Cislo jednaci: 23 Nc 60/2025-137

USNESENI

(anonymizovany opis)

Okresni soud v Berouné rozhodl samosoudkyni [tituly pred jménem| [jméno FO| ve véci

navrhovatelt: 1. [Jméno navrhovatele A, narozeny [Datum narozeni navrhovatele A| bytem
[Adresa navrhovatele A]

2. [Jméno navrhovatele B], narozena [Datum narozeni navrhovatele B] bytem [Adresa
navrhovatele BJ

oba zastoupeni advokatem [|méno advokata| sidlem [Adresa advokatal
proti

odpurci: [Jméno odpurce|, narozeny [Datum narozeni odpurce| bytem [Adresa odpurce|
navrh na nafizeni pfedbéZného opatieni

takto:
I. Soud nafizuje toto piedbézné opatfent:

Odpurce je povinen zdrzet se jakéhokoli nakladani, zejména pak aplatného ¢i bezaplatného
pfevodu, darovani, smény, zfizeni zastavniho prava, zatizeni vécnym bfemenem, uzavieni
smlouvy o budoucim pfevodu, uzavieni smlouvy o pfevodu druzstevniho podilu ¢i jiného
zatizeni, ¢i jiného jednani, jehoz dusledkem by mohlo byt zcizeni, zatizeni nebo omezeni
dispozi¢niho prava s druzstevnim podilem v bytovém druZstvu [Anonymizovano], ICO [ICO], se
sidlem |adresal, Méstsky soud v Praze, odd. Dr vlozka 9143, k némuz nalezi vylu¢né uzivani bytu
¢. [cislo] (téz pod oznacenim [cislo]), vymezeného jako jednotka ¢. [¢islo], nachazejictho se v
budové [Anonymizovano|, ¢.p. [adresal, ktera je soucasti pozemku parc. €. [cislo], zastavéna
plocha a nadvofi, na LV [cislo|, vSe zapsané v Katastru nemovitosti u [pravnicka osobal pro
hlavn{ mésto Prahu, Katastralni pracovisté |adresa|, katastralni tzemi [adresal, obec |adresal,
vcéetné uzivani piislusenstvi tvofeného sklepni koji €. [cislo] o vyméfe 4,55 m2 a véetné vylucného
uzivani terasy o vymeéfe 33,4 m2.

II. Soud uklada navrhovatelim, aby ve lhuté 30 dnti od pravni moci tohoto usneseni podali u
vécné a mistné soudu navrh na zahajeni fizeni (zalobu) ve véci samé.

Oduvodnéni:

1. Navrhem dorucenym soudu dne [datum| se navrhovatelé domahaji proti odpurci nafizeni
ptedbézného opatteni, na jehoz zakladé by byla odpurci uloZzena povinnost zdrzet se jakéhokoli
nakladani, zejména pak uplatného ¢i bezuplatného pfevodu, darovani, smény, zfizeni zastavntho
prava, zatizeni vécnym bfemenem, uzavieni smlouvy o budoucim pfevodu, uzavieni smlouvy o
ptevodu druzstevniho podilu ¢i jiného zatiZzeni, ¢i jiného jednani, jehoz dusledkem by mohlo byt
zcizeni, zatizeni nebo omezeni dispozi¢niho prava s druzstevnim podilem v bytovém druzstvu
[Anonymizovano|, ICO [ICO, se sidlem [adresa], k némuz ndlezi viluéné uzivani bytu & [¢islo]
(téz pod oznacenim |¢islo]), vymezeného jako jednotka ¢. [¢islo], nachazejiciho se v budové
[Anonymizovanol, €.p. [adresal, ktera je soucasti pozemku parc. €. [¢islo|, zastavéna plocha a
nadvoii, na LV [cislo], vSe zapsané v Katastru nemovitost{ u Katastralnfho ufadu pro hlavni
mésto Prahu, Katastralni pracovisté |adresa|, katastralni Gzemi [adresal, obec [adresal, véetné
uzivani pfislusenstvi tvofeného sklepni koji €. [¢islo] o vymeéfe 4,55 m2 a vcetné vyluéného
uzivan{ terasy o vyméie 33,4 m2. Navrhovatelé tvrdili, ze dne [datum]| s odptrcem uzavfeli
rezervacni smlouvu, jejimz pfedmétem byl zavazek odpurce pfevést druzstevni podil v bytovém
druzstvu [Anonymizovanol, spojeného s vyluénym uzivanim bytu ¢. [¢islo]| (puvodné oznaceného
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[cislo]) v projektu ,,| Anonymizovano| [adresal®, a to za sjednanou kupni cenu 11 890 000 K¢
véetné DPH. Dale uvedli, ze slozili rezervacni jistotu ve vysi 199 000 K¢ a splnili své povinnosti,
zatimco odpurce opakované neplnil zavazek uzavitit smlouvu o pfevodu podilu. Zduraznili, ze
navzdory opakovanym vyzvam z jejich strany a ze strany jejich pravnfho zastupce ohledné
dodrzeni podminek smlouvy, odptirce komunikaci protahoval, ménil svého zastupce, odmital
soucinnost a nakonec podminil uzavieni smlouvy navysenim kupni ceny o 1 250 000 K¢.
Navrhovatelé poukazali dale na to, ze soucasné odpurce inzeroval pfedmétny byt na portalu
Sreality.cz za cenu 14 480 000 K¢, umoznil prohlidky tfetim osobam a nabizel rezervacni
smlouvu jinym z4jemcim, coz nasvédcuje umyslu zcizit byt a s nim spojeny druzstevni podil
jinému kupci. Tento postup odptirce je dle nazoru navrhovatelt v rozporu se zasadou pacta sunt
servanda a poctivosti a ohrozuje vykon budouciho rozhodnuti soudu. Navrhovatelé podrobné
popsali jednotlivé snahy o komunikaci s odpurcem, potazmo s jeho zastupci ohledné jednani o
dokonceni kontraktu s tim, ze odptirce jednoznaéné a opakované odmitl uzavfit smlouvu o
pfevodu druzstevniho podilu za podminek dle rezervacni smlouvy. Dale podrobné popsali
jednani odpurce v ramci jeho jednani tykajici se koupé pfedmétné bytové jednotky - jmenovali
konkrétni subjekty, kterym byl pfedmétny byt nabizen k prodeji a byla umoznéna jeho prohlidka.
Z vys$e uvedenych duvoda se domahali nafizeni pfedbézného opatfeni, nebot’ maji vaznou obavu
ze zmafeni pfipadného vykonu rozhodnuti, poukazuji na vefejnou inzerci bytu, opakované
odmitani plnéni zavazku ze strany odpurce, natlak na zvyseni ceny a riziko pfevodu podilu treti
osobg¢, ktery nepodléha zapisu do katastru nemovitosti. Po vydani predbézného opatfeni jsou pak
odhodlani podat zalobu na nahrazeni projevu vile odpurce k uzavieni smlouvy o pfevodu
druzstevniho podilu za puvodné sjednanych podminek.

