse nesplacené
casti dalsiho clenského vkladu ve vztahu k bytu ¢. xxx v domé ¢p. xxx ¢inila 970 011 K¢, a ve
vztahu k bytu ¢. xxx v domé ¢p. xxx ¢inila 2 233 221 K¢. Nebylo sporné ani to, skute¢na cena
rekonstrukce, provedené na naklady Zalobce v byté ¢. xxx v domé xxx, ¢inila 888 197 K¢
(potvrzeno prebledem pohybu na sictn od 1. 1.2022 do 31. 12.2022 ze dne 17. 5. 2022).

Dne 16. 12. 2021 byla uvefejnéna aukéni vyhlaska ¢. 0803202201. Ve vyhlasce bylo mj. uvedeno,
ze dne 8. 3. 2022 bude provedena elektronicka aukce, jejiz pfedmétem bude pravo na uzavieni
smlouvy o pfevzeti povinnosti k thradé¢ dalstho ¢lenského vkladu do bytového druzstva zalobce
vitézem aukce a pravo na uzavfeni najemni smlouvy k druzstevnimu bytu ¢. xxx v domé ¢. p. xxx
o vyméfte 81,32 m? Dale bylo uvedeno, ze s timto druzstevnim bytem je spojena nesplacena cast
hypotecniho Gvéru ve vysi 2 242 000 K&, jehoz mésicni splatka ¢ini 7 840 K¢ (vig aukini vybliska
& 0803202207). Aukeni vyhlasku uvetejnil organizator drazby: spole¢nost Expose Guide s. r. o.,
zadosti zalobce, jednajiciho zalovanou, kterd pfipravovala podklady pro aukcei s p. K. (nesporne,
potvrzeno vypovedi M. K. a vjpovédi 1. D.).

Dne 20. 1. 2022 pozadala zalovana spolecnost povéfenou spravou domu druzstva o vycisleni
nesplacené vyse dalsiho ¢lenského vkladu ve vztahu k bytu ¢. xxx v domé ¢.p. xxx. Dne

10. 2. 2022 ji bylo p. Ch. v reakci sdéleno, ze tato ¢ini 2 241 391 K¢ a z toho 654 381 K¢
pfedstavuje ¢astku, kterou druzstvo musi vratit clenam, kteff se nepodili na avéru (vig emailovi
komunikace e dne 20. 1. 2022).

Elektronicka aukce se konala dne 8. 3. 2022 a vitézem se stal pan V. D., ktery tak ziskal pravo
uzaviit smlouvu o nabyti ¢lenského podilu v Zalobci, s nimz bylo spojeno pravo najmu bytu ¢.xxx
v domé ¢p. xxx, a to za nejvyssi ptthoz ve vysi 6 025 000 K¢. Jim sloZzena aukcni jistota cinila

200 000 K¢. Druhy nejvyssi ptthoz (O. M.) ¢inil 5 975 000 K¢ (vig soubrnny protokol neverejny,
potvrzeno vipovédi M. K. a vjpovédi V. D.).

Dne 8. 3. 2022 zapocala jednani mezi V. D. a zalobcem (jednajicim p. K.) o uzavfeni smlouvy.
Dne 11. 3. 2022 zjistil p. D., Ze v drazebni vyhlasce byly druzstvem uvedeny nespravné informace
o vysi anuity. Dne 5. 4. 2022 nabidlo druzstvo p. D., Ze maze bud’to doplatit zvyseny rozdil, nebo
mu ohledné rozdilu budou povoleny splatky, anebo muze od uzavieni smlouvy odstoupit. Rozdil
v doplatku mel ¢init 654 381 K¢. Dne 6. 4. 2022 pfijal p. D. nabidku, druzstva, Ze z rozdilu ihned
uhradi 300 000 K¢ a zbytek bude rozdélen do 36 splatek (vig emailova komunikace ze dne 8. 3. 2022
— 6. 4.2022, emailova konverzace koncici 11. biezna 2022 a vjpovéd' 1. D.). Dne 10. 4. 2022 pak
zalovana v komunikaci s p. K. pfiznava, ze v dusledku chyby pfedstavenstva neni p. D. schopen
doplatit cely zbytek a proto mu byly povoleny splatky (vig emailovd komunikace ze dne 20. 1.2022,
potvrzeno vipovédi M. K. a vyjpovédi 1. D.).

