Rada meésta Brna B ‘ R | N I o I

78/40. zasedani Zastupitelstva mésta Brna
konané dne 6.9.2022

128. Zameér prodeje bytovych jednotek v domeé Veveri 110, 112,
114, Brno, s podilem na pozemcich p.c. 2824/1, p.c. 2824/2, k..
Zabovresky Zadost MC Brno-Zaboviesky o predchozi souhlas ZMB

k prodeji bytovych jednotek za cenu nizsi nez cenu obvyklou

Anotace

Na zékladé Zadosti MC Brno-Zabovresky je Zastupitelstvu mésta Brna predkladan k projednani zamér
prodeje péti bytovych jednotek v domé Veveri 110, 112, 114, Brno, dle ,Postupu mésta pri prodeji
bytového fondu*“, s tim, Ze prodej jednotek by byl realizovan bud za cenu obvyklou stanovenou
znaleckym posudkem z roku 2020, tj. se slevou ze soucasné obvyklé ceny ve vysi 25,21 % - 34,08 % nebo
za cenu obvyklou dle znaleckého posudku z roku 2022. V pripadé, Ze najemce pozadal o zohlednéni
nékladd vynalozenych na opravy ¢i ipravy bytovych jednotek je cena obvykla ponizena o tyto zapoctené
naklady. Obvykla cena stanovend v roce 2020 nebyla kalkulovéna se zohlednénim tprav a oprav bytu
provedenych najemci.

Navrh usneseni

Zastupitelstvo mésta Brna

1. schvaluje zamér prodeje bytovych jednotek vymezenych podle § 1166 zakona ¢. 89/2012 Sh.,
obc¢anského zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpist, v budové ¢.p. 2122, 2207, 2318
na ulici Veveri 110, 112, 114, postavené na pozemcich p.¢. 2824/1 - zastavéna
plocha a nadvori o vymére 209 m2, p.¢. 2824/2 - zastavéna plocha a nadvori o
vymére 136 m2, p.¢. 2824/3 - zastavéna plocha a nadvori o vymére 172 m2, p.c.
2824/5 - zastavéna plocha a nadvori o vymeére 73 m2, p.¢. 2824/7 - zastavéna plocha
a nadvori o vimére 38 m2, vie v Brné, k.U. Zaboviesky, dle , Postupu mésta pii
prodeji bytového fondu” schvaleného Zastupitelstvem mésta Brna ¢. Z7/16 dne
15.3.2016, pod bodem 43, a to:

jednotky ¢. 2122/1 - byt, spolu se spoluvlastnickym podilem na pozemcich p.c.
2824/1, p.¢. 2824/2, vée v Brné, k.u. Zabovresky, o velikosti 449/28786;

jednotky ¢. 2122/2 - byt, spolu se spoluvlastnickym podilem na pozemcich p.c.
2824/1, p.¢. 2824/2, vée v Brné, k.U. Zabovresky, o velikosti 826/28786;

jednotky ¢. 2207/1 - byt, spolu se spoluvlastnickym podilem na pozemcich p.c.
2824/1, p.¢. 2824/2, vée v Brné, k.U. Zabovresky, o velikosti 827/28786;

jednotky ¢. 2207/4 - byt, spolu se spoluvlastnickym podilem na pozemcich p.c.
2824/1, p.¢. 2824/2, vée v Brné, k.i. Zabovresky, o velikosti 835/28786;

jednotky ¢. 2318/10 - byt, spolu se spoluvlastnickym podilem na pozemcich p.¢.
2824/1, p.¢. 2824/2, ve v Brné, k.i. Zabovresky, o velikosti 840/28786.
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Varianta A

2. souhlasi s prodejem bytovych jednotek vymezenych podle § 1166 zdkona ¢. 89/2012 Sh.,
obc¢anského zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpist, v budové ¢.p. 2122, 2207, 2318
na ulici Veveri 110, 112, 114, postavené na pozemcich p.c¢. 2824/1 - zastavéna
plocha a nadvori o vymére 209 m2, p.C. 2824/2 - zastavéna plocha a nadvori o
vymeére 136 m2, p.¢. 2824/3 - zastavéna plocha a nadvori o vymére 172 m2, p.c.
2824/5 - zastavéna plocha a nadvori o vymeére 73 m2, p.¢. 2824/7 - zastavéna plocha
a nadvoii o vyméte 38 m2, vie v Brné, k.u. Zabovtesky, dle § 39 odst. 2 zékona ¢.
128/2000 Sb., zédkona o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich predpist, za
cenu nizsi nez je cena obvykla v daném misté a case, s odavodnénim, které
tvori prilohu €........... tohoto zapisu, a to za kupni cenu dle znaleckého posudku
stanovenou k datu 21.05.2020:

jednotky ¢. 2122/1 - byt, spolu se spoluvlastnickym podilem na pozemcich p.c.
2824/1, p.¢. 2824/2, vée v Brné, k.U. Zabovresky, za kupni cenu ve vys$i 2 762 000,-
K¢. Odchylka od ceny obvyklé po odecCtu zhodnoceni bytu ndjemcem opravami ¢i
upravou z ceny obvyklé ve vysi 4 073 279,- K¢ ¢ini 32,19 %,

jednotky ¢. 2122/2 - byt, spolu se spoluvlastnickym podilem na pozemcich p.c.
2824/1, p.¢. 2824/2, vée v Brné, k.U. Zabovresky, za kupni cenu ve vysi 4 285 000,-
K¢. Odchylka od ceny obvyklé ve vysi 6 500 000,- K¢ ¢ini 34,08 %,

jednotky ¢. 2207/1 - byt, spolu se spoluvlastnickym podilem na pozemcich p.c.
2824/1, p.¢. 2824/2, vée v Brné, k.u. Zabovtesky, za kupni cenu ve vysi 4 504 000,-
K¢. Odchylka od ceny obvyklé po odecCtu zhodnoceni bytu ndjemcem opravami ¢i
upravou z ceny obvyklé ve vysi 6 075 903,- K¢ ¢ini 25,87 %,

jednotky ¢. 2207/4 - byt, spolu se spoluvlastnickym podilem na pozemcich p.c.
2824/1, p.¢. 2824/2, vée v Brné, k.i. Zabovresky, za kupni cenu ve vysi 4 566 000,-
K¢. Odchylka od ceny obvyklé po odecCtu zhodnoceni bytu ndjemcem opravami ¢i
upravou z ceny obvyklé ve vysi 6 105 037,- K¢ Cini 25,21 %,

jednotky ¢. 2318/10 - byt, spolu se spoluvlastnickym podilem na pozemcich p.c.
2824/1, p.¢. 2824/2, vée v Brné, k.U. Zabovresky, za kupni cenu ve vys$i 4 436 000,-
K¢. Odchylka od ceny obvyklé po odecCtu zhodnoceni bytu ndjemcem opravami ¢i
upravou z ceny obvyklé ve vysi 6 437 736,- K¢ ¢ini 31,09 %,

Varianta B

3. souhlasi s prodejem bytovych jednotek vymezenych podle § 1166 zékona ¢. 89/2012 Sb.,
obc¢anského zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpist, v budové ¢.p. 2122, 2207, 2318
na ulici Veveri 110, 112, 114, postavené na pozemcich p.c. 2824/1 - zastavéna
plocha a nadvori o vymére 209 m2, p.¢. 2824/2 - zastavéna plocha a nadvori o
vymeére 136 m2, p.¢. 2824/3 - zastavéna plocha a nadvori o vymére 172 m2, p.c.
2824/5 - zastavéna plocha a nadvori o vymeére 73 m2, p.¢. 2824/7 - zastavéna plocha
a nadvori o vymére 38 m2, vSe v Brné, k.U. Zabovresky:

jednotky ¢. 2122/1 - byt, spolu se spoluvlastnickym podilem na pozemcich p.c.
2824/1, p.¢. 2824/2, vée v Brné, k.U. Zabovresky, o velikosti 449/28786,

jednotky ¢. 2122/2 - byt, spolu se spoluvlastnickym podilem na pozemcich p.c.
2824/1, p.¢. 2824/2, vée v Brné, k.U. Zabovresky, o velikosti 826/28786,
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jednotky ¢. 2207/1 - byt, spolu se spoluvlastnickym podilem na pozemcich p.c.
2824/1, p.¢. 2824/2, vée v Brné, k.. Zabovresky, o velikosti 827/28786,

jednotky ¢. 2207/4 - byt, spolu se spoluvlastnickym podilem na pozemcich p.c.
2824/1, p.¢. 2824/2, vSe v Brné, k.u. Zabovresky, o velikosti 835/28786,

jednotky ¢. 2318/10 - byt, spolu se spoluvlastnickym podilem na pozemcich p.c.
2824/1, p.¢. 2824/2, vée v Brné, k.U. Zabovresky, o velikosti 840/28786,

dle , Postupu mésta pri prodeji bytového fondu“ schvéleného Zastupitelstvem meésta
Brna ¢. Z7/16 dne 15.03.2016, pod bodem ¢. 43, za kupni cenu odpovidajici cené
obvyklé v misté a Case.

Stanoviska

Radé mésta Brna ¢. R8/234 byl material predlozen k projednani dne 31.08.2022.

Podpis zpracovatele pro archivaci

Zpracovatel

Elektronicky podepséno
JUDr. Iva MareSova

vedouci odboru - Bytovy odbor
30.8.2022 v 09:42
Garance spravnosti, zakonnosti materialu

Spolupodepisovatel

Elektronicky podepséno

Mgr. Pavel Blazik, vz. JUDr. Dobromila
Machackova

vedouci Gseku - Usek 3. ndméstka primétorky
30.8.2022 v 07:15
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Davodova zprava

Zastupitelstvo mésta Brna na svém zasedani €. Z7/16 konaném dne 15.3.2016 schvalilo ,Postup
mésta pfi prodeji bytového fondu“ a sou¢asné i ,Seznam bytovych a rodinnych doma, které budou
pfipravovany k prodeji“. Do tohoto seznamu byl zafazen dim Vevefi 110, 112, 114 s tim, Ze prode;j
bude realizovan po jednotkach z urovné MC Brno-Zaboviesky.

Na pozemcich p.&. 2824/1, 2824/2, 2824/3, 2824/5 a 2824/7, vSe v k.u. Zabovfesky, se nachazi
bytovy dum ¢.p. 2122, 2207, 2318, Veveii 110, 112, 114.

K pozemklm p.6. 2824/3 a p.C. 2824/5 je proti statutarnimu méstu Brnu vedena Zaloba o uréeni
vlastnictvi, k pozemku p.¢. 2824/7 je v KN uveden duplicitni zapis vlastnictvi.