2. Dne |[datum] navrhovatelé doplnili svij navrh na nafizen{ pfedbézného opatfeni o nové
skute¢nosti, které podle nich potvrzuji naléhavost zasahu soudu. Uvadéji, ze odputrce nadale
podnika kroky sméfujici ke zcizeni druzstevniho podilu spojeného s bytem, na ktery maji
navrhovatelé pravni narok z rezervac¢ni smlouvy. Dne |[datum]| zjistili, Ze byt je na oficialnich
strankach projektu [Anonymizovano| oznacen jako prodany, coz podle nich ohrozuje budouci
vykon rozhodnuti soudu. Dale poukazali na novou vefejnou recenzi, ktera popisuje obdobné
praktiky odpurce vici jinym zajemcim (odmitani uzavieni kupni smlouvy, pozadovani navysené
ceny, ubytovan{ bez smlouvy). Navrhovatelé shrnuli, ze tyto skute¢nosti zakladaji bezprostfedni
ohrozeni jejich prav a oduvodnuji naléhavost pfedbézného opatteni, pficemz setrvavaji na
puvodnim navrhu rozhodnuti.

3. K osvédceni svych tvrzeni navrhovatelé soudu pfedlozili rezervacni smlouvu ze dne [datum)],
ze které soud zjistil, Ze jejim pfedmétem je budouci prevod druzstevniho podilu v bytovém
druzstvu [Anonymizovano|. Tento podil je spojen s vylu¢nym uzivanim bytu oznaceného jako
[cislo] (pozdéji [cislo]) v projektu ,,[ Anonymizovano| [adresal®, veetné terasy o vymeéte 33,4 m?
sklepa [cislo| a parkovactho stani ¢. [¢islo|. Smluvnimi stranami smlouvy byl odptrce jako
pfevodce predmétu smlouvy, jako nabyvatelé pak byli oznaceni navrhovatelé a dal$i stranou
smlouvy byla spole¢nost [pravnicka osoba| oznacena jako realitni kancelat. Kupni cena byla
sjednana ve vysi 11 890 000 K¢ véetne DPH, pficemz navrhovatelé se zavazali uhradit rezervacni
jistotu ve vysi 199 000 K¢ do péti dnt od podpisu smlouvy. Termin pro uzavieni smlouvy o
pfevodu druzstevniho podilu byl stanoven nejpozdéji na [datum|. Smlouva obsahuje zavazek
odpurce neuzavirat obdobné smlouvy s tfetimi osobami po dobu jeji u¢innosti a povinnost
zajistit moznost bezuplatného prevodu bytu do osobniho vlastnictvi navrhovateld po nabyti
podilu. Dale byla sjednana moznost odstoupeni od této smlouvy ze strany navrhovatela v
piipadé, ze nedojde ke kolaudaci do [datum], resp. ve lhaté nasledujicich 60 dnd, a na to
navazujici povinnosti odpurce v takovém piipadé vratit rezervaci. Dokument rovnéz potvrzuje,
ze odpurce projevil vazny umysl uzaviit smlouvu o pfevodu druzstevniho podilu a navrhovatelé
vazny umysl tento podil nabyt za sjednanou kupni cenu.
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4. Z potvrzeni o provedeni platby soud zjistil, ze navrhovatelé dne [datum]| zaslali ¢astku ve vysi
199 000 K¢ ¢. [¢. uctu] se zpravou pifjemci ,,Rezervacni poplatek - [jméno] — [cislo].