Dne 1. 4. 2022 (tedy zfejmé zpétné - viz pfijeti nabidky splatek p. D.) byla mezi Zzalobcem,
jednajici zalovanymi, a V. D. (jako nabyvatelem) uzavfena smlouva o pfevzeti povinnosti k
uhrad¢ dalsiho clenského vkladu. Dalsi clensky vklad ve vztahu k podilu v bytovém druzstvu,
s nimz bylo spojeno pravo najmu bytu ¢ xxx v domé ¢p. xxx ¢inil celkem 6 025 000 K¢ a
nabyvatel se jej zavazal uhradit tak, ze castku 4 083 609 K¢ jiz pfevedl bezhotovostné na ucet
druzstva pfed podpisem smlouvy a castku 354 381 K¢ uhradi formou 36 splatek po 9 844 K¢,
splatnych mésicnich od 30. 4. 2022. Nabyvatel soucasné pfistoupil k uvéru druzstva, co do
nesplacené ¢asti dalstho clenského vkladu ve vysi 1 587 010 K¢ (vig smlonva o prevzeti povinnosti &
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tihradé dalsibo clenskébo vkiadn e dne 1. 4. 2022, potvrzeno vjpovédi 1. D.). Téhoz dne byla mezi

zalobcem, jednajici zalovanymi, a V. D. (jako najemcem) uzaviena smlouva o najmu druzstevniho
bytu ¢. xxx ve tfetim podlazi domu ¢islo popisné xxx o celkové podlahové plose 81,32 m? (vig
smlonva o najmu drugstevnibo bytu e dne 1. 4.2022, potvrzeno vyjpovédi 1. D.).

39. Urokova sazba CNB ve vztahu k tvéram na bydleni se v obdobi od 31. 3. 2022 do 31. 8. 2022
pohybovala od 3,97% do 4,82% rocné (viz prebled exportu e systému Ceské nirodni banky ARAD).

40. Obvykla vyse aroku hypotécniho uvéru pii jistiné 354 381 K¢ a urokové sazbé 3,97% po dobu 3
¢inila 22 107 K& (viz vyjpolet sirokii v rdamei povolenych splitek na . 250).

41. Dne 7. 8. 2020 byla mezi zalobcem (objednatelem), jednajicim zalovanymi, a spolecnosti Zekatel
spol. s. 1. 0., ICO: 46967281 (zhotovitel) uzaviena smlouva o dilo SmD 07/020/20. Touto
smlouvou se zhotovitel zavazal provést dodavku, montaz a zaskoleni objednatele ohledné
kamerového systému pro domy xxx xxx-xxx za cenu 2 198 995,60 K¢. Termin dokonceni dila
byl ujednan dne 15. 9. 2020. Podrobny popis kamerového sytému a objednanych praci mél byt
uveden v pifloze ¢. 1 (vig smlouva o dilo vellé SmD 07/020/ 20 ze dne 7. 8.2020). Piiloha ¢.1 vsak
nebyla soudu predlozena. Dodatkem ze dne 21. 8. 2020 byla ujednana zména shora uvedené
smlouvy o dilo s tim, Ze namisto softwarového systému Ateas mél byt dodan systém Wisenet
Wave, pficemz tato zména nemeéla mit dopad na cenu a troven technického feseni. Soucasné
mélo dojit ke zméné objednaného hardwaru serveru, pficemz cena nového serveru Supermicro
meéla ¢init 73 148 K¢, oproti puvodni cené 141 203 K¢ (vig dodatek smlonvy o dilo ze dne 21. 8.2020).
Dodatkem ze dne 24. 9. 2020 byla ujednana zména shora uvedené smlouvy o dilo s tim, Ze termin
dokonceni dila byl nové ujednan 30. 10. 2020. Dodatkem ze dne 30. 10. 2020 byla ujednana
zmeéna shora uvedené smlouvy o dilo spocivajici v navyseni poctu kamer v kazdém obchodu
kamera do zadvefi a kamera pred hlavni vchod, v prostoru u hlavniho vchodu bude pouzit typ
kamer QNV-6012R, venkovn{ kamery budou nainstalovany na konzoli, nebudou instalovany
kabely pro planovanou piistavbu, dojde k rozsifeni instalace SDK — pouziti protipozarnich desek,
navyseni rozsahu dodavky dne v navaznosti na rozsifeni stoupaciho vedeni. Soucasné byl
ujednan novy termin dokonceni dila dne 28. 2. 2021 (vig dodatek smilouvy o dilo ze dne 30.10.2020).

42. Dne 17. 2. 2021 Zalobce, jednajici zalovanymi, potvrdil spolecnosti Zekatel spol. s. r. o. pfedavaci
protokol s tim Ze dodavku a montaz kamerového systému, ktery byl uveden do provozu téhoz
dne, akceptuje bez vyhrad (vig predivaci protokol & 0702020 ze dne 17. 2.2021).