V domé Veveii 110, 112, 114 je celkem 36 bytovych jednotek, z toho 27 jednotek je jiz ve vlastnictvi
jinych osob, 9 jednotek je ve vlastnictvi statutarniho mésta Brna.

Dne 12.7.2018 byl v katastru nemovitosti proveden zapis Dohody o zméné vlastnictvi jednotek na
spoluvlastnictvi budovy, o zruSeni a vypofadani spoluvlastnictvi se vznikem jednotek ze dne
25.5.2018.

ZMC Brno-Zabovfesky na svém V. zasedani konaném dne 25.4.2019 doporugilo Zastupitelstvu
mésta Brna schvalit zamér prodeje vymezenych bytovych jednotek €. 2122/1 — 3, 2207/1 — 2, 2207/4 -
5, 2207/7, 2207/9, 2207/12, 2318/9 — 10, 2318/12 vdomé& Vevefi 110, 112, 114 vcetné
spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech budovy Vevefi 110, 112, 114 a na pozemcich p.C.
2824/1 a p.&. 2824/2, ve v k.U. ZabovFesky (bez podili na pozemcich p.&. 2824/3, p.6. 2824/5 a p.¢.
2824/7).

Zastupitelstvo mésta Brna ¢. Z8/08 konané dne 03.09.2019 schvalilo zamér prodeje vySe uvedenych
vymezenych bytovych jednotek v domé Vevefi 110, 112, 114, Brno.

Dne 24.06.2022 Bytovy odbor MMB obdrzel vypis usneseni z XXIII. zasedani Zastupitelstva MC Brno-
Zabovresky konaného dne 16.06.2022, které schvalilo podani zadosti o souhlas Zastupitelstva mésta
Brna k prodeji bytovych jednotek vymezenych podle § 1166 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&anského
zakoniku, ve znéni pozdéjSich pfedpisl, v budové &.p. 2122, 2207, 2318, na ulici Vevefi 110, 112,
114, Brno, postavené na pozemcich p.¢. 2824/1, p.C. 2824/2, p.C. 2824/3, p.¢. 2824/5 a p.C. 2824/7,
vée v Brné, k.u. Zabovfesky, dle § 39 odst. 2 zakona &. 128/2000 Sb., zakona o obcich, za cenu nizsi
nez je cena obvykla v daném misté a €ase, a to za cenu stanovenou k datu 21.05.2020:

Jedna se o prodej:

- jednotky €. 2122/1 — byt, spolu se spoluvlastnickym podilem na pozemcich p.¢. 2824/1, p.C.
2824/2, vée v Brné&, k.U. Zaboviesky, za kupni cenu ve vy$i 2 762 000,- K&. Odchylka od ceny
obvyklé po odectu zhodnoceni bytu najemcem opravami &i Upravou z ceny obvyklé ve vySi
4 073 279,- K¢ ¢ini 32,19 %;

- jednotky &. 2122/2 — byt, spolu se spoluvlastnickym podilem na pozemcich p.€. 2824/1, p.C.
2824/2, vée v Brnég, k.U. Zaboviesky, za kupni cenu ve vysi 4 285 000,- K& Odchylka od ceny
obvyklé ve vysi 6 500 000,- K& &ini 34,08 %;

- jednotky €. 2207/1 — byt, spolu se spoluvlastnickym podilem na pozemcich p.¢. 2824/1, p.C.
2824/2, vée v Brné, k.U. Zaboviesky, za kupni cenu ve vys$i 4 504 000,- K&. Odchylka od ceny
obvyklé po odectu zhodnoceni bytu ngjemcem opravami Ci uUpravou z ceny obvyklé ve vysi
6 075 9083,- K¢ ¢ini 25,87 %;
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- jednotky €. 2207/4 — byt, spolu se spoluvlastnickym podilem na pozemcich p.¢. 2824/1, p.cC.
2824/2, vée v Brné, k.u. Zabovfesky, za kupni cenu ve vysi 4 566 000,- K& Odchylka od ceny
obvyklé po odeltu zhodnoceni bytu najemcem opravami &i Upravou z ceny obvyklé ve vySi
6 105 037,- K& ¢€ini 25,21 %;

- jednotky €. 2318/10 — byt, spolu se spoluvlastnickym podilem na pozemcich p.¢. 2824/1, p.C.
2824/2, vée v Brné, k.U. Zabovresky, za kupni cenu ve vysi 4 436 000,- K& Odchylka od ceny
obvyklé po odec¢tu zhodnoceni bytu najemcem opravami &i Upravou z ceny obvyklé ve vysSi
6 437 736,- K¢ Cini 31,09 %.

Cenou obvyklou je cena bytové jednotky stanovena znaleckym posudkem v roce 2022.V pfipadé, Ze
najemce pozadal o zohlednéni nakladll vynaloZenych na opravy &i Upravy bytovych jednotek jsou tyto
naklady od ceny obvyklé odecteny.

Zduvodnéni prodeje bytovych jednotek za cenu nizSi nez obvyklou dle materialu projednaného jako
bod 15 na XXIIl. zasedani Zastupitelstva méstské &asti Brno-Zabovresky, konaného dne 16.06.2022:

,PFi prodeji jednotek se postupuje dle ,Postupu mésta pfi prodeji bytového fondu“ a ,Postupu mésta i
MC pfi prodeji jednotky opravené vlastnim nakladem najemce, pozada-li najemce o zohlednéni
nakladd vynaloZzenych s pisemnym souhlasem pronajimatele na opravu jednotky, v pfipadé, kdy
nedoslo k uznani nakladli na opravu a jejich umofovani formou neplaceni najemného*.

Z celkového poctu 13 obecnich bytovych jednotek v domé Vevefi 110, 112, 114, které Zastupitelstvo
mésta Brna schvalilo k odprodeji, byly k datu 08.12.2021 prodany 4 bytové jednotky, a to jednotka €.
2207/5, €. 2318/9, €. 2207/12 a &. 2207/9. U vSech ¢tyfech jednotek byl proveden stejné jako u
zbyvajicich bytd nejprve znalecky posudek od Ing. _vc':. Dodatku €. 1 v roce 2020. Pfed
prodejem v roce 2021 byly u téchto &tyfech bytd provedeny od znaice Ing. -aktualizace
znaleckych posudku.

Jako pilotni prodej byl uskutecnén u bytové jednotky €. 2207/5, a to na zakladé dolozenych doklad
k vynalozenym nakladim najemcem a vypracovani znaleckého posudku na zjisténi nezbytnych
naklad na provedenou opravu jednotky. Po zajisténi vSech podkladl a posudkl a schvaleni prodeje
bytové jednotky &. 2207/5 Zastupitelstvem méstské &asti Brno-Zaboviesky byl po zaplaceni kupni
ceny najemcem podan navrh na vklad prava do katastru nemovitosti dne 11.06.2021. Zde nastal
problém se zapisem do KN, jelikoz Katastralni Ufad nechtél povolit vklad s podilem pouze na 2
pozemcich p.6. 2824/2 a p.&. 2824/1, k.4. Zaboviesky, obec Brno, tak, jak je uvedeno v kupni
smlouvé. Na zbyvajici pozemky p.C. 2824/3, p.C. 2824/5 a p.C. 2824/7, vSe v katastralnim Gzemi
Zabovresky, obec Brno, na kterych se nachazi budova (bytovy dim) &.p. 2122, &.p. 2207, &.p. 2318
jako jeden stavebni celek, je veden uz nékolik let soudni spor ve véci vlastnictvi: €.j. 62C 26/2019 a
15C 293/2017. Na katastralnim ufadé se v této souvislosti uskutecnilo jednani za ucasti Mgr. _

- z advokatni kancelare Coufal, Georges & partners s.r.o a Mgr. kde bylo nakonec
dojednano, ze Katastralni ufad vklad prava, tak jak je uvedeno v kupni smlouvé, povoli. Zapis byl tedy
u jednotky p. || roveden v KN dne 27.7.2021 s pravnimi Gginky zapisu ke dni 11.6.2021. Timto
zpusobem mohlo byt tedy pfistoupeno k prodeji u dalSich bytovych jednotek.

Odbor majetkovy a bytovy zadal pozadavek v obdobi 7/2021 u znalce Ing. _ k aktualizaci
zbyvajicich znaleckych posudkd. Bohuzel po opakovanych urgencich u Ing. - na které z jeho
strany nebyla odezva, byli zastupci Odboru majetkového a bytového (dale jen ,OMB*) v mésici zafi
2021 pfi osobni navstévé v jeho kancelafi informovani jeho manzelkou, Ze v mésici srpnu 2021
prodélal vaznou nemoc a jeho zdravotni stav mu nedovoluje jiZ vykonavat praci znalce. Na zakladé
této informace OMB oslovil ke spolupraci dalSi znalce v oboru nemovitosti k aktualizaci znaleckych
posudkud. Od vSech oslovenych znalcti OMB obdrzel odpovéd, ze znalecké posudky vypracované Ing.
] nelze aktualizovat, pouze pfichazi v ivahu zhotoveni novych znaleckych posudku.
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S ohledem na rychly nardst cen na trhu nemovitosti v CR b&hem roku 2021 byly od znalcd také
uvedeny orientacné aktualni ceny bytd, tj. napf. u bytu ¢. 2207/1 o vymeére 82,7 m2, kde plvodni cena
obvykla die znalce Ing. | lcinia 4.504.000 K&, byla v listopadu 2021 cena odhadnuta na
Castku cca 6.500 000 K¢.

V dusledku pandemie COVID-19 doSlo béhem nékolika mésicd k razantnimu narGstu cen na trhu
s nemovitostmi v&. navySeni hypotecnich Urokovych sazeb. Bohuzel tato vina zasahla i etapu
dokonceni prodeje obecnich bytovych jednotek ve vySe uvedeném domé.

Najemci, kterych se odkup bytovych jednotek tyka, se obratili v dopisu ze dne 10.12.2021 na vedeni
UMC Brno-Zabovresky s prosbou o nalezeni takového Feseni, aby nemuseli opoustét své dosavadni
bydleni z dlivodu, Ze pro né odkup z finan¢niho hlediska nebude dostupny.