5. Z prohlaseni o rozdéleni prava k domu a pozemkum na vlastnické pravo k jednotkam ze dne
[datum] soud zjistil, Ze nemovitost nachazejici se v katastralnim tzemi [adresal, obec [adresal, na
pozemku parc. ¢. [¢islo| a dal§ich souvisejicich pozemcich, byla na zakladé stavebnich povoleni a
kolaudac¢niho souhlasu ze dne [datum| (pravni moc [datum]) pfestavéna na bytovy dam.
Vlastnikem nemovitosti je [Anonymizovino|, bytové druzstvo, se sidlem [adresa], IC [ICO),
zastoupené [Jméno odpurce|. Prohlaseni vlastnfka vymezuje jednotlivé jednotky v domé a rovnéz
nebytové prostory. Z dokumentu vyplyva, ze byt ¢. [hodnota|, se nachazi v 6. nadzemnim podlazi
sekce A, ma podlahovou plochu 87,1 m? a k nému se vaze pravo vyluéného uzivani terasy o
vymeéte 33,4 m? K této jednotce nalezi podil na spolec¢nych ¢astech nemovitosti ve vysi id. [cislo].
Soucasti prav spojenych s jednotkou je také pravo vylucného uzivani sklepni kéje ¢. [¢islo] o
vymérte 4,55 m?. Prohlaseni dale stanovi velikost podilii na spolecnych c¢astech nemovitosti
pomérem podlahové plochy jednotky k celkové plose vsech jednotek a vymezuje spolec¢né c¢asti
domu, jako jsou nosné konstrukce, stfechy, rozvody, vytahové sachty, kotelna, chodby a
pozemky. Dokument obsahuje i pfehled prav a povinnosti pfechazejicich na vlastniky jednotek,
vcetné vécnych bfemen (napf. komunikacn{ sit” CETIN, distribu¢ni soustava PREdistribuce,
vodovod, kanalizace) a zavazkt umoznit pfistup pro adrzbu.

6. Z vypisu z obchodniho rejstfiku soud zjistil, Ze pravnicka osoba [Anonymizovano|, bytové
druZstvo, se sidlem [adresa], IC [ICO], byla zapsana do obchodniho rejstifku dne [datum] pod
spisovou znackou Dr 9143 vedenou u Méstského soudu v Praze. Pravni forma této osoby je
druzstvo, jehoz pfedmétem cinnosti je zajist’ovani bytovych potteb svych clend véetné sluzeb
spojenych s bydlenim, sprava vlastniho majetku a pronajem nemovitosti a byta. Statutarnim
organem druzstva je pfedseda, kterym je [Jméno odpurce], narozeny [Datum narozeni odpurcel, s
adresou [adresa|. Pfedseda je opravnén jednat za druzstvo samostatné.

7. Z informace o jednotce soud zjistil, Zze jednotka ¢. 2698/609 je vymezena podle ob¢anského
zakonfku jako byt, nachazi se na pozemku parc. ¢. [¢islo] v katastralnim tzemi [adresa] a je
zapsana na listu vlastnictvi ¢. [¢islo]. Jednotka je soucasti stavby ¢.p. [¢islo| a ma podil na
spole¢nych ¢astech nemovitosti ve vysi [cislo|. Vlastnikem jednotky je [Anonymizovanol, bytové
druzstvo, se sidlem [adresa]. K jednotce je ztizeno ptidatné spoluvlastnictvi zapsané na LV [¢islo].

8. Z informace o pozemku soud zjistil, Zze pozemek parc. ¢. [¢islo] v katastralnim Gzemi [adresal,
obec [adresal, je veden jako zastavéna plocha a nadvoif o vymeéte 2 677 m? Na tomto pozemku
stoji stavba ¢.p. [cislo], kterd je zapsana na listu vlastnictvi ¢. [¢islo]. Stavba je na adrese [adresa| a
obsahuje vymezené jednotky. Vlastnikem pozemku i stavby je [Anonymizovano|, bytové
druzstvo, se sidlem [adresa]. K nemovitosti jsou zapsana vécna bfemena chuze, jizdy a zfizovani a
provozovani vedeni, ktera se vztahuji ke spolecnym ¢astem a technické infrastruktufe. Dale je
uvedeno, ze na nemovitosti jsou vymezeny jednotky, véetné jednotky ¢. [cislo], ktera je
pfedmétem sporu.