43. Spolecnost Zekatel v souvislosti s uvedenou smlouvou o dilo vystavila Zzalobci dne 19. 8. 2020
fakturu ¢. FV 2200315 na ¢astku 406 235,20 K¢ a fakturu ¢. FV 2200316 na ¢astku 842 283 K¢,
dne 23. 11. 2020 fakturu ¢. FV22000467na ¢astku 884 920 K¢, dne 24. 11. 2020 fakturu ¢. FV
22000468 na castku 175 710 K¢, dne 17.2.2021 faktura ¢. FV 22100050 na ¢astku 921 575 K¢ (vig
Sfaktura & F17 22000467, F17 2200315, F17 2200316, F1” 22000468 a F17 22100050). Tyto c¢astky
byly Zalobcem, jednajici zalovanymi, uhrazeny (nesporné, potvrgeno vypisem 3 tictu Zalobee ze dne
31. 12.2020, vjpisem 2 sictn Zalobce u Komerini banky e dne 31. 3. 2021, 31. 8. 2020, 30. 9. 2020).

44. Dne 9. 6. 2025 vratila spolec¢nost Zekatel spol. s. r. 0. na acet zalobce ¢astku 74 807,50 K&
tvofenou castkou 52 154 K¢ za 8 Ks kamer QNV-6012R, ¢astkou 6 900 K¢ za 8 jednotek
montaznich praci na nich, ¢astky 14660 K¢ za 1 ks IP kamery XNV-6020R a c¢astku 1092 K¢ za 1
jednotku montazni prace na této kamete (vig ogndment o provedeni prikazu k ribradé ze dne 9. 6. 2025,
dopis spoleinosti Zekatel e dne 9. 6. 2025, véetné faktury &. FV 22500197 a dorulenky do datové schrinky).
Soud tim ma za prokazané, ze zalovani, coby clenové xxx zalobce, ptivodné tuto ¢astku uhradili
spole¢nosti Zekatel, ackoliv uvedené kamery nebyli dodana a montazn{ prace s nimi nebyly
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spojené nebyly provedeny a navzdory tomu, ze v pfedavacim protokole uvedli, Ze dilo pfebiraji
bez vyhrad.

Zalobce vyzval Zalované k zaplaceni $kody v celkové vysi 748 105,88 K¢, tvoteni jednotlivymi
shora popsanymi naroky ve lhuté 7 dna, a to dopisy ze dne 106. 4. 2024, dorucenymi zalovanym
dne 19. 4. 2024 (viz potvrzeni o poddini Zalované 1) a alovaného 2) ze dne 16. 4. 2024, vyjzva k ndabradé
Skody ze dne 16. 4.2024 pro Zalovanou a Zalovaného, zdaznam o sldovani gdsilky & RR 2719339745F,
gdznam o sledovani zdsitky RR 271944037 2F).

O pravosti a pravdivosti vyse uvedenych listinnych dikaza soud nemél pochybnosti. Rovnéz obé
vypovédi soud vyhodnotil jako pravdivé, nebot’ byly potvrzeny listinnymi dikazy a nespornymi
skute¢nostmi. P{padné odchylky od udaji zjisténych z listinnych dikazt (pfesné ¢astky) byly
marginalnf a Ize je vysvétlil casovym odstupem. Vypovedi byly spontanni a konzistentni. Ve
vypovedi M. K. soud zaznamenal snahou o urcité distancovani se od kroku, které ¢inili zalovani
v pozici ¢lend predstavenstva, zfejmé s fadou rozhodnuti a postupt nesouhlasil, nicméné
vérohodnosti vypovédi to neubira. Pokud jde o hodnoceni stavu byt ¢. xxx pfed rekonstrukci,
vyplyva z vyse provedené fotodokumentace, ze byt mél puvodnim umakartové jadro a vykazoval
urcita poskozeni. Hodnoceni stavu bytu ucinéné M. K. pfi jednani soud povazuje za subjektivni,
avs$ak v zasadé slucitelné.

Ostatnimi provedenymi dakazy (pravidla postupu pri prodeji bytovych jednotek, bytovyeh domii, zastavenych
a funkiné souvisejicich pogem#i ve vlastnictvi hlavnibo mésta Praly, schvalend naposled usnesenim gastupitelstva
hlavniho mésta Prahy & 40/43 ze dne 19. 6. 2014, vyjpoctovy list k bytu & xocx, email e dne 5. dubna 2022,
gapis g Clenské schiize galobee e dne 31. 1. 2023, emailovd komunikace M. K. ze dne 5. 1. 2024, potvrzeni o
v)i$i nesplacené Cdsti dalsiho clenského vkladu ze dne 26.5.2025) nebyly prokazany zadné skutecnosti
vyznamné pro rozhodnuti.

Soud neucinil vyznamna skutkova zjisténi z ne¢kterych provedenych dukaza (prebled fakturovanych
kamer s nadpisem: BD 1 asdtkova — kamerovy systém, fakturace, listy 1-9, specifikace kamerového systému pro
Jfakturaci fakture & F17 22000315 a FV 22000316, prebled specifikace kamerového systénn — podklady pro
Jfakturaci k fakture ¢ FV7 22100050, email 3 18. 11.2022 a specifikace kamerového systémn — podklady pro
Jfakturaci a komunikace e dne 12. 3. 2023), a to s ohledem na skutecnost, ze ¢astka odpovidajici ¢asti
naroku zalobce v souvislosti s dodanym kamerovym systémem byla ze strany spolecnosti Zekatel
zaplacena Zzalobci v prub¢hu fizeni a v tomto rozsahu doslo ke zpétvzeti zaloby.