V obdobi 01-03/2022 byly novym znalcem p. - zpracovany u 9-ti neprodanych bytovych jednotek
znalecké posudky na aktualni cenu obvyklou v daném misté a €ase. Z toho u 5-ti bytovych jednotek, u
kterych najemci uz dfive pozadali o zohlednéni nakladi vynalozenych na opravy ¢i Upravy bytovych
jednotek, znalecké posudky na zhodnoceni vynaloZzenych nakladl najemci bytl, pfesnéji technické
zhodnoceni zapoctenim rozdilu vécnych hodnot (pfehled cen ze znaleckych posudkl je uveden
v pfiloze).

Dne 2.5.2022 se konala s najemci byt Vevefi 110, 112, 114 schlizka, na které byly informovani o
konkrétnich podminkach prodeje bytovych jednotek dle Postupu mésta pfi prodeji bytovych jednotek a
aktualnich cenach za jednotku dle nové vyhotovenych znaleckych posudk( znalce p.- Najemci
méli k vysledné kupni cené namitky.

Dle dotaznikd, které najemci byt v kvétnu 2022 obdrzeli k vyplnéni, 6 najemcu uvedlo, Ze maji zajem
0 koupi bytu, pficemz z toho 2 najemci uvedli za kupni cenu z roku 2020 a 4 najemci se vyjadfrili jen,
Ze maji zajem o koupi bytu, dale 2 najemci uvedli, Zze chtéji zlistat ve stavajicim najemnim vztahu, 1
najemce ma zajem o vymeénu bytu.

Nasledné dne 25.5.2022 OMB obdrzel od Advokatni kancelafe Jefabek (zastupujici manzele
I :icmce bytové jednotky &. 2207/5) dopis, ve kterém popsali stavajici prabéh feseni
prodeje bytovych jednotek v domé Vevefi 110, 112, 114 Odborem majetkovym a bytovym MC Brno-
Zabovresky a na zakladé diivod(i uvedenych v dopisu, Z&daji méstskou &ast, aby op&tovné projednala
a prehodnotila vysi kupni ceny, za kterou maji manzelé _(a v navaznosti na to téz i
ostatni najemci obecnich bytovych jednotek v domé Vevefi 110, 112, 114, Brno, majici zajem o jejich
odkup) byt do svého vlastnictvi nabyt.

S ohledem na vySe uvedené skutecCnosti a obdrzeny dopis Advokatni kancelafe Jefabek (zastupujici
manzele _ bylo k uvedené véci vyzadano stanovisko Advokatni kancelafe Coufal,
Georges & partners s.r.o, ktera pro MC Brno-Zabovfesky zajistuje pravni sluzby (je uvedeno
v pfiloze).

Z hlediska vyse kupni ceny a zakona o obcich je dle nazoru advokatni kancelafe podstatné pro to, aby
ukon prodeje nebyl neplatny, aby se jednalo o cenu v daném misté a Case obvyklou, pfiCemz
pfipadna odchylka od ceny obvyklé musi byt zdivodnéna, jde-li o cenu niz8i nez obvyklou. Neni-li
odchylka od ceny obvyklé zdlvodnéna, je pravni jednani neplatné.

Zdivodnéni odchylky musi byt zachyceno na takové listiné obce, ktera je vefejné pfistupna ob&anim
obce (napf. usneseni zastupitelstva obce aj.). Zaroven je nutné mit na zfeteli, Zze védomost o odchylce
od obvyklé kupni ceny je nezbytnou soulasti rozhodovaciho procesu zastupitelstva obce pfi
schvalovani majetkové dispozice.
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Shrnuti
Bytovy dim Vevefi 110, 112, 114, Brno (3 vchody tvofi jeden stavebni celek):

- celkovy pocCet jednotek vdomé............c.coooiiiiiiiiinnn, 35 bytovych jednotek

- v I90-letech proddno..........ccoveiiiiiiiiii 23 bytovych jednotek

- vroce 2021 Prodany........o.veiiiiiiiii 4 obecni bytové jednotky

- ZUSTAVA. ., 9 obecnich bytovych jednotek

Dle § 39 odst. 2 zakona €. 128/2000 Sb., zakona o obcich, se obec muize pfi prodeji obecniho majetku
odchylit od ceny obvyklé v daném Case a misté tak, Ze obecni majetek proda za cenu nizsi, bude-li
tato odchylka fadné odlivodnéna. Zaroven vsak pravni teorie i judikatura vyvozuje, ze odchylka od
obvyklé kupni ceny musi byt vynahrazena zajisténim jiného zajmu obce, ktery za danych okolnosti
nelze zajistit jinak, pfitom vySe realizované kupni ceny neni zjevné nepfiméfena tomuto jinému zdjmu
a cili, jehoz se majetkovou dispozici dosahne.

Advokatni kancelaf na zadost Rady méstské ¢asti odchylku od ceny obvyklé v daném misté a Case ke
kazdé bytové jednotce neodivodnila a doporucila postupovat:

a) prodejem za cenu obvyklou vdaném misté a Case, tj. podle aktualniho (posledniho)
znaleckého posudku, nebo

b) pfedat zadost k projednani zastupitelstvu mésta Brna s navrhem na prodej jednotek za cenu
nizSi nez je cena obvykla v daném misté a Case, pfiCemz zdlvodnéni odchylky musi byt
zachyceno na takové listiné obce, ktera je vefejné pfistupna obéanlim obce (napf. usneseni
zastupitelstva obce aj.) a zdGvodnéni odchylky spocivajici v niz&i kupni cené musi byt
zdivodnéno zajisténim jiného zajmu obce, ktery za danych okolnosti nelze zajistit jinak,
pfitom vySe realizované kupni ceny neni zjevné nepfiméfena tomuto jinému zajmu a cili, jehoz
se majetkovou dispozici dosahne. Rozhodnuti o prodeji za nizSi nez obvyklou cenu v daném
misté a €ase by v tomto pfipadé mélo spocivat na zvazeni naplnéni této podminky ze strany
zastupitelstva mésta Brna, kterému by mél pfedchazet dikladny rozbor zajiStovaného zajmu.

V pfipadé ,ocenéni“ prodeje bytovych jednotek za ,ceny z roku 2020 by cena nebyla nikde stejna,
jaka byla v dobé prodeje 4 bytovych jednotek v roce 2021, navySeni cca o 200 000,- K&. U bytové
jednotky &. 2318/12 —_elze s ohledem na to, Ze je najemcem bytu aZ od 1.12.2021,
tento postup pouzit.

U 4 bytovych jednotek pozadovali najemci zohlednéni naklad( vynaloZenych na opravy €i Upravy
bytovych jednotek. Pfi tomto postupu by vysledna cena u jednotlivych bytovych jednotek byla
stanovena odliSné.

V bytovém domé zlstanou 3 bytové jednotky v majetku obce. Obec by zde opét zlstala minoritnim
vlastnikem.

VySe uvedenym postupem by byl prodej bytovych jednotek za rozdilnou cenu najemcim v jednom
bytovém domé a mél by za nasledek dojem nespravedinosti nebo nerovnosti téchto najemcd, coz
muze vést k budoucim sporim a naruSeni sousedskych vztahG mezi nimi, tedy opét muze byt
narusena jedna z povinnosti, které ma obec zajistovat dle ustanoveni § 35 odst. 2 zakona o obcich®.
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Stanovisko Bytového odboru MMB

Bytovy odbor MMB ma za to, Zze skute€nost samotného navySeni cen obvyklé ceny na trhu od roku
2020, kdy se jevi aktualni obvykla cena jednotek (0 25,21 % az 34,08 % vétsi nez v roce 2020) jako
.nespravedliva“ vuci prodejim jednotek realizovanym dfive, nepovazujeme za dostatec¢ny ddvod
schvaleni odchylky od obvyklé ceny v této vysi dle zakona o obcich. Dosazeni ,spravedinosti® stejnymi
cenami jako u dfivéjSiho prodeje jednotek v tomto domé neni mozné povazovat za dostatecny zajem
¢i cil statutarniho mésta Brna, ktery prodejem za nizsi cenu mésto sleduje.

BO poukazuje na zasadu ,predvidatelnosti rozhodovani vefejné spravy“ vyjadiené v ustanoveni § 2
odst. 4 Spravniho fadu, ktera se vztahuje i pro rozhodovani vefejné samospravy, dle néhoz ,spravni
organ dba (...), aby pfi rozhodovani skutkové shodnych nebo podobnych pfipadd nevznikaly
nedlvodné rozdily*, tj. u shodnych a podobnych pfipadd by mélo byt rozhodovano stejné.

Volenym organdm mésta Brna je predkladan navrh na schvaleni zaméru prodeje vymezenych
bytovych jednotek €. 2122/1, 2122/2, 2207/1, 2207/4 a 2318/10 v domé Vevefi 110, 112, 114, Brno,
dle ,Postupu mésta pfi prodeji bytového fondu®, s tim, ze prodej jednotek by byl realizovan bud za
cenu obvyklou stanovenou znaleckym posudkem z roku 2020, tj. se slevou ze sou¢asné obvyklé ceny
ve vysi 25,21 % - 34,08 % nebo za cenu obvyklou dle znaleckého posudku z roku 2022. V pfipadé, ze
najemce pozadal o zohlednéni nakladi vynaloZenych na opravy &i Upravy bytovych jednotek je cena
obvykla ponizena o tyto zapoc¢tené naklady. Obvykla cena stanovena v roce 2020 nebyla kalkulovana
se zohlednénim Uprav a oprav bytu provedenych najemci.

Komise bydleni RMB projednala dne 22.08.2022.
Material byl pfedlozen ve variantach. Komise bydleni RMB hlasovala o var. B) i A).

Hlasovani o var. B) — souhlasit s prodejem bytovych jednotek dle ,Postupu mésta pfi prodeji
bytového fondu® za kupni cenu odpovidajici cené obvyklé v misté a Case.
4 - pro, 0 - proti, 3 - se zdrzeli/z 11 ¢lenu. Usneseni nebylo pfrijato.
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Hlasovani o var. A) - souhlasit s prodejem bytovych jednotek za cenu niZSi nez je cena obvykla
v daném misté a Case, a to za kupni cenu dle znaleckého posudku stanovenou k datu 21.05.2020.
0 - pro, 5 - proti, 2 - se zdrzeli/z 11 ¢lenl. Usneseni nebylo prijato.
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Komise majetkova RMB projednala dne 25.08.2022.
Materidl byl pfedloZen ve variantdch. Komise majetkovd RMB hlasovala o var. A) i B).