9. Z notatského zapisu ze dne [datum] soud zjistil, Ze druzstvo [Anonymizovano| ICO [ICO],
konalo v uvedeny den v notafské kancelafi [tituly pred jménem)] [adresal, resp. v kancelafi notatky
[tituly pfed jménem]| [jméno FO|, v [adresal, ¢lenskou schuzi. Schuze se zucastnili vSichni tii
clenové druzstva, coz predstavuje 100 % clenské zakladny. Predsedajici [Jméno odpurce] -
odpurce prohlasil, Ze schuze je zpusobila pfijimat rozhodnuti, a vsichni ¢lenové souhlasili s jejim
konanim, pfestoze nebyla svolana fadn¢, a prohlasili, Ze nebudou namitat neplatnost rozhodnuti z
davodu vadného svolani. Na této schuzi bylo pfijato rozhodnuti o zméné stanov druzstva, které
byly nahrazeny novym znénim. Nové stanovy upravuji zejména obchodni firmu
,»|[Anonymizovanol, bytové druzstvo®, sidlo [adresal, pfedmeét ¢innosti spocivajici v zajist’ovani
bytovych potieb ¢lent, spraveé majetku a pronajmu nemovitosti, vysi zakladniho clenského
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vkladu, prava a povinnosti ¢lent, organy druzstva, pravidla pro hlasovani, pfevod a pfechod
druzstevniho podilu a dal$i nalezitosti.

10. Z e-mailové komunikace ze dne [datum]| a [datum| mezi navrhovateli a zastupci prodavajictho
— soud zjistil, ze navrhovatelé nejprve zaslali spole¢nosti Bidli e-mail, v némz reklamovali postup
pii koupi bytu v projektu [Anonymizovano|. Uvedli fadu konkrétnich vyhrad — chyby v
rezervacni smlouvé, nedodrzeni sjednanych termint, nepravdivé informace o kolaudaci, absenci
technické dokumentace a neochotu komunikovat. Soucasné pozadovali jasné vyjadfeni k terminu
kolaudace, dodani dokumentace, uréeni kompetentni kontaktni osoby a osobni schtizku.
Spolecnost Bidli tuto zpravu interné pfeposlala svym pracovnikiim a nasledné [jméno FO)|
informoval navrhovatele, Ze jejich pozadavky budou feseny zacatkem piisttho tydne.

11. Z e-mailové komunikace ze dne [datum| soud zjistil, ze pravni zastupce odpurce zaslal e-mail
navrhovatelim. V e-mailu reagoval na pfedchozi komunikaci mezi navrhovateli a realitn{
kancelafi Bidli ohledné zamysleného pfevodu druzstevniho podilu spojeného s najmem bytové
jednotky |cislo| v projektu [Anonymizovano|. Pravni zastupce odpurce uvedl, Ze dne [datum| byla
mezi stranami uzaviena rezervacni smlouva, v niz se strany dohodly na uzavieni
zprostfedkovavané smlouvy do [datum]. Navrhovatelé byli pfi podpisu smlouvy informovani, ze
budova neni dokoncena, a pfedpokladalo se, ze kolaudace probéhne do [datum]|. Pravn{ zastupce
odpurce dale sdélil, ze navrhovatelé byli prabézné informovani o zpozdéni a bylo jim nabidnuto
uzavieni dodatku k rezervaéni smlouvé, k ¢emuz nedoslo. Dale pravn{ zastupce odpurce uvedl, Ze
nahradni termin kolaudace uplynul marné dne [datumy], stalo se tak uzavieni zprostredkovavané
smlouvy nesplnitelnym, a rezervaé¢ni smlouva zanikla. Pravni zastupce odptrce vyzval
navrhovatele, aby sdélili ¢islo uctu pro vraceni slozené rezervacni ¢astky, a nabidl moznost uzaviit
formalni dohodu o ukonceni rezerva¢ni smlouvy.

12. Z vyjadteni ke sdéleni ze dne [datum]| a z e-mailové komunikace ze dne [datum]| soud zjistil,
ze navrhovatelé prostfednictvim svého pravniho zastupce nesouhlasili s tvrzenim, Zze predmétny
zavazek zanikl pro nemoznost plnéni, protoze opozdéni kolaudace neznamena nemoznost
uzaviit smlouvu. Z vyjadfeni vyplyva, ze realitni kancelaf neposkytovala pravdivé informace,
navrhovatelé byli ujist’ovani o dodrzeni terminu, ackoliv zadost o kolaudaci nebyla podana.
Navrhovatelé uplatnili narok na smluvni pokutu a nahradu skody a vyzvali k predlozeni navrhu
smlouvy, dolozeni stavu kolaudace a harmonogramu napravy.