Soud neprovedl navrzeny drikaz, dalsimi svédeckymi vipovédmi, nebot’ ve vztahu ke kauze N. nebyly
castky nesplacené vyse dalsich clenskych kladt sporné. Navic nelze ocekavat, ze by tyto castky
byly vzhledem k odbornosti a slozitosti vypoctu byli svédci schopni uvést (jJde o odborné
zjisténi). Ve vztahu ke kauze D. ma soud za to, Ze pro ucely fizeni postaci vyjit z listinnych
dukazu a skutkovy stav nemuze byt svédeckymi vypoved'mi prokazan jinak. Ve vztahu ke kauze
Zekatel nebylo provadéni svédeckych vypovedi tieba. Soud dodava, ze nenf pfesvédcen o tom, ze
by témito vypovéd' mi mohl byt osvétlen skute¢ny pfesny pocet a zejména typ dodanych kamer.
Vypovédi vsak nebylo tfeba zejména proto, ze spole¢nost Zekatel narokovanou c¢astku v prabéhu
fizeni zalobci vratila. Z téhoz dtvodu soud neprovedl diakaz smlouvon o dilo & 07/020/ 20 e dne

7. 8. 2020, véetné prilohy, dile email ze dne 29. 12. 2020, wjpis, resp. fakturace kamerového systému e dne

4. 9. 2023, véetné piilobh, dile podklady k fakturaci v prilohdch . 312.

Soud neprovedl ani navrzeny vyislech gnalce Dipl. Ing. Babického, nebot’ je tieba jednani zalovanych

posoudit podle okolnosti znamych v dobe, kdy toto jednani méli, nikoliv na zakladé ex post
vyhotovenych znaleckych posudkd. Soud zduraznuje, ze zalovani neméli povinnost nechat
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pfedmétné byty ocenit znalcem. Shora uvedené zavéry ze znaleckych posudkii pouze dokresluji,
ze odhad zalovanych nijak zasadné nevybocoval z raimce obvyklé ceny.

Soud neproved! ani dukazy tvofici soucast podani zalobce ¢l. 340, nebot’ jimi méla byt prokazana
vyse nesplacenych ¢astf dalsich ¢lenskych vkladt ve vztahu k druzstevnim podilim spojenych
s pravem najmu bytd ¢. xxx a xxx v domé¢ ¢p. xxx, jenz vsak ucastnici ucinili posléze nesporné.

Po pravni strance soud véc posoudil nasledovné:

Podle [ 159 odst. 1 zdk. & 89/2012 Sb., obéansky akonik (ddle jen o. 3.) kdo prijme funfkci cena voleného
orgdnu, Zavazuje se, Ze ji bude vykondvat s nexbytnon loajaliton i s potrebnymi nalostmi a peclivosti. Ma se a
to, Ze jednd nedbale, kdo nent této péce vadného hospoddre schopen, al to musel Zjistit pri prijeti funkce nebo pri

Jejin vykonu, a nevyvodi 3 toho pro sebe drisledky.

Podle § 2910 o. 3. skiidce, ktery viastnim zavinénim porusi povinnost stanovenon ékonem a asdbne tak do
absolutniho prdva poskozeného, nahradi poskozenému, co tim 3piisobil. Povinnost k nahradé vznikne i Skiide,
ktery zasabne do jiného prava poskozeného avinénym porusenim akonné povinnosti stanovené na ochrann
takového prava.

Podle § 51 zdk. & 90/2012 Sb., zdkon o obchodnich korporacich a drugstvech (ddle jen 2. o. k.) pellivé a s
potiebnymi gnalostmi jednd ten, kdo mobl pri podnikatelském rozhodovani v dobré vire rozumné predpoklidat, e
Jednd informované a v obbajitelném dajmu obchodni korporace; to neplati, pokud takovéto rozhodovdni nebylo
uéinéno 5 nezbytnon loajaliton (odst. 1). Clen statutdrnibo orginn kapitilové spolecnosti miie poidat nejvyssi
orgdn obchodni korporace o udéleni pokynu tikagiciho se obchodniho vedeni; tim neni dotiena jeho povinnost jednat

§ péci radného hospodare (odst. 2).

Podle § 52 2. 0. k. pii posonzent, gda clen voleného orgdanu jednal s péci viadného hospoddre, se vidy priblédne
péds, kteron by v obdobné situaci vynalogila jind rozumné peclivi osoba, byla-li by v postaveni clena obdobného
orgdnu obchodni korporace (odst. 1). Je-li v 1izent pred soudem posuzovano, 3da fen voleného orgdanu obchodni
korporace jednal s péii radného hospoddre, nese diikazni biemeno tento clen, ledage sond roghodne, $e to po ném
nelze spravedlivé poZadovat (odst. 2).