Hlasovani o var. A) - souhlasit s prodejem bytovych jednotek za cenu niz$i nez je cena obvykla
v daném misté a Case, a to za kupni cenu dle znaleckého posudku stanovenou k datu 21.05.2020.
3 - pro, 1 - proti, 2 - se zdrzeli/z 11 ¢lenl. Usneseni hebylo prijato.
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Hlasovani o var. B) — souhlasit s prodejem bytovych jednotek dle ,Postupu mésta pfi prodeji
bytového fondu® za kupni cenu odpovidajici cené obvyklé v misté a Case.
0 - pro, 2 - proti, 4 - se zdrzeli/z 11 ¢lenl. Usneseni nebylo pfijato.
> © >
© © E ﬁ = K - v g
p £ g o x S = 2 3 5 3
2 2 % = 5 s o S g 29 s
a > o = S * z @ - c T
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omluven proti zdrzel se | zdrielse | omluven | omluven | zdrzelse | zdrzel se proti nepfitomen | omluven

Radé mésta Brna ¢. R8/234 byl material predlozen k projednani dne 31.08.2022.
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Odbor majetkovy a bytovy

Statutarni mésto Brno
Magistrat mésta Brna
Bytovy odbor

VAS D CJs . .
ZESDNS.P IS¢ JUDr. Ilva Maresova
NASE GJ.: MCBZAB 09152/22/0MB/SEDI : Malinovského nam. 3
SPIS. ZN.: 601 67 Brno
VYRIZUJE: Ing. Milo$ Vorba

TEL.: 549 523 580

FAX:

E-MAIL: vorba@zabovresky.cz

DATUM 21.06.2022

Zadost o souhlas Zastupitelstva mésta Brna k prodeji obecnich vymezenych jednotek
v bytovém domé ¢.p. 2122, 2207, 2318, na ul. Vevefi, Brno

V pfiloze posilame Vypis usheseni z XXIIl. zasedani Zastupitelstva- méstské Casti Brno-
Zabovfesky, konaného dne 16.6.2022 a Zadame o zajisténi projednani zadosti o souhlas
Zastupitelstva mésta Brna k prodeji bytovych jednotek dle § 39 odst.2 zakona ¢.128/2000
Sb., zakona o obcich, za cenu nizsi, nez je cena obvykla v daném misté a Case, a to za cenu
z roku 2020, ve volenych orgénech statutéarniho mésta Brna.

S pozdravem

Ing. Milo$ Vorba
vedouci Odboru majetkového a bytoveho

Priloha: Vypis usneseni z XXIIl. zasedani Zastupitelstva méstskeé Casti Brno-Zaboviesky
konaného dne 16.6.2022

Statutarni mésto Brno, méstska Cast Brno-Zabovfesky, Horova 28, 616 00 Brno, tel.: 549 523 511
fax: 549 213 615, e-mail: info@zabovresky.cz, ID datové schranky: n97byjq, www.zabovresky.cz
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VYPIS

usneseni z XXIIl. zasedani Zastupitelstva méstské ¢asti Brno-.'ZabovFesky,
konaného dne 16.06.2022
v Kulturnim domé Rubin, Makovského namésti 3, Brno

Prodej obecnich vymezenych jednotek v bytovém domé ¢€.p. 2122, 2207, 2318 na ul.
Vevefi, Brno

Zastupitelstvo méstské ¢Easti Brno-Zaboviesky schvaluje podani Zadosti o souhlas
Zastupitelstva mésta Brna k prodeji bytovych jednotek vymezenych podle § 1166 zakona &.
89/2012 Sb., obCanského zakoniku, ve znéni pozd&j§ich predpist, v budové ¢.p. 2122, 2207,
2318, na ulici Vevefi 110, 112, 114, postavené na pozemcich p.C. 2824/1, p.C. 2824/2, p.&.
2824/3, p.C. 2824/5, p.C. 2824/7, vie v Brné, k.u. Zaboviesky, dle § 39 odst.2 zakona ¢.128/2000
Sb., zakona o obcich, za cenu nizsi, neZ je cena obvykla v daném misté a &ase, a to za cenu
z roku 2020:

e jednotky €. 2122/1 — byt vEetné spoluvlastnického podilu id. 449/28786 na spole¢nych ¢astech
budovy C.p. 2122, 2207, 2318 a na pozemcich p.&. 2824/1, p.C. 2824/2, vSe v Brné, k.u.
Zabovresky,

e jednotky €. 2122/2 — byt véetné spoluvlastnického podilu id. 826/28786 na spoleénych ¢astech
budovy ¢€.p. 2122, 2207, 2318 a na pozemcich p.&. 2824/1, p.C. 2824/2, vSe v Brnég, k.u.
Zabovresky,

e jednotky ¢. 2207/1 — byt vEetné& spoluvlastnického podilu id. 827/28786 na spolecnych ¢astech
budovy €.p. 2122, 2207, 2318 a na pozemcich p.&. 2824/1, p.C. 2824/2, vse v Brnég, k.u.
Zabovresky,

e jednotky €. 2207/4 — byt véetné spoluvlastnického podilu id. 835/28786 na spole¢nych ¢astech
budovy C.p. 2122, 2207, 2318 a na pozemcich p.&. 2824/1, p.C. 2824/2, vSe v Brng, k.u.
Zabovresky,

e jednotky €. 2318/10 — byt vEetn& spoluvlastnického podilu id. 840/28786 na spolecnych

¢astech budovy ¢&.p. 2122, 2207, 2318 a na pozemcich p.&. 2824/1, p.C. 2824/2, vSe v Brné,
k.U. Zaboviesky.

Hlasovani: 19 :1:3 usneseni bylo pfijato

Fodk gk ke dekedkek ok ke ok

Digitalni podpis:
01.08.2022 15:37

Mgr. Lucie Pokorna
starostka

F "
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. 20 F-Loty)
Statutarni mésto Brno | Méstska ¢ast Brno-Zaboviesky
Ufad méstské &asti Brno-Zaboviesky MAGISTRAT MESTA BRIA

Bytovy odbor
Odbor majetkovy a bytovy g 1]
§ 21 -07- 2022
VAS DOPIS €. J.: MMB/0353650/2022 Statutarni meSfBimea———em PR e
ZE DNE: 29.06.2022 JUDr. Iva MareSova
NASE €. J.: MCBZAB 09479/22/OMB/HOLM vedouci Bytového odboru MMB
SPIS. ZN.: S-MCBZAB 09479/22/2 Malinovského nam. 3
} 601 67 Brno
VYRIZUJE: Ing. Milo$ Vorba
TELEFON: +420 549 523580
E-MAIL: vorba@zabovresky.cz
DATUM: 18.07.2022
POGET LISTU: 1

Veveri 110, 112, 114, Brno

Vazena pani vedouci,

v pfiloze dopisu zasilame Vami pozadované materidly k bodu 1) a bodu 2), které budou
predloZeny k projednani volenym organim mésta Brna.

K bodu 1) zasilame usneseni z XXIIl. zasedani Zastupitelstva méstské asti Brno Zabovresky,
konaného dne 16.06.2022 v¢etné duvodové zpravy

K bodu 2) zasilame usneseni z XXIIl. zasedani Zastupitelstva méstské casti Brno-Zaboviesky,
konaného dne 16.06.2022 véetné dlivodové zpravy. Souéasti pfilohy k tomuto bodu je:
- dopis od Advokatni kancelare Jefabek k prodeji obecnich bytovych jednotek v domé Veveri
110,112,114, Brno ze dne 24.05.2022
- pravni nazor k prodeji (,doprodeji) bytovych jednotek v domé Vevefi 110,112,114, Brno od
Advokatni kancelare Coufal, Georges & partners s.r.o. ze dne 07.06.2022
- tabulka — seznam najemcl v obecnich bytech v domé Vevefi 110,112,114 a faze prodeje
bytl

Dékujeme za spolupraci

S pozdravem

Ing. Milo$ Vorba
vedouci OMB

PRILOHY:  Viz. text

Horova 1623/28 | 616 00 Brno IC: 44992785 B l R ' N I o I
www.zabovresky.cz ID datové schranky: n97byjq
1
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Zastupitelstvo méstské &asti Brno-Zaboviesky
XXlll. zasedani konané dne 16.06.2022

Véc: Prodej obecnich vymezenych jednotek v bytovém domé &.p. 2122, 2207,
2318, na ul. Vevefi, Brno

Navrh usnesenit:

Zastupitelstvo méstské &asti Brno-Zaboviesky -

schvaluje podani zadosti o souhlas Zastupitelstva mésta Brna k prodeji bytovych jednotek
vymezenych podie § 1166 zakona &. 89/2012 Sb., obéanského zakoniku, ve znéni pozdé&jsich
pfedpist, v budové &.p. 2122, 2207, 2318, na ulici Veveii 110, 112, 114, postavené na
pozemcich p.C. 2821/1, p.C. 2824/2, p.&. 2824/3, p.6. 2824/5, p.C. 2824/7, vse v Brné, k...

Zabovresky,

dle § 39 odst.2 zakona &.128/2000 Sb., zékona o obcich, za cenu niz§i, nez je cena obvykla

v daném misté a ¢ase, a to za cenu z roku 2020:

- Jjednotky €. 2122/1 — byt v€etné spoluvlastnického podilu id. 449/28786 na spolecnych
¢astech budovy ¢.p. 2122, 2207, 2318 a na pozemcich p.¢. 2824/1, p.¢. 2824/2, vSe

v Brné, k.U. Zabovresky,

- jednotky &. 2122/2 — byt véetné spoluviastnického podilu id. 826/28786 na spoleénych
Castech budovy €.p. 2122, 2207, 2318 2 na pozemcich p.¢. 2824/1, p.C. 2824/2, vSe

v Brné, k.u. Zaboviesky,

- jednotky €. 2207/1 — byt vCetné spoluvlastnického podilu id. 827/28786 na spoleénych
Castech budovy €.p. 2122, 2207, 2318 a na pozemcich p.C. 2824/1, p.&. 2824/2, vse

v Brné&, k.G. Zaboviesky,

- jednotky €. 2207/4 — byt véetné spoluvlastnického podilu id. 835/28786 na spoletnych
¢astech budovy &.p. 2122, 2207, 2318 a na pozemcich p.&. 2824/1, p.C. 2824/2, vse

v Brné, k.U. Zaboviesky,

- jednotky &. 2318/10 — byt véetné spoluvlastnického podilu id. 840/28786 na spoleénych
dastech budovy &.p. 2122, 2207, 2318 a na pozemcich p.¢. 2824/1, p.C. 2824/2, vse

v Brng, k.0. Zaboviesky.

Navrh byl projednan 104. Radou méstské &asti Brno-Zabovresky dne 13.06.2022 a byl
doporuéen schvalit.