13. Z e-mailové komunikace ze dne [datum)], [datum]|, [datum]| a [datum| soud zjistil, ze pravni
zastupce odpurce informoval pravniho zastupce navrhovateld, Ze odpurce je nadale pfipraven
uzaviit smlouvu o pfevodu druzstevniho podilu, pokud kupujici projevi zajem. Uvedl, ze finalni
zadost o kolaudaci byla podana |[datum|, dne [datum]| probéhlo mistni Setfeni s pozitivnim
vysledkem a kolaudacni rozhodnut{ 1ze o¢ekavat do konce bfezna. Odpuirce odmitl tvrzeni, ze by
mél amysl zavazky nesplnit, a navrhl jako prvni krok podpis dodatku k rezervacni smlouve s
prodlouzenim terminu do [datum]|. Pravn{ zastupce odpurce zaslal navrhovatelim navrh stanov
druzstva a navrh smlouvy o pfevodu podilu a dne [datum| navrh najemni smlouvy a finalni znéni
smlouvy o pfevodu druzstevniho podilu.

14. Z e-mailové dokumentace ze dne |[datum| soud zjistil, Ze pravni zastupce navrhovatela
informoval pravniho zastupce odpurce o dal$im postupu pfi realizaci prevodu druzstevniho
podilu a bytové jednotky do osobniho vlastnictvi. Navrhovatelé pozadovali, aby oba pfevody
probehly soucasné, coz je podle jejich nazoru pravné mozné pii odpovidajici prave smluvni
dokumentace a zajistén{ soucinnosti vSech stran. V e-mailu je uveden seznam klicovych
dokumentt, které maji byt podepsany ,,v jednom okamziku®, véetné smlouvy o pfevodu
druzstevniho podilu, hypotecni smlouvy, zastavni smlouvy, najemni smlouvy, zadosti o pfevod
bytu do osobniho vlastnictvi, smlouvy o pfevodu bytu a navrhu na vklad do katastru nemovitosti.
Zastupce navrhovatelu zaroven uvedl, Ze probihajf jednani s financujici bankou ohledné¢ zastavni
smlouvy a jejtho rozsahu.
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15. Z e-mailové komunikace ze dne [datum]|, [datum] soud zjistil, Ze pravni zastupce navrhovatelt
opakované urgoval pravniho zastupce odptirce ohledné prodleni na strané odpurce. Pravni
zastupce navrhovatelt upozornil, Ze pfes pfedchozi telefonické i emailové pokusy nedoslo k
zadné reakci. Vyzval proto k urychlenému odstranéni prodlent, které brani navrhovatelim ziskat
vlastnické pravo k bytové jednotce dle rezervacni smlouvy. Zduraznil, ze navrhovatelé maji
pfedjednany hypotecni uvér, jehoz cerpani je kvili prodleni opakované odkladano, coz mize vést
ke ztraté moznosti ¢erpani a sankcim.

16. Z e-mailové komunikace ze dne [datum]| soud zjistil, Ze navrhovatelé vyjadfili rostouci
znepokojeni nad necinnosti pfi pfevodu druzstevniho podilu v bytovém druzstvu
[Anonymizovanol. Pripomnéli, ze od uzavieni rezervacni smlouvy ([datum]) nedoslo k zadnému
posunu, coz jim zpusobuje vazné komplikace — ukonceni ndjmu, opakované sjednavani hypotéky,
planovani st¢hovani. Uvedli, ze jejich pravni zastupce opakované bez uspéchu kontaktoval
protistranu, ktera nereaguje ani na vyzvy, ani na telefonaty. Na to pravn{ zastupce odpurce
navrhovatelum sdélil, Zze maji kontaktovat pana [jméno FO]J se spolecnosti [pravnicka osobal,
ktery ma prodej byt na starosti.

17. Z e-mailové komunikace ze dne [datum]| a ze dne [datum]| soud zjistil, ze pravni zastupce
navrhovatel urgoval spole¢nost BIDLI a jejtho zastupce [jméno FO| kvili dlouhodobému
prodleni pfi pfevodu druzstevniho podilu spojeného s bytem v projektu [Anonymizovanol. Na to
pravni zastupce odpurce navrhovatelum sdélil, Ze odpurce pozaduje zvyseni ceny druzstevntho
podilu o 1 250 000 Ke¢.

18. Z e-mailové komunikace ze dne [datum]| a ze dne [datum]| soud zjistil, ze navrhovatelé
opakované upozornovali na dlouhodobé prodleni pfi uzavieni smlouvy o pfevodu druzstevniho
podilu k bytu v projektu [Anonymizovano|. Pfipomnéli, ze rezervacni smlouva ze dne [datum]|
nebyla splnéna ani po nékolika mésicich, komunikace s pravnimi zastupci odpurce je nejasna a
bez vysledku, a jediny kontakt byl od spolecnosti Bidli, ktera podminila uzavieni smlouvy
doplacenim 1 250 000 K¢. Navrhovatelé zadali jasné vyjadfeni k podminkam, terminu uzavieni
smlouvy, osob¢ pro dalsi jednan{ a pfipadnym ptekazkam, pficemz upozornili na vzniklé skody.