Podle § 53 2. 0. k. 0soba, kterd porusila povinnost péce rédného hospoddre, vydd obchodni korporaci prospéch,
ktery v sonvislosti s takovym svym jedndnim iskala. Neni-Ii vydani prospéchu mozné, nabradi ho povinnd osoba
obchodni korporaci v penézich (odst. 1). K pravnim jedndnin obchodni korporace omezujicim odpovédnost ilena
Jejiho voleného organu se neprihlizi (odst. 2). 1 znikla-li porusenim péce ridného hospoddre obchodni korporaci
tijma, mige ji obchodni korporace vyporidat podle smlouvy ugaviené s povinnon osobon; pro sicinnost smlouvy se
vyZaduje soublas nejpyssiho organu obchodni korporace prijaty alespori dvoutvetinovou vétsinou hlassi vsech
spolecniksi (odst. 3). Probldsi-li soud ga neplatné usnesent nejvyssiho organn obchodni korporace schvalujici
smlonvu o vypordddani sigmy podle odstavce 3, hledi se na ni jako na neplatnon; ode dne pravni moci rozhodnuti o

neplatnosti usneseni bézi pro uplatnéni priva domdhat se sijmy podle odstavce 1 novd promicec lhiita (odst. 4).

Jednou ze zakladnich motivaci pro fadny vykon fiduciarnich povinnosti je stanoveni povinnosti
jednat v souladu se zajmy pravnické osoby a plnit povinnosti s péci fadného hospodare.
Koncepce, kterou zvolil obcansky zakonik, formuluje povinnost péce fadného hospodate na
obdobné bazi s duty of care a duty of loyality, jak je znama ze zahranicnich jurisdikci. Nova
uprava navazuje na interpretacni vyvoj, kterym prosla uprava obchodniho zakoniku, § 51 pak
zavadi navazujici pravidla, ktera se tykaji jiz jen obchodnich korporaci.
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Povinnost jednat s potrebnymi nalostmi a peclivosti je pro obchodni korporace upravena specialné v §
51-53 z. 0. k). Peclivé a s potfebnymi znalostmi jedna, kdo mohl pfi rozhodovani v dobré vife
predpokladat, e jedna informované a v obhajitelném zajmu piisluiné pravnické osoby. Réidny
hospoddrjedna za pravnickou osobu odpovédné a svédomité a pecuje o jeji majetek jako o svij
vlastni (vig usneseni Nejvyssiho soudn ze dne 18. 10. 2006, sp zn. 5 Tdo 1224/ 2006). Radny hospodat
nemusi byt vybaven v§emi odbornymi znalostmi souvisejicimi s jeho funkci, posta¢i mu zakladni
znalosti umoznujici rozpoznat hrozici $kodu, jejimuz vzniku pak zabrani, a potfebu odborné
pomoci, kterou nasledné zajisti (vig usneseni Nejpyssiho soudu ze dne 29.8.2013, sp. zn. 29 Cdo
2869/2011 & usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 18. 10. 2006, sp. zn. 5 Tdo 1224/2006). Zmocneni (§
159 odst. 2 o. z.) ani schvaleni urcitého jednani nejvys$sim organem nezbavuje povinnosti jednat s
tadnou péci (vig rozsudek Nejvyssiho sondu ze dne 29.4.2013, sp. zn. 29 Cdo 2363/2011). Radny
hospodaft se seznamuje s vysledky hospodateni (vzz usneseni Nejvyssiho sondu ze dne 25. 10. 2006, sp.
zn. 5 Tdo 1152/ 2006). Poruseni fadné péce ovsem neplyne bez dalstho z toho, ze piislusné
rozhodnutf mélo na pravnickou osobu negativni dopad (viz rozsudek Nejvyssiho sondu ze dne
26.10.2016, sp. zn. 29 Cdo 5036/ 2015). Porusenim fadné péce muze byt i liknavy a neodpovédny
piistup statutarntho organu pii plnéni zavazka pravnické osoby, za kterou jedna (viz rogsudek
Vrechniho soudu v Praze ze dne 4.3.2020, sp zn. 4 Cmo 242/ 2019).

V pfipadé obchodnich korporaci je péce fadného hospodare (§ 159 odst. 1 o. z.) definovana
podrobnéji (§ 51 odst. 1 z. 0. k). Smyslem je zabranit posuzovani vécné spravnosti rozhodnuti
¢lent organt soudem (viz JANU, Petr. § 159 [Vykon funkee dena voleného orginu]. In: PETROV, Jan,
V'YTISK, Michal, BERAN, Viadimir a kol. Obiansky zikonik. 2. vyddni (3. akinalizace). Praba: C. H.
Beck, 2024, marg. & 7. Dostupné na beck-online.cz.). Od ¢lent organd obchodnich korporaci je
vyzadovan vyssi standard péce (§ 52 ZOK), obzvlast¢ kdyz maji urcité odborné znalosti ¢i
schopnosti (v rogsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30.7.2008, sp. zn. 29 Odo 1262/ 2006, &  nsneseni
Nejwyssiho sondn ze dne 22.6.2012, sp. zn. 29 Cdo 1356/ 2011).