Obsah:
Dlvodova zprava

Dopis od Advokatni kancelare Jeidbek k prodeji obecnich bytovych jednotek v domé Vevefi

110, 112, 114, Brno ze dne 24.05.2022
Pravni nazor k prodeji (,doprodeji) bytovych jednotek v domé Vevefi 110, 112, 114 od
Advokatni kancelafe Coufal, Georges & partners s.r.o. ze dne 07.06.2022

Tabulka - Seznam najemcl v obecnich bytech v domé Vevefi 110, 112, 114 a faze prodeje

bytl

Zpracoval: Predklada:

ing. Milo§ Vorb Rada méstské &asti Brno-Zaboviesky

vedouci OMB
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Ddvodova zprava
e

Zastupitelstvu méstské &asti Brno-Zaboviesky je piediozen k projednani stévajici stav prodeje
bytovych jednotek v domé Veveii 110, 112, 114, Brno.

Pfi prodeji jednotek se postupuje dle ,Postupu mésta pfi prodeji bytoveho fondu® a ,Postupu
mésta & MC pfi predeji jednotky opravené viastnim nakladem najemce, poZada-li najemce o
zohlednéni naklad vynaloZenych s pisemnym souhlasem pronajimatele na opravu jednotky,
v pfipads, kdy nedoslo k uznani nékladl na opravu a jejich umofovani formou neplaceni
najemnéhao”.

Z celkového poétu 13 obecnich bytovych jednotek v domé Vevefi 110, 112, 114, které

Zastupitelstvo mésta Brna schvadlilo k odprodeji, byly k datu 8.12.2021 prodany 4 bytové

jednotky, a to jednotka &. 2207/5, &. 2318/9, &. 2207/12 a €. 2207/9. U vsech Ctyrech jednotek

byl proveden stejné jako u zbyvajicich byt nejprve znalecky posudek od Ing. —
v&. Dodatku &. 1 v roce 2020. Pred prodejem v roce 2021 byly u té€chto &tyfech bytl provedeny

od znalce Ing. | =<tualizace znaleckych posudkd.

Jako pilotni prodej byl uskuteénén u bytové jednotky €. 2207/5, a to na zakladé dolozenych
dokladl k vynaloZzenym nékladtim ndjemcem a vypracovani znaleckého posudku na zjisténi
nezbytnych naklad(i na provedenou opravu jednotky. Po zaji§téni vSech podkiadl a posudk{
a schvaleni prodeje bytové jednotky &. 2207/5 Zastupitelstvermn méstske Casti Brno-Zaboviesky
byl po zaplaceni kupni ceny najemcem podén navrh na vklad prava do katastru nemovitosti
dne 11.06.2021. Zde nastal problém se zapisem do KN, jelikoz Katastraini Gfad nechtél povolit
vklad s podilem pouze na 2 pozemcich p.¢. 2824/2 a p.¢. 2824/1, k.U. Zabovfesky, obec Brno,
tak jak je uvedeno v kupni smiouvé. Na zbyvajici pozemky p.c. 2824/3, p.C. 2824/5 a p.C.
2824/7, vée v katastralnim tzemi Zabovfesky, obec Brno, na kterych se nachazi budova
(bytovy diim) &.p. 2122, &.p. 2207, &.p. 2318 jako jeden stavebni celek, je veden uz nékolik let
soudni spor ve véci vlastnictvi: &.: 62C 26/2019 a 15C 293/2017. Na katastralnim Ufade se
v této souvislosti uskuteénilo jednani za ucasti Mar. || acvokétni kancelare
Coufal, Georges & partners s.r.o. a Mgr. _ kde bylo nakonec dojednano, ze Katastraini
utad vklad préva, tak jak je uvedeno v kupni smiouvé povoli. Zapis byl tedy u jednotky p.
B oroveden v KN dne 27.7.2021 s prévnimi Géinky zapisu ke dni 11.6.2021. Timto
zplisobem mohlo byt tedy pfistoupeno k prodeji u dalsich bytovych jednotek.

OMB zadal pozadavek v obdobi 7/2021 u znalce ing.Waci zbyvajicich
znaleckych posudkd. BohuZel po opakovanych urgencich u Ing. na které z jeho
strany nebyla odezva, byli zastupci Odboru majetkového a bytového (dale jen ,OMB") v mésici
zafi 2021 pii osobni navétévé v jeho kanceldfi informovani jeho manzelkou, Ze v mésici srpnu
2021 prodélal vaZnou nemoc a jeho zdravotni stav mu nedovoluje jiz vykonavat praci znalce.
Na zakiadé této informace OMB oslovil ke spolupraci dal$i znalce v oboru nemovitosti
k aktualizaci znaleckych posudkd. Od v8ech oslovenych znalcl jsme obdrZeli odpoved, ze
znalecké posudky vypracované Ing. dnelze aktualizovat, pouze pfichazi
v ivahu zhotoveni novych znaleckych posudku. S ohledem na rychly narist cen na trhu
nemovitosti v CR b&hem roku 2021 byly od znalcl také uvedeny orientacné aktualni ceny byty,
tj. napt. u bytu &. 2207/1 o vyméfe 82,7 m?, kde plvodni cena obvykla dle znalce Ing.

B Ginila 4.504.000 K&, byla v listopadu 2021 cena odhadnuta na ¢astku cca 6.500.000
Kg.

V diisledku pandemie COVID-19 do$lo b&hem nékolika mésicll k razantnimu nardistu cen na
trhu s nemovitostmi v&. navySeni hypoteénich Urokovych sazeb. BohuzZel tato vina zasahla i
etapu dokonéeni prodeje obecnich bytovych jednotek ve vySe uvedeném dome.
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Najemci, kterych se odkup bytovych jednotek tyka, se obratili v doplsu ze dne 10.12.2021 na
vedeni UMC Brno-Zabovtesky s prosbou o nalezeni takového FeSeni, aby nemuseli opoustét
své dosavadni bydleni z davodu, Ze pro né odkup z finanéniho hledlska nebude dostupny.

V obdobi 01-03/2022 byly novym znalcem p. -zpracovévény u 9-ti neprodanych
bytovych jednotek znalecké posudky na aktualni cenu obvyklou v daném misté a ¢ase. Z toho
u 5-ti bytovych jednotek, u kterych najemci uz dfive pozadali o zohlednéni nakladd
vynalozenych na opravy i Upravy byiovych jednotek, znalecké posudky na zhodnoceni
vynalozenych nakiadl nédjemci bytd, presnéji technické zhodnoceni zapodétenim rozdilu
vécnych hodnot (pfehled cen ze znaleckych posudku je uveden v pfiloze).

Dne 2.5.2022 se konala s najemci byt Veveri 110,112,114 schlizka, na které byly informovani
o konkrétnich podminkéach prodeje bytovych jednotek dle Postupu mésta Brna pii prodeji
bytovych jednotek a aktudlnich cenach za jednotku dle nové vyhotovenych znaleckych
posudkl znalce p. Najemci méli k vysledné kupni cen& namitky.

Dle dotaznik(, kieré najemci byt v kvétnu 2022 obdrzeli k vypinéni, 6 najemcl uvedlo, Ze
maji zéjem o koupi bytu pfi¢emz z toho 2 najemci uvedli za kupni cenu z roku 2020 a 4 najemci
se vyjadrili jen, ze majl zajem o koupi bytu, dale 2 ndjemci uvedli, Ze chié€ji zGstat ve stavajicim
n&jemnim vztahu, 1 ndjemce ma zajem o vymeénu byiu.

Nasledné dne 25.5.2022 jsme obdrzeli od Advokatni kanceléfe Jefdbek (zastupujici manzele
najemce bytové jednotky ¢. 2207/5) dopis, ve kterém popsali stavajici pribéh
feSeni prodeje bytovych jednotek vdomé Vevefi 110,112,114 Odborem majetkovym a
bytovym MC Brno-Zabovfesky a na zékladé dlvodi uvedenych v dopisu, Zadaji méstskou
Zast, aby opétovné projednala a prehodnotila vysi kupni ceny, za kterou maji manzelé
I - v navaznosti na to téZ i ostatni ndjemci obecnich bytovych jednotek v domé
Vevefi 110, 112, 114, Brno majici zajem o jejich odkup) byt do svého vlastnictvi nabyt.

S ohledem na vySe uvedené skuiecnosti a obdrzeny dopis Advokatni kancelafe Jerfabek
(zastupujici manzele _ bylo k uvedené véci vyzadano stanovisko Advokatni
kancelafe Coufal, Georges & partners s.r.c., ktera pro | MC Brno-Zabovfesky zajidtuje pravni
sluzby {je uvedeno v pfiloze).

Z hlediska vy$e kupni ceny a zakona o obcich je dle ndzoru advokatni kancelafe podstatné
pro to, aby Gkon prodeje nebyl neplatny, aby se jednalo o cenu v daném misté a Case obvyklou,
pfigemZ pfipadnd odchylka od ceny obvykié musi byt zdlvodnéna, jde-li o cenu niZ8i nez
obvyklou. Neni-li odchylka cd ceny obvykié zdlvodnéna, je pravni jednéni neplatne.
Zdvodnéni odchylky musi byt zachyceno na takové listin€ obce, ktera je vefejné piistupna
obdantim obce (napf. usneseni zastupitelstva obce aj.). Zaroven je nutné mit na zfeteli, Zze
védomost o odchylce od obvyklé kupni ceny je nezbytnou soucasti rozhodovaciho procesu
zastupitelstva obce pii schvalovani majetkove dispozice.

Shrnuti: .
- Bytovy diim Veveii 110,112,114, Brno (3 vchody tvofi jeden stavebni celek):
o celkovy pocet jednotek vdome .......coovevinieinennn. 36 bytovych jednotek
e v QO0-letech prodano . 23 bytovych jednotek
¢ vroce 2021 prodany i 4 obecni bytove jednotky
o ZUSLAVE i e 9 obecnich bytovych jednotek

- Dile § 39 odst. 2 zékona &. 128/2000 Sb., zakona o obcich, se obec miize pfi prodeji obecniho
majetku odchylit od ceny obvykié v danem tase a misté tak, Ze obecni majetek proda za
cenu nizsi, bude-ii tato odchylka Fadné odlivodnéna. Zéroven v8ak, pravni teorie i judlkatura
vyvozuje, ze odchylka od obvyklé kupni ceny musi byt vynahrazena zajisténim jiného zajmu
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obce, ktery za danych okolnosti nelze zajistit jinak, pfitorm vyse realizované kupni ceny neni
zjevné nepfiméfena tomuto jinému z&jmu a cili, jehoz se majetkovou dispozici dosahne.