19. Z e-mailové komunikace ze dne [datum]| a vyzvy k uzavieni smlouvy o pfevodu druzstevniho
podilu ze dne [datum| soud zjistil, Ze pravni zastupce navrhovateli opétovné vyzyval odpurce k
uzavieni smlouvy o pfevodu druzstevniho podilu k bytu v [Anonymizovano|, na zakladé
rezervacni smlouvy z [datum|. Upozornil, Ze odpurce je v prodleni jiz nékolik mésict a dosavadni
pokusy o napravu prostfednictvim spolec¢nosti Bidli i pravnich zastupct byly nedspésné. Pravni
zastupce navrhovateld soucasné zaslal pisemnou vyzvu spolu s navrhem smlouvy a zadal
odpurce, aby nejpozdéji do [datum| poskytl soucinnost k podpisu smlouvy, piipadné sdélil
prekazky.

20. Z e-mailové konverzace ze dne [datum]| soud zjistil, Ze pravni zastupce odpurce informoval
pravnfho zastupce navrhovateld, Ze rezervacni smlouva zanikla [datum]|, protoze nebyla
prodlouzena, a tudiz nezaklada povinnost uzavfit pfevodni smlouvu. Dale uved], ze jsou ochotni
jednat o nové smlouvé za aktualni cenu navysenou o 1 250 000 K¢, coz zdavodnuje veétsi
vymeérou bytu po zaméfeni. Potvrzeni této ceny pisemné je podminkou pro zaslani navrhu
smlouvy. Pokud navrhovatelé uvazuji o nahradé skody, odptrce ji neuznava a pfipomina, ze
rezervacni smlouva vylucuje odpovédnost za Gjmu z pozdéjsi kolaudace. Pravni zastupce odpurce
navrhovatele upozornil, ze vlastnik si vyhrazuje pravo jednat i s dal$imi zajemci, takze klient
nema exkluzivitu.

21. Z e-mailové komunikace ze dne [datum| vyplyva, ze pravn{ zastupce navrhovateld informoval
pravnfho zastupce odpurce, ze vyzva k uzavieni smlouvy o pfevodu druzstevniho podilu, zaslana
odpurci dne [datum], se vratila jako nedoruéena s poznamkou ,,adresat neznamy / odsté¢hoval se
/ nevyzvednuto®. Pravni zastupce navrhovateli povazuje tuto situaci za obstrukéni jednani
odpurce a poruseni povinnosti aktualizovat udaje v obchodnim rejstifku.
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22. 7 printscreent inzeratu na Sreality.cz soud zjistil, ze bytova jednotka [cislo| z projektu
[Anonymizovano| byla nabizena k prodeji na portalu Sreality.cz za cenu 14 480 000 K¢.

23. Z cestného prohlaseni ze dne [datum| vyplyva, ze [jméno FO] ¢estné prohlasil, Zze dne
[datum] absolvoval osobni prohlidku bytu [¢islo| v [Anonymizovano| na zakladé inzeratu na
portalu Sreality.cz. Prohlidku vedl [jméno PO, ktery jednal jménem vlastnika - odptrce. Byt byl
prezentovan jako volny a k dispozici pro koupi, pficemz béhem prohlidky byl pfitomen dalsi
zajemce a bylo sdéleno, Ze existuji jesté i dalsi zajemci. Po prohlidce byla panu [jméno FO)|
nabidnuta rezervaéni smlouva k podpisu. Prohlaseni bylo ovéfeno [pravnicka osoba| dne [datum)].

24. 7 dodatku ¢. [hodnota| ke smlouvé o najmu bytu ¢. [hodnota| z r. 2019 ze dne [datum)|
vyplyva, ze byl uzavien mezi pronajimateli [tituly pfed jménem]| [jméno FOJ a [jméno FOJ a
najemcem [jméno FOJ. Dodatek upravuje najem bytu €. [¢islo| na adrese [adresa|, [adresal.
Najemné cini celkem 22 373 K¢. Najem je sjednan na dobu urcitou od [datum| do [datum] s
automatickym prodlouzenim o rok, pokud nebude dorucena vypovéd'. Dodatek potvrzuje prava
a povinnosti z ptivodn{ smlouvy a stanovi podminky ukonceni najmu, véetné ti mésic¢ni
vypovédni lhuty.

25. Z dodatku ¢. 2 ke smlouvé o najmu bytu ¢. [¢islo] z r. 2019 ze dne [datum]| vyplyva, ze byl
uzavien mezi pronajimateli [tituly pfed jménem| [jméno FO| a [jméno FO| a ndgjemcem [jméno
FOJ. Dodatek upravuje vysi najemného celkem 24 571 K¢. N4jemni vztah je sjednan na dobu
urcitou od [datum]| do [datum]| s automatickym prodlouzenim o rok, pokud nebude dorucena
vypovéd'. Ostatni ustanoveni pavodni smlouvy zlstavaji beze zmén.

26. Z vybranych pohybt z tctu za obdobi od |[datum| do |[datum] ze dne [datum| vyplyva, ze
navrhovatelé od [datum| do [datum] hradili ndjemné ve vysi 24 571 mési¢né.