Clen voleného organu ma navic povinnost upfednostiiovat pfi vikonu funkce zajmy ptislusné
pravnické osoby pfed svymi zajmy i zajmy tfetich osob (srov. rozsudek Nejvyssiho sondu ze dne

24.2.2009 sp zn. 29 Cdo 3864/2008). Povinnost loajality zahrnuje mj. téz povinnost respektovat
pravni pfedpisy, ZP], rozhodnuti nejvysstho organu pravnické osoby a povinnost mlcenlivosti.

Hlavnim dtsledkem poruseni fadné péce ¢i povinnosti loajality je, ve smyslu § 2910 o. z.,
povinnost nahradit 4jmu timto porusenim vzniklou jde o poruseni zakonné povinnosti dle §
2910.

Promitnuto do pomért projednavané véci; soud nema pochybnosti, ze zalovani vykonavali ve
shora uvedené dobé funkce v xxx zalobce. M¢li tedy povinnost vykonavat tuto funkci s péci
radného hospodate a ve vztahu k zalobci loajalné.

V prvnim pfipadé (kauza pi. N.) zalobci meli skodu zputsobit tim, Ze nespravné (pouhym
odhadem) stanovili hodnotu c¢lenskych podila s nimiz byly spojeny prava najmu byt ¢. xxx a C.
xxx a tim, ze nespravné urcili vysi nesplacenych casti dalSich clenskych vkladi spojenych s témito
podily. Soud ma za to, ze zalovani{ meéli vedét (jednat informované a s pottebnou peclivosti), ze
obvyklou hodnotu druzstevniho podilu je nutno odvijet od ceny bytu, s jehoz najmem je podil
spojen a od této hodnoty odecitat nesplacenou ¢ast dalsiho clenského vkladu, nebot’ védéli, ze
druzstvo domy poftidilo na uvér, na jehoz splaceni se podilejf vsichni ¢lenové druzstva.

Pokud se tyce stanoveni cen byta ¢. xxx a xxx ma soud za to, ze zalovan{ nijak nepochybili jestlize
vysli z ¢astky 6 150 000 K¢ (byt ¢. xxx), kterou méli pro obdobny byt ovéfenu jednak z aukce
pana D. a jednak za aukce obalkové metodou obalkovou metodou a ¢astky 3 442 400 K¢ (byt €.
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xxx). Skutecnost, ze znalec dospél k jinym castkam (5 845 700 K¢ a 4 071 900 K¢) sama o sob¢
neznamena, ze zalovani nejednali s péci fadného hospodare. Naopak odlisnost v rozsahu pouze
5, resp. 15 procent zpétné doklada, ze tsudek zalovanych byl spravny. Navic mohli jen tézko
pfesné odhadnout, jak moc se na obvyklé cené projevi pravé provedena rekonstrukce. Ostatné
zavéry samotného znalce uvedené v samotném posudku a nasledné v jeho doplicich se také lisi.

Je pravdou, Ze zalovani 25. 1. 2022 uzavteli dohodu o ndgjmech v niz hodnoty nesplacenych casti
dalsich clenskych vkladu uvedli jinak (v nespravné vysi, kterou si pfedtim neov¢tili), avsak toto
pochybeni nema za nasledek zptusobeni jakékoliv $kody, nebot’ jej napravili v ramci dodatku poté
co ze strany spolecnosti povérené spravou domu byli informovani o spravné vysi (2 233 221 K¢ a
991 702 K¢).

Soud tedy dospél k zavéru, ze s ohledem na fadné stanovené ceny podilt a nesplacené c¢asti
dalsich clenskych vkladu byli zalovani povinni vyplatit pi N. 1 444 390 K¢. Od této ¢astky méla
byt odeétena cena provedené rekonstrukce 888 197 K¢ a k vyplaceni tak zbyla ¢astka 556 193 Kc.
Rozdil této castky k vyplaceni a skutecné vyplacené castky (562 563 K¢) tak pfi zohlednéni
soucasn¢ provedenc¢ho zapoctu pohledavky z titulu neuhrazenych sluzeb (15 321 K¢) tak ¢ini

21 691 K¢. Tato castka pfedstavuje skodu, vzniklou porusenim povinnosti jednat s péci fadného
hospodare (peclivé), nebot’ zalovani vyplatili vice a soucasné zapocetli spornou, tedy nejistou
pohledavku a soud zalovanym ulozil tuto skodu nahradit (§ 2910 o. z.).