- Advokatni kancelar na zadost Rady méstské &asti odchylku od ceny obvykié v daném miste
a &ase ke kaZdé bytové jednoice neodivodnila a doporucila postupovat:

a) Prodejem za cenu obvyklou v daném misté a Case, {j. podle dle aktualniho
(posledniho) znaleckého posudku, nebo

b) predat 2adost k projednani zastupitelstvu mésta Brna s navrhem na prodej jednotek za
cenu niz3i nez je cena obvykld v daném misté a Case, pfiCemz zdGvodnéni odchylky
musi byt zachyceno na takové listiné obce, kiera je vefejné pfistupna obtanum obce
(napf. usneseni zastupitelstva obce aj.) a zdvodnéni odchylky spocivajici v niz&i kupni
cené musi byt zdiivodnéno zajidténim jiného zajmu obce, ktery za danych okolnosti
nelze zajistit jinak, pitom vySe realizované kupni ceny neni zjevné nepfimérena tomuto
jinému zajmu a cili, jehoZ se majetkovou dispozici dosahne. Rozhodnuti o prodeji za
niz&i nez obvyklou cenu v daném misté a ¢ase by v tomto pfipadé mélo spocivat na
zvazeni napinéni této podminky ze strany zastupitelstva mésta Brna, kterému by mél
predchazet dikladny rozbor zajistovaného zajmu.

-V pfipadé ,ocenéni” prodeje bytovych jednotek za ,ceny z roku 2020" by cena nebyla nikde
stejna, jaka byla v dobé& prodeje 4 bytovych jednotek v roce 2021 ,navyseni cca o 200 000 K¢E.
U bytové jednotky &. 2318/12 — I nc'ze s ohledem na {o, Ze je najemcem
bytu aZ od 1.12.2021, tento postup pouzit.

- U 4 bytovych jednotek poZadovali ndjemci zohledneéni nakladd vynaloZenych na opravy Ci
Upravy bytovych jednotek. Pfitomto postupu by vysledné cena u jednotlivych bytovych
jednotek byla stanovena odlidné.

-V bytovém domé ztistanou 3 bytové jednotky v majetku obce. Obec by zde opét zUstala
minoritnim viastnikem.

- Vy&e uvedenym postupem by byl prodej bytovych jednotek za rozdilnou cenu ngjemcim v
jednom bytovém domé a mél by za nasledek dojem nespravedinosti nebo nerovnosti téchto
najemcd, co2 mize vést k budoucim sporiim a naruseni sousedskych vztahl mezi nimi, tedy
opét mlize byt naruena jedna z povinnosti, které ma obec zajistovat dle ustanoveni § 35
odst. 2 zékona o obcich.
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AT 02429/ 29/ 7 222 0478

ADVOKATNI KANCELAR JERABEK
Marian Jerdbek, advokat
zapsén v seznamu Ceské advokéini komory pod ev.Z. 4728
spolupracujici advokati: Mgr. Veronika Petfikové, Mgr, Zdenék Kfepelka, Mgr. Matus Hubcej
koncipient: Mgr. Matéj Vavrinec
adresa kanceléfe: Ceska republika, Brno, Jakubsié nam. 4, PSC 602 00, ID: zuthcjt

Statutérni mésto Brno
Mastské &4st Brno-Zaboviesky
Odbor majetkovy a bytovy
Horova 1623/28

616 00 Brno

k & j. MCBZAB 06664/22/0OMB/SEDI

k rukam Ing. MiloSe Vorby, vedouciho Odboru majetkového a bytového
na védomi Mgr. Lucie Pokorné, starostky

V Brné dne 24. kvéina 2022

Véc: K prodeii obecnich bvtowich jednotek v domé Veveri 110, 112, 114, Brno

VazZeni,

obracj 2 Vas v zastoupeni manZelll Mgr. a bytem
{dale té7 jen ,manZelé ), @ sice ve v&ci akce prodeje cbecnich
bytovych jednotek v domé Vevefi 110, 112, 114, Brno. Odpovidajici piné moce prikldadam.

ManZelé Hscu najemci jednotky vymezené podle ob&anského zdkoniku, €. jednotky

2207/4, zpusob vyuziti byt, v budové s & p. 2122, 2207, 2318, vie v katastrdinim Gzemi Zabovresky,
jejimZ viastnikem je t. €. Statutdrni mésto Brno, Dominikdnské namésti 196/1, Brno-mésto, 602 00
Brno (dale téz jen , Byt“).

Svym pripisem ze dne 9. kvétna 2022 vydanym pod &. j. MCBZAB 06664/22/0OMB/SEDI jste se obrétili
na maniele _sﬁm, %e v ndvaznosti na schlizku uskutecnénou dne 2. kvétna 2022 na
UMC Brno-Zaboviesky, kde byly predstaveny mozné varianty postupu odprodeje obecnich bytovych
jednotek v domé Vevefi 110, 112, 114, Brno do osobniho vlastnictvi s ohledem na aktuéini vyvoj cen
obvyklych v ¢ase a misté, Zadéte o zvoleni jedné ze t¥l variant uvedenych v Pfiloze €. 1 tohoto piipisu.
Predesildte, Ze varianta, kterou si manzelé _ zvoli, bude predloiena jako podkiad
k projednéni dalsiho postupu odprodeje bytovych jednotek na nejblizsi zaseddni volenych organl MC
Brno-Zaboviesky. Zédate, aby manielé hpodali Prilohu €. 1 s jimi vybranou variantou
nejpozddji do 25. kvdtna 2022 na UMC Brno-Zabovfesky, pfip. aby tuto pfilohu podali osobné
v zalepené obdélce na podatelnu zdejsiho tfadu. Rozhodnou-li se manzelé _v réamci jedné
z variant dle Pfilohy €. 1 daného pFipisu pro koupi Bytu do svého viastnictvi, ma jeho kupni cena Cinit
6.105.037,-KE (coZ je neptesné, jelikoZ kupni cena Bytu &ini ve skutenosti 6.480.000,-KE a z toho
374.963,-K& mé byt zapotteno na kupni cenu za provedené opravy a zhodnoceni Bytu).

V ndvaznosti na shora uvedené jménem manzeld _sdéluji nasledujici.

Manzelé _maji v kaZdém piipadd véiny zdjem o to, aby jim byla pfedloZena zdvaznd
nabidka ke koupi Bytu ze strany UMC Brno-Zabovfesky. Zdroveii viak maji za to, Ze je namisté

opé&tovné projednat a prehodnotit vvii kupni ceny, za kterou maji Byt do svého viastnictvi nabyt.
Kupni cena uvedend v Pfiloze & 1 Va$eho pfipisu je podle ndzoru manZell s

sekretaridt: +420/605 031 833
e-mail: sekretariat@akjerabek.cz
bankovni spojeni: s, a.s. Brno, &.U. 1344811389/0800
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ADVOKATNI KANCELAR JERABEK
Marian Jefabek, advokét
zapsén v seznamu Ceské advokétni komory pod ev.&. 4728
spolupracujlci advokati: Mgr. Yeronika Petfikovs, Mgr. Zdendk Kfepelka, Mgr. Matis Hubcej
kencipient: Mgr. Matg] Vavrinec
adresa kanceléfe: Ceskd republika, Brno, Jakubské nam. 4, PSC 602 00, ID: zuthcjt

chledem k sociohistorickému kontextu prodeje obecnich bytovych jednotek v domé Vevefi 110, 112,
114, Brno nepfiméFend. K tomu v potiiebné podrobnosti uvadim dalsi.

Svym piipisem ze dne 9. fervence 2020 vydanym pod <. j. MCZAB 10025/20/CMB/BOCP jste se
obréatili na manzele s tim, e jste avizovali pfipravu prodeje Bytu a pfip. zohlednéni
nékladd vynaloZenych manzeli na jeho prib&iné opravy a zlepSovani. V ramci toho
jste v tomto pfipise uvedli, Ze znaleckym posugkem g. 2151 — 18/20 a Dodatkem & D1 ke znaleckému
posudku & 2151 — 18/20 vypracovanych Ing. _byla obvykla cena Bytu stanovena na
astku 3.566.000,-KE. Soucasné jste (tym¥ pfipisem) vyzvali manzele I - sc vviddril, (1)
zda budou pozadovat zohlednéni nakladl vynaloZenych na opravu Bytu s pisemnym souhlasem
pronajimatele a aby pfip. (ii) prediozili doklady o vysi financnich prostiedkd vynaloZenych na opravu
Bytu a vytisleni dalSich pfip. nakladl vynaloZenych na opravu Bytu, ke kterym nemaji doklady, ale
poiaduji jejich dhradu, to vie nejpozdéji do 5. srpna 2020.

PrestoZa manielé _ dodali UMC Brno-Zaboviesky veSkeré poZadované podkiady 2
dokumenty, jakykoliv dal3i kontakt ze strany UME Brno-Zaboviesky ustal.

Proto se dne 4. ledna 2021 obrétil _elektronick\/ e-mailem) na Ing. MiloSe Vorbu,
vedouciho Odboru majetkového a bytového OMC Brno-Zabovfesky, s Z&dosti o informaci, v jakeé fazi
se nachazl fizeni o odprodeji obecnich bytovych jednotek v domé Vevefi 110, 112, 114, Brno, jelikoi
v srpnu roku 2020 manze!é || ccd2! & OMC Brno-Zaboviesky poZadované podklady, ale
a7 do t. & nedostali o dalim postupu Zadnou zpravu.

Dne 1. nora 2021 se Ing. Milod Vorba obrétil (elektronicky e-mailem} na _
s odpovédi, ze vsouasné dobe neni tfeha, aby manZelé _cokoﬁv ginili. V ramci své
zprévy popsal stav procesu 2 diivody, které vedly k jeho pozdrzeni (vyladéni procesu prodeje na
prodeji ) p. M zpoZdéni procesu kvali duplicitnimu zépisu vlastnickéhe préva u dvou
pozemkil pod domem, komunikace ze strany snalce béhem druhé poloviny roku 2020). Zavérem
predeslal, ¥e k prodeji Bytu do vlastnictvi manZeld I o byt zrealizovén v prvni
poloviné roku 2021.

Po podéni této zprava viak dalsi komunikace ze strany UMCE Brno-Zabovresky opétovné ustala. Proto

_dne 3. za¥ 2021 nastoupil k opétovné e-mailové urgenci {adresovaneé Ing. Milosi
Vorbovi). Uvedl, Z¢ mé pouze velmi kusé informace o dal¥im prub&hu a organizaci prodeje Bytu.
Rovné? uved|, 7 si je védom, e k néjakym odprodejam jiz doSlo a Ze stale €ekd na vyjadieni ohledné
kupni ceny a jejich (manZell I ivestic do rekonstrukee Bytu, kterou si UMC Brno-
Zabovfesky vyzadal.