27. Z printscreenu webovych stranek [Anonymizovano|.cz soud zjistil, ze pfedmétny byt je
oznacen jako prodany.

28. Soud prezkoumal podany navrh na nafizeni predbézného opatfeni a dospél k zavéru, ze je
davodny.

29. Podle ustanoveni § 74 odst. 1 zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢anského soudniho fadu (déle jen
,,0.8.1.°), muze pfedseda senatu pred zahdjenim fizeni nafidit pfedbézné opatieni, je-li tieba, aby
zatimné byly upraveny poméry ucastnikti, nebo je-li obava, ze by vykon soudniho rozhodnuti byl
ohrozen.

30. Dle ustanoveni § 75c odst. 1, 3 a 4 o.s.f nepostupoval-li podle § 75a nebo podle § 75b odst. 2,
pfedseda senatu nafidi usnesenim predbézné opatfent, jestlize bude prokazano, ze je tieba, aby
byly zatimné upraveny poméry ucastnikti, nebo Ze je tu obava, ze by vykon soudniho rozhodnuti
byl ohrozen, a jestlize budou alespon osvédceny skutecnosti, které jsou rozhodujici pro ulozeni
povinnosti pfedbéznym opatfenim. O navrhu na nafizeni predbézného opatieni rozhodne
pfedseda senatu bez slySen{ ucastnfka. Pro pfedbézné opatteni je rozhodujici stav v dobé
vyhlaseni (vydani) usneseni soudu prvniho stupné.

31. Podle ustanoveni § 76 odst. 1 pism. e), odst. 3 o.s.f. muze byt Gcastniku pfedbéznym
opatfenim ulozeno zejména, aby néco vykonal, né¢eho se zdrzel nebo néco snasel. Pfedseda
senatu pii nafizen{ pfedbézného opatfeni ulozi navrhovateli, aby ve lhuté, kterou mu uréi, podal u
soudu navrh na zahajenf fizeni. Mze také stanovit, ze pfedbézné opatfeni bude trvat jen po
urcenou dobu.

32. Ve smyslu ustanoveni § 76d o.s.f. je usneseni, kterym bylo nafizeno predbézné opatfen,

vykonatelné vyhlasenim. Nedoslo-li k vyhlaseni, je vykonatelné, jakmile bylo doru¢eno tomu,
komu uklada povinnost.
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33. Ustanoveni § 76e o.s.f. pak stanovi, ze vyrok vykonatelného usneseni o nafizeni pfedbézného
opatfeni je zavazny jen pro ucastniky fizeni a pro ty, kterym byla pfedbéznym opatfenim ulozena
povinnost, nestanovi-li zakon jinak. V rozsahu, v jakém je vyrok vykonatelného usneseni o
nafizeni pfedbézného opatfeni zavazny pro ucastniky fizen{ a popftipadé pro jiné osoby, je
zavazny téz pro vSechny organy.

34. Nakonec pak podle ustanoveni § 77 odst. 1 o.s.f. pfedbézné opatfeni zanikne, jestlize a)
navrhovatel nepodal v zakonné lhuté nebo ve lhuté soudem urcené navrh na zahajen{ fizenf; b)
nebylo navrhu ve véci samé vyhovéno; ¢) bylo navrhu ve véci samé vyhovéno a uplynulo patnact
dni od vykonatelnosti rozhodnuti o véci; d) uplynula urc¢ena doba, po kterou mélo trvat.
Odstavec 2 véta prva tohoto ustanoveni pak stanovi, ze pfedbézné opatfeni pfedseda senatu
zrusi, jestlize pominou davody, pro které bylo nafizeno.

35. Soud ma v dané véci za zcela osvédcené navrhovateli tvrzené skutecnosti rozhodujici pro
vyhovéni jejich navrhu, zejména pokud se jedna o to, Zze dne |datum| byla uzavfena rezervacni
smlouva mezi navrhovateli a odptrcem. Pfedmétem této smlouvy byl budouci pfevod
duzstevniho podilu v bytovém druzstvu [Anonymizovano], ICO [ICO], se sidlem [adresal. Tento
druzstevni podil je spojen s pravem vylucného uzivani bytu ¢. [¢islo] (puvodné oznaceného jako
[¢islo]) nachazejictho se v 6. nadzemnim podlazi budovy A, ¢.p. [¢islo], na adrese [adresal,
[adresal, v¢éetné piisluSenstvi tvofeného terasou o vymeéfe 33,4 m* a sklepni koji ¢. [cislo] o
vymeéte 4,55 m? Kupni cena byla sjednana ve vysi 11 890 000 K¢ véetné DPH a navrhovatelé se
zavazali uhradit rezervacni jistotu ve vysi 199 000 K¢, kterou dne [datum]| skute¢né uhradili na
ucet uvedeny ve smlouvé. Rezervacni smlouva stanovila termin pro uzavieni smlouvy o pfevodu
druzstevniho podilu nejpozdéji do [datum|. Vlastnikem nemovitosti, v niz se pfedmétny byt
nachazi, je bytové druzstvo [Anonymizovano|, zastoupené odpurcem. Predmétna bytova
jednotka je nabizena k prodeji, resp. aktualné jiz oznacena jako prodana.