Pokud se tyce tvrzené skody (kauza p. D.), kterou zalovani méli zptsobit tim, ze v aukéni
vyhlasce uvedli nespravnou vysi dalsiho clenského vkladu, je tfeba dat zalobci za pravdu, ze
zalovan{ si tuto vysi pfed uvefejnénim aukéni vyhlasky neovéfili, ackoliv jim v tom nic nebranilo.
Navic spravnou vysi znali nejpozdéji 10. inora 2022 a pfesto nechali drazbu 8. bfezna
probchnout, aniz by se alespon pokusili o uvedeni informace na pravou miru. Vitéz aukce p. D.
tim byl uveden v omyl o tom, jakou ¢astku bude muset zaplatit za ¢lensky podil ithned a v jaké
¢asti bude mozno pfistoupit k avéru. Povoleni splatek castky, kterou p. D. jiz nebyl schopen
ithned zaplatit pak bylo pfimym nasledkem shora uvedeného poruseni povinnosti vyhotovit
podklady pro aukéni vyhlasku s fadnou péci. Skoda v podobé troki tak spociva v nezvyseni
majetku druzstva, k némuz by, nebyt poruseni povinnosti ze strany zalovanych nedoslo. Obvykla
vyse tohoto uroku ¢inf 22 107,38 K¢ a soud Zalovanym ulozil tuto skodu nahradit.

V této souvislosti je tfeba dat za pravdu Zalobci, ze naslednym povolenim splatek se zalovani
snazili odstranit horsi nasledek v podobé¢ nutnosti hledat nového zdjemce, ptipadné hradit skodu
pfedsmluvni odpovédnosti vici panu D.. Nicméné je tfeba zduraznit, ze hrozbu tohoto horsiho
nasledku sami vyvolali uvedeni nespravné informace aukéni vyhlasce.

Lze sice souhlasit s argumentem Zzalovanych, Ze osobam ucastnicim se aukce nebylo zfejmé, za
jakou cenu pfedmeétna prava nakonec vydrazi, nicméné rozhodnuti o tom, zda pro né ma
ekonomicky smysl ucinit dalsi ptthoz bylo zaloZeno praveé na informacich uvetfejnénych v aukéni
vyhlasce. Je rovnéz pravdou, ze soucasti aukcni vyhlasky nebylo celé znéni smlouvy (at’ uz
najemni ¢i o dal$im ¢lenském vkladu), avak zakladni podminky ve vyhlasce uvedeny byly.

Ohledné tvrzené skody v souvislosti s kamerovym systémem (kauza Zekatel) nelze nez
zopakovat, ze samotna spolec¢nost Zekatel, vracenim predmeétné castky (74 807,50 K&) dne 9. 6.
2025, uznala, ze tato ¢astka byla ictovana a zaplacena neopravnéné, nebot’ kamery a montaz

v tomto rozsahu poskytnuty nebyly. Navzdory si zalovan{ dostatecné neovéfili pocet a typ
dodanych kamer (a provedenych praci), potvrdili, Ze dilo bylo dokonéeno a pfedano bez vyhrad a
jeho fakturovanou cenu uhradili. Porusili tak povinnost jednat s pééi fadného hospodare (peclive)
ve smyslu § 159 odst. 1 o. z. (& tomu srov., rogsudek Nejvyssiho soudn ze dne 15. 11. 2017, sp. zn. 27 Cdo
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1878/2017) a vznikla jim povinnost §kodu nahradit (§ 2910 o. z.). Skoda spoéivala ve snizeni

majetku druzstva, ktera byla pfedmétnym vracenim reparovana. S ohledem na zpétvzeti zaloby a
zastaven{ fizeni, co do uvedené castky, zustal pfedmétem fizeni pouze narok na urok za prodleni,
a to za obdobi od 27. 4. 2024 do dne vraceni (9. 6. 2025). V tomto rozsahu soud Zalobé vyhov¢l.

Namitku promlcéeni soud nepovazoval za davodnou. Pravo na nahradu skody se promlcuje (§ 609
a nasl. o. z.) Nicmén¢ za okamzik, kdy se pravnicka osoba dozvi o vzniku $kody, zptisobené ji
jejim statutarnim organem, je tfeba zasadné povazovat okamzik, kdy se o vzniku skody dozvi
nebo mohla osoba, kterd je opravnéna narok na nahradu skody uplatit. Je-li skoda zpusobena
samotnym statutarnim organem, dozvi se pravnicka osoba o vzniku $kody az tehdy, kdy se o ném
dozvédéla nebo mohla dozvédét jina osoba, opravnéna vici jednateli nahradu skody uplatiiovat
(viz rogsudek Nejvyssiho soudu ze dne 2.9.2009, sp. zn. 29 Cdo 3526/ 2007 & rozsudek Nejvyssiho sondn e
dne 26.5.2015, sp. zn. 29 Cdo 3212/2013). zalovani skondili své funkce v xxx zalobce 4. 11. 2022.
Nejdfive nasledujici den se tedy zalobce mohl dozvédét o skodé a uplatnit narok na jeji nahradu.
Zaloba podana 10. 6. 2024 tak byla podana v 3 leté promléeci lhité (§ 629 odst. 1 o. 2.).