Na to Ing. Milos Vorba zareagoval svym e-mailem ze dne 18. z&¥ 2021, kdy informoval o zdérném
dokongeni pilotniio prevodu bytové jednotky p.-vmésici gervenci roku 2021 (sicl) v¢.
podilu na dvou pozemcich pod domem. Dale informoval, e je zadén poZadavek u znalce ve védi
vypracovéani posudku na naklady vynaloZené ndjemcem do bytové jednotky s tim, Ze by tento znalec
mél maniele _v nejblizéi dobé oslovit a zhodnotit investice na misté samém. Zavérem
uved|, Ze je snahou, aby nabidka k odprodeji Bytu mohla byt manZelim _Jn"'edloiena
pokud moZno béhem mésice prosince roku 2021.
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Marian Jefdbek, advokat
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adresa kancelste: Ceskd republika, Brno, Jakubské ném. 4, PSC 602 00, ID: zuthcjt

K tomu ale nedotlo. Proto se nékte¥ ndjemci bytowch jednotek (vé. manzelld *v
domé Vevefi 110, 112, 114, Brno obrétili svym dopisem ze dne 6. prosince 2021 na UMC Brno-
Zabovresky, jmenovité na (i) starostku Mgr. Lucii Pokornou, mistostarostu (ii) Mgr. Filipa Ledera 2 (iii)
mistostarostu Ing. Pavle Tyralika. V rémci svého dopisu ndjemci seznamuji UMC Brno-Zabovfesky
s poméry vdomé v domé Vevefi 110, 112, 114, Brno V¢ historického kontexiu véci a podrobné
popisuji dlouhodobé nesndze a obtiZe, které jako najemci bytovych jednotek v domé Veveri 110, 112,
114, Brno (nejenom) v souvislosti s jejich odprodejem do jejich vlastnictvi diouhodobé zaZivaji.
Pesto¥e ndjemci vyjadFili ochotu a pfipravenost predstavit Einitelim UOMC Brno-Zaboviesky jejich
neutdienou (a? zoufalou) situaci a za tim dcelem zdvofile poZadali o uskuteénéni osobni schiizky,
nikdy se jim pfijeti na UMC Brno-Zaboviesky nedostalo, nikdo o né opravdovy zéjem neprojevil.

Po viem vyée uvedeném nésledoval (bez jakéhokoliv intermezza) aZ Va3 pfipis ze dne 9. kv&tna 2022
vydanym pod & j. MCBZAB 06664/22/0MB/SEDI s vySe uvedenym obsahem. Neize pfehlédnout, Ze
se za obdob{ od 9. Zervence 2020 do kvétna t. r. vy$e navrhované kupni ceny nové zvysila z plivodnich
4.566.000,-X¢ na 6.480.000,-KE. NavySeni tak ¢ini 1.914.000,-KE. Toto navySeni odivodiujete a
ospravedliiujete oktudinim vivojem cen obvykljch vmisté o Ccase. Podle ndzoru manield

oto odivodnani nemize z pera UMC Brno-Zaboviesky vzhledem k okolnostem a
historii prodeje obecnich bytovych jednotek v domé Vevefi 110, 112, 114, Brno & pomért: v tomto
domé obstat.

Podle § 35 odst. 2 zékona & 128/2000, o obcich {obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich predpish (déle
té7 jen ,zékon o obcich”), obec v samostatné plsobnosti ve svém tizemnim obvodu déle peduje v
souladu s mistnimi pFedpoklady a s mistnimi zvyklostmi o vytvéfeni podminek pro rozvoj socidlni
péte a pro uspokojovani potfeb svych obZand. Jde pfedevéim o uspokojovéni potieby bydleni,
ochrany 2 rozvoje zdravi, dopravy a spojl, potfeby informaci, vychovy a vzdélavani, celkového
kulturniho rozvoje a ochrany vefejného pofadku.

Podle § 38 odst. 1 zakona o obcich, majetek obce musi byt vyuZivén Geelné a hospodéarné v souladu s
jejimi zéjmy a Ukoly vyplyvajicimi ze zdkonem vymezené plsobnosti. Obec je povinna pefovat o
zachovéni a rozvoj svého majetku. Poru$enim povinnosti stanovenych ve vété prvni a druhé neni
takové nakiddani s majetkem obce, které sleduje jiny ddleZity zdjem obce, ktery je fadné odlvodnén.

Podle § 39 odst. 2 zékona o obeich, pfi tplainém prevodu majetku se cena sjednava zpravidla ve vysi,
kterd je v daném misté a &ase obvykla, nejde-li o cenu regulovanou stétem. Odchylka od ceny obvyklé
musi byt zdiivodnéna, jde-li o cenu niZ3f ne? obvyklou. Neni-li odchylka od ceny obvykié zdivodnéna,
je prdvni jednéni neplatné.

Jak plyne z vwyie uvedeného, obec se miZe pfi prodeji obecniho majetku edchylit od ceny obvykié
v daném tase a mist® tak, Ye obecni majetek prodd za cenu niZSi, bude-li tato odchylka radné
odfivodndna. Viéto souvislosti lze za relevantni divody obecné vzato povazovat pinéni
mimoekonomickych povinnosti obce na tiseku uspokojovani potfeb bydleni svych obcanii {srov. § 35
odst. 2 zékona o obcich), ale i narovnani prévnich vztahi z minulosti (srov. napf. Potésil, L., Furek, A.,
Hej& D., Chrnelik, V., Rigel, F., Skop, J. Z&kon o obcich. Komentar. 1. vydéni. Praha: C. H. Beck, 2015, s.
247).

V souvislosti s naposiedy uvedenym si manze!é | N EE covoluji cpétovné zdiraznit, ie prodej
obecnich bytovych jednotek v domé Vevefi 110, 112, 114, Brno je akcii plénovanou historicky po
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dobu delsi, ne? 20 let. Nejen manZelé _ale té7 daldi ndjemci bytovych jednotek prodieni
s jejich odprodejem i po dlouhou dobu 3patny technicky stav domu trpélivé snéSeli a na vilastni
naklady se o bytové jednotky starali, opravovali je a zlepSovali je, a to i pfes to, Ze tyto nebyly v jejich
vlastnictvi. Byl toti jejich domovem. KdyZ se proto UMC Brno-Zaboviesky svym piipisem ze dne 9.
gervence 2020 vydanym pod & j. MCZAB 10025/20/0MB/BOCP obratil na manzele [ N N
s avizem prodeje Bytu za cenu 4.566.000,-KE, pfedstavovalo to pro né tilevu a ztélesnéni oboustranné
uspokojivého a spravedlivého vystupu z dlouhodob neutélené situace ohledné obecnich bytd v
domé Vevefi 110, 112, 114, Brno. To bylo dobré fedenit

Pacit tlevv a zadostiu€indni vzal nicméné za své, kdyZ se prodej Bytu zacal op&tovné oddalovat a
manzelé h(ste}né jako vé&tdina daldich ndjemcil) nebyli o priib&hu a vyvoji situace dobre
informovéni. Zbytené pritahy na strangé UMC Brno-Zaboviesky trvaji pfingjmensim od Cervence
roku 2021, kdy se od Gsp&Sného pilotniho pfevodu jednotky & 2207/5, zplisob vyuZiti byt, v budové s
& p. 2122, 2207, 2318, vie v katastralnim tizem{ Zabovfesky, v zésadé nic dalSiho neudalo, pokud je
manzeltm [ N znémo)- Piesnéji feceno nic s wjimkou odprodeje jednotky & 2207/12,
zplsob wyuZiti byt v budové s & p. 2122, 2207, 2318, vie v katastralnim Gzemi Zaboviesky, do

viastnictvi pani *v pritbéhu mésice z&F 2021. Spoleénym jmenovatelem obou
shora uvedenych odprodeju byla mj. téZ i podobnost vy3e kupnich cen.

Tak p. .zaplatﬂ za shora vymezenou jednotku & 2207/5 kupni cenu ve vy3i 4.031.000,-KE {ij. =
58.760,-K&/m?). PFisluina kupni smlouva byla uzaviena dne 28. kvétna 2021.

Pan-Jak za shora vymezenou jednotku & 2207/12 zaplatila kupni cenu ve vysi 3.931.000,-
K& {tj. = 56.398,-K&/m?). P¥isludné kupni smiouva byla uzaviena dne 30. zai 2021.

Obwvykid cena Bytu dle Vaseho pfipisu ze dne 9. Eervence 2020 vydaného pod & j. MICZAB
10025/20/OMB/BOCP byla odhadnuta znaleckym posudkem &. 2151 ~ 18/20 a Dodatkem ¢. D1 ke
znaleckému posudku &. 2151 — 18/20 vypracovanych Ing. IR sianovena na Castku
4,566.000,-K¢ &ili takové méla byt vySe kupni ceny, coi je = 54.682,-K&/m?. Dle Prilohy €. 1 Vadeho
pfipisu ze dne 9. kv&tna 2022 vydaného pod . j. MCBZAB 06664/22/0MB/SEDI ma viak kupni cena
Bytu &init 6.480.000,-KE, co? je = 77.604,-K&/m™.

VySe uvedené je z pohledu manZelil _ nepochopitelné a vytvaii katalog palCivych
otézek. Je notorietou, Ze ceny bytl v méstskych sidlech kontinudlné nardstaji. | pfesto lze nicméne
jen tézko pochopit zejména nasledujict:

(i) - Jak mohlo v prib&hu mésich kvétna aZ z&fi roku 2021 dojit k selektivnimu odprodeji &ty (sicl)
obecnich bytovych jednotek za cenu témé&F odpovidajici cenovému stavu z mésice Cervence
M? V jaké v¥3i byla ujednéna kupni cena za obecni bytové jednotky prodané p.

a p.