36. Soud navrh na nafizeni pfedbézného opatfeni posoudil podle ustanoveni § 74 a nasl. zakona
¢. 99/1963 Sb., obé¢anského soudniho fadu, a dospél k zavéru, ze je divodny.

37. Z predlozenych listin soud zjistil, Ze mezi ucastniky byla uzavfena rezervacni smlouva, jejimz
predmétem je budouci prevod druzstevniho podilu v bytovém druzstvu [Anonymizovano], ICO
[1CO], spojeného s vluénym uZivanim bytu ¢. [¢islo] (pavodné [¢islo]) v projektu

| Anonymizovano| [adresal®. Kupni cena byla sjednana ve vysi 11 890 000 K¢ véetné DPH a
navrhovatelé uhradili rezervacni jistotu ve vysi 199 000 K¢. Termin pro uzavieni smlouvy byl
stanoven nejpozdéji na [datum|. Smlouva uzaviena v tomto terminu nebyla, navrhovatelé v dobé
do [datum| opakované vznaseli pozadavky ohledné napravy stavu — telefonicky, mailem, odpurce,
resp. osoby jim povéfené komunikaci bud” odkladaly, protahovaly ¢i byly zcela nekontaktni -
odpurce opakované odmital uzavitit smlouvu, resp. podminoval jeji uzavieni navysenim kupni
ceny o 1 250 000 K¢. Odpurce zaroven inzeroval predmétny byt na realitnim portalu za cenu 14
480 000 K¢, umoznil prohlidky tfetim osobam a nabizel uzavieni rezervacni smlouvy jinym
zajemcum. Tyto skutecnosti nasvédcuji umyslu odptirce nedostat zavazku z rezervacni smlouvy
(necitf se byt vazan touto smlouvou) a zcizit, resp. prevést druzstevni podil tfeti osob¢, coz by
znemoznilo realizaci prav navrhovatela a zejména ohrozilo vykon budouctho rozhodnuti soudu,
pokud by pfedmétny druzstevni podil byl preveden na tfet{ osoby. Riziko je umocnéno i tim, ze
pfevod druzstevniho podilu nepodléha zapisu do katastru nemovitosti, a proto by jeho zcizeni
mohlo probé¢hnout bez vefejné evidence. Pravo navrhovatelt domahat se vykonu rozhodnuti —
dodrzeni povinnosti odpurce k prevodu pfedmétného druzstevntho podilu spojené¢ho s uzivanim
bytu a dalsich prostor bytového domu, by za takové situace byl vyznamné ohrozen, ne-li
znemoznén. Za této situace soud shledal, Ze je tfeba vyhovét navrhu uloZzenim povinnosti
odpurci zdrzet se jakéhokoli nakladani s pfedmétnym druzstevnim podilem tak jak je uvedeno ve
vyroku I. , dokud nebude rozhodnuto ve véci samé, aby nedoslo ke zmaten{ vikonu budouciho
rozhodnuti.



8 23 Nc 60/2025-137

38. S ohledem na skutecnost, ze soud navrhu na nafizeni pfedbézného opatteni zcela vyhovél,
ulozil soucasné vyrokem II. navrhovatelim povinnost v souladu s ustanovenim § 76 odst. 3 o.s.f.
podat ve stanovené 30denni lhuté od pravni moci tohoto usneseni u soudu zalobu (navrh na
zahdjeni fizen{ ve véci samé).

Pouceni:

Proti tomuto usneseni lze podat odvolani do 15 dnti ode dne doruceni jeho pisemného
vyhotoveni ke Krajskému soudu v Praze, se sidlem namésti Kinskych 5, 150 75 Praha 5,
prostfednictvim Okresniho soudu v Beroung, se sidlem Wagnerovo namésti 1249, 266 47
Beroun.

Odvolani nema odkladny ucinek a usneseni je vykonatelné vyhlasenim, a pokud nedoslo k
vyhlaseni, dnem jeho doruceni tomu, komu uklada povinnost [{76d o.s.f.].

Predbézné opatfeni zanikne, jestlize navrhovatel nepodal ve lhuté soudem uréené navrh na
zahdjeni fizeni (§ 77 odst. 1 pism. a) o.s.f.)

Predbézné opatfeni zanikne, nebude-li navrhu ve véci samé vyhovéno nebo, bylo-li navrhu ve
véci samé vyhoveno, uplynutim 15 dni od vykonatelnosti rozhodnuti o véci [§ 77 odst. 1 pism. b)
ac) o.s.f].

Predbézné opatfent lze zrusit, pominou-li divody, pro které bylo nafizeno [§ 77 odst. 2 0.s.f.].

Beroun 4. prosince 2025

Mgr. Marcela Souckova
samosoudkyn¢