Zalobce vyzval Zalované k zaplaceni $kody v celkové vysi 748 105,88 K¢ ve Thité 7 dnd, a to
dopisy dorucenymi zalovanym dne 19. 4. 2024. Lhuta k plnéni tak uplynula 26. 4. 2024 a od
nasledujiciho dne jsou zalované v prodleni (§ 1968 o. z.). Ode dne 27. 4. 2024 tak zalovanym
vznikla povinnost platit arok z prodleni ve vysi dle nat. vlady 351/2013 Sb.

Ze shora uvedenych davodu soud ve zbyvajici ¢astce zalobu, jakou neduvodnou, zamitl (vyrok
II).

O nakladech fizeni rozhodl soud podle § 142 odst. 3 o. s. f a zalovanym, ktef{ méli netdspéch jen
v nepatrné ¢asti pfiznal pravo na jejich plnou nahradu, kterou tvofi naklady zastoupeni
advokatem, kterému nalezi mimosmluvni odmeéna stanovena dle § 8 odst. 1, § 7 a 12 odst. 4
vyhlagky ¢. 177/1996 Sb., advokétniho tarifu, (dale jen AT) za (a) 2 ukony pravni sluzby v plné
vysi po 11 300 K¢& (prevzeti a piiprava zastoupeni, sepis vyjadfeni ze dne 3. 9. 2024) pfi tarifni
hodnoté 748 105,88 K¢, (b) 4 tkony pravni sluzby po 11 300 K& (2x dcast na UJ dne 30. 4. 2025,
9:10-12:00 a UJ dne 18. 6. 2025, sepis vyjadieni ze dne 30. 5. 2025) pfi tarifni hodnoté 748 105,88
K¢, (¢) 1 ukon pravni sluzby v plné vjsi za 11 020 K& (Gcast na UJ dne 3. 9. 2025) pii tarifni
hodnoté 673 298,40 K¢ dané ¢astecnym zpétvzetim zaloby. S ohledem na dva zastoupené
zalované cini celkova vyse odmény 137 356 K&, kdyz soud posoudil tkony ad a) podle § 12 odst.
4 AT ve znéni ucinném do 31. 12. 2024 (= 2 x 11 300 x 1,6) a tkony ad b) a c) podle {12 odst. 4
AT ve znénf u¢inném od 1. 1. 2025 (= 4 x 11 300 x 1,8 + 11 020 x 1,8). Nahradu dale tvoii
pausalni nahrada hotovych vydaja ve vysi 600 K¢ podle §13 odst. 4 AT za ukony pravni sluzby
provedené do 31. 12. 2024 po 300 K¢ (pfevzeti a piiprava a sepis vyjadfeni ze dne 3. 9. 2024),
pausalni nahrada hotovych vydaja ve vysi 2 250 K¢ podle § 13 odst. 4 AT za ostatni tkony pravni
sluzby provedené po 1. 1. 2025 po 450 K¢ a nahrada za DPH 21 % podle § 137 odst. 3 o. s. f. ve
vysi 29 443 K&. Celkova vyse nahrady potom c¢ini 169 649 K& (= 137 356 K¢ + 2 850 K¢ +

29 443 K¢). Soud dodava, ze v ramci uspéchu zalovanych pfihlédl i k tomu, ze fizeni bylo z ¢asti
zastaveno pro zpétvzeti zaloby. Skutecnost, Ze toto ¢aste¢né plnéni vratila Zzalobci spolec¢nost
Zekatel nelze vykladat k tizi zalovanych, nebot’ ti sami niceho nezaplatili a je to primarné zalobce,
kdo zpétvzetim Zaloby (v tomto rozsahu) zavinil, ze fizeni muselo byt zastaveno.

O povinnosti zaplatit tuto nahradu k rukam zastupce, bylo rozhodnuto dle § 149 odst. 1 o. s. 1.
O tfidenni Ihute, ke splnéni povinnosti, bylo rozhodnuto dle § 160 odst. 1 o. s. 1.

Pouceni:

Shodu s prvopisem potvrzuje Z. K.
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Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do 15 dnti ode dne jeho dorucéeni k Vrchnimu soudu
v Praze prostfednictvim Méstského soudu v Praze.

Nebude-li povinnost stanovena timto rozsudkem splnéna dobrovolné, muze se opravnény
domahat nuceného splnéni povinnosti navrthem na vykon rozhodnuti nebo navrhem na nafizeni
exekuce.

Praha 3. zafi 2025

Mgr. Jan Cvancara
samosoudce

Shodu s prvopisem potvrzuje Z. K.