(ii) Co zaloZilo privilegium pfednostniho pfevodu p. -a pam’_ za ceny pod

-K&/m? bdhem roku 20217 Jaky byl rozdit mezi tdmito kupujicimi a manZeli
ktefi podkledy potfebné k odprodeji Bytu do jejich viastnictvi doloZili

k UMC Brno-ZabovFesky v mésici srpnu roku 2020 2 od té doby trpélivé Eekaji?
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(i) Lze vzhledem k okolnostem véci a k historickému kontextu po desetileti pldnovaného prodeje
prodeji obecnich bytovych jednotek v domé Veveii 110, 112, 114, Brno ospravedinit, Ze
vdisledku nevysvétlenych pratahtt na strané UMC Brno-Zaboviesky ma'li manzelé

zaplatit za 1 m® podl. plochy bytu v jednotce o tolik vice, neZ p a panf
atkoliv o prodej Bytu projevili zdjem spoleénd s nimi a poskytli UMC Brno-

Zabovresky y& <l vyziddanou soudinnost? Neni snad takovy postup vzhledem
k manzeldm diskriminacni?

Isem pfesvédien, Ze by viem ndjemcim obecnich bytovych jednotek v domé Vevefi 110, 112, 114,
Brne méla byt ze strany UMC Brno-Zaboviesky, potaimo ze strany Statutdrniho mésta Brna,
vzhledem k okolnostem véci a k historickému kontextu po desetileti pldnovaného prodeje obecnich
bytovych jednotek v domé Vevefi 110, 112, 114, Brno poskytnuta skuteénd pfileZitost nabyt byty do
svého vlastnictvi za stejnych podminek, k rozdilnému zachazeni tu neni divod.

Zarovell jsem presvédéen, Ye prodej byil za stejnych podminek (tzn. mj. téZ za cenu obvyklou
ukotvenou k urfitému asovému okamziku — tj. v tomto pFipadé k okamiiku pilotnihc prodeje shora
vymezené jednotky & 2207/5 do viastnictvi p. nejde proti smyslu shora citovanych
ustanoveni zakona o obcich a 7e jde na kaZdy pad o takovou odchylku od ceny obvykié v daném Case
a misté, kterd je dobfe odiivodnitelnd a proto zdkonem dovolend. Setrvéni na opatrnickém a

kabinetnim vykiadu zékona o obcich tu neni tim spravnym feSenim,

S ohledem ke viemu shora uvedenému Vas timto za manzele _ Zaddm, abyste opétovné
projednali a pfehodnotili vyii kupni ceny, za kterou maji manzelé _(a v ndvaznosti na to
&7 i ostatni najemci obecnich bytovych jednotek v domé Veve¥i 110, 112, 114, Brno majici zdjem o
jejich odkup) Byt do svého vlastnictvi nabyt. Neberte pfitom do Gvahy pouze obsah tohoto dopisu.
Zohlednéte, a to predeviim, té% obsah dopisu ndjemct bytovych jednotek v domé Vevefi 110, 112,
114, Brno ze dne 6. prosince 2021. Jde totif o nejopravdovgjsi a nejsurovéjsi popis znatné nedtastné
situace najemct, kierou si sami nezavinili. ‘

Predem dikuji za Vade vyjadreni k tomuto dopisu a za pfehodnoceni Vasich stavajicich zavéru. Véfim,
je lze stale nalézt dobré Fedeni vznikié situace a naplnit tak po desetileti sledovany cil — pfevést
obecni bytové jednotky v domé Veveii 110, 112, 114, Brno za spravedlivych podminek do vlastnictvi
jejich najemcd.

S dctouy,
Mg . : Digitalng
a podepsal Mgr.
" . Marian Jefdbek
Marian Datum;

P vz 202210524
Jera bek 09:54:35 +02'00"

.................................................................

Mgr. Marian Jefdbek, advokat
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Pravniho nazor k prodeji {,,doprodeji“) bytovych jednotek v domé Vevefi 110,
112, 114 s ohledem a obsah Zadosti adresované mésiské c¢asti Brno -
Zabovtesky

, v

Klient: Statutdrni mésto Brno, Méstska &ast Brno-ZabovFesky
se sidiem Horova 28, 616 00 Brno
IC: 44992785
jednaiici Mgr. Lucii Pakornou, starostkou

Vypracovali: Advokatni kancelar Coufal, Georges & partners s.r.o.
sidlo: Lidicka 693/5a, Vevefi, 602 00 Brno
IC: 02503263
vedené v obchodnim rejstfiku pod sp. zn. C 81437 u Krajského soudu v Brné

Mgr. Petr Marsalek, advokat

Obecné k navrhovanému prodeji

Statutarni mésto Brno, méstské &ast Brno — ZabovFesky predloZila ke kontrole ndvrhy kupnich smluv
k prodeji nize uvedenych bytowych jednotek. Jednd se o byty:

- bytova jednotka ¢. 2318/10 -
- bytové jednotka £. 2318/12 —
- bytovd jednotka ¢. 2207/1 —
- bytova jednotka €. 2207/4 —
- bytové jednotka €. 2122/1 ~
- bytové jednotka ¢. 2122/2 —

déle jen jako ,jednotky” nebo ,byty”, nachézejici se v budové €.p. 2122, £.p. 2207, €.p. 2318 (Cést obce
Zabovtesky), byt. dim, na pozemcich p.&. 2824/1, p.&. 2824/2, 2824/3, 2824/5 a p.C. 2824/7, na ulici
Veveii 110, 112, 114 v Brné, v k.0. Zaboviesky.

Diléi zaveér:

Mame za to, Ze navrzeny postup prodeje vySe uvedenych bytovych jednotek a predioZené navrhy
smluv po zapracovéni navrienych Gprav, pfedklddanych spolecné s timto sdélenim prévniho nézoru,

Advokdtni kanceldr

Coufal. Georges & partners s.r.o. =
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Jsou obecné v souladu se zdkonem o obcich, statutem mésta Brna a schvélenymi pravidly pro prodej
jednotek — postupem mésta pfi prodeji bytového fondu.

Uvedeny diléi zavér nezahrnuje posouzeni zplisobu stanoveni vy$e kupni ceny, k némuz se vyjadiujeme
nize v rémci ndzoru na divody obsaZené v dale uvedené 7adosti dorucené méstské &sti Brno —
Zabovriesky.

Obsah a diivedy obdriené Zadosti

Statutdrni mésto Brno, méstska &ast Brno — Zaboviesky obdrela dopis ze dne 24. 5. 2022 ze strany

mantel Vi I -~ N -
jen ,manzelé ), resp. Jejich prévniho zdstupce, Mgr. Mariana Jefdbka, advokata.

ManzZelé _upazorﬁuji na skutecnost, Ze prodej predmétnych obecnich bytovych jednotek
v domé Vevefi 110, 112, 114, Brno je akcii pldnovanou historicky po dobu del3i, neZ 20 let a prodej
byth jim byl, obdobné jako ostatnim nédjemctm bytd v uvedenych domech, ze strany méstské &asti
avizovan pfipisem ze dne 9. Cervence 2020 vydanym pod €. j. MCZAB 10025/20/0OMB/BOCP, a to
v pfipadé bytu ktery uzivaji manielé-a cenu 4.566.000,-K¢.

Ze strany meéstské Césti doSlo nejprve k pripravé prodeje dvou bytovych jednotek, pfi kterém dochazelo
k zjisténi moZnosti podminek pfevodu s ohledem na zapis pfevodu do katastru nemovitosti vzhledem
k existenci duplicithimu zépisu viastnického préva u dvou pozemki pod domem a ddle nutnosti
vypracovani posudkl na zhodnoceni pfedmétu pievodu ze strany ndjemct po dobu trvéni ndjmu. Jako
prvni tak byly pfevedeny bytové jednotky ¢ 2207/5 a 2207/12, kdy kupni cena za 1 m2 byla ve vysi
58.760 K¢ a 56.398,- K¢.

Nasledné vSak mélo dle nazoru manell _ mélo dochazet k pritahdim pfi prodeji a
pfipisem ze dne 9. 5. 2022 jim byla sdélena ze strany méstské &asti nova kupni cena bytu, ktery ma
¢init 6.480.000,-K¢, co? je 77.604,-K&/m2.

ManZelé -déiuji, maji za to, Ze by vSem ndjemclm obecnich bytovych jednotek v domé
Veveii 110, 112, 114, Brno, méla byt ze strany UMC Brno-ZabovFesky, potaZmo ze strany Statutdrniho
mésta Brna, vzhledem k okolnostem véci a k historickému kontextu po desetileti pldnovaného prodeje
obecnich bytowych jednotek v domé Veveri 110, 112, 114, Brno poskytnuta skutecnd pfileZitost nabyt
byty do svého viastnictvi za stejnych podminek jako byly podminky prvnich dvou prodeji bytovych
jednotek v uvedeném domé, nebot k rozdilnému zachédzeni neexistuje dlivod.

V uvedeném dopisu vyjadiuji manzelé -rostfednictw'm svého prévniho zéstupce nazor,
Ze ,obec se mlZe pfi prodeji checniho majetku odchylit od ceny obvyklé v daném &ase a misté tak, Ze
obecni majetek prodé za cenu niZdi, bude-li tatoc odchylka fadné oddvodnéna. V této souvislosti Ize za
relevantni dlvody obecné vzato povaZovat pinéni mimoekonomickych povinnosti obce na tGseku
uspokojovani potieb bydleni svych obéant {srov. § 35 odst. 2 zékona o obcich), ale i narovnéni pravnich
vztah(l z minulosti (srov. napt. Potééil, L., Furek, A., Hejé, D., Chmelik, V., Rigel, F., Skop, J. Zakon o
obcich. KomentéF. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 247).“

Déle maji za to, Ze ,Ze prodej byt za stejnych podminek (tzn. mj. téZ za cenu obvyklou ukotvenou k
uréitému Casovému okamZiku — ij. v tomto pfipadé k okamziku pilotniho prodeje shora vymezené

jednotky & 2207/5 do viastnictvi p. |l nejde proti smysiu shora citovanych ustanoveni zékona o
obcich a Ze jde na kaZdy pdd o takovou odchylku od ceny obvyklé v daném Case a misté, kterd je dobre
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odivodnitelnd a proto zdkonem dovolend. Setrvdni na opatrnickém a kabinetnim vykladu zékona o
obcich tu neni tim spravnym Fesenim.”

Z vyse uvedenych divodd predkladaji Zadost, aby méstskd ¢ast opétovné projednala a prehodnotila
vvsi kupni ceny, za kterou maji manzeié 2 v navaznosti na to té%Z i ostatni najemci
cbecnich bytovych jednotek v domé Veveri 110, 112, 114, Brno mejici zdjem o jejich odkup, byty do
svého viastnictvi nabyt.

Struéné k podminkam prodeje 2 stanoveni vyie kupni ceny

Z hlediska vy3e kupni ceny a zakona o obcich je dle mého nazoru podstatné pro to, aby Okon prodeje
nebyl neplatny, aby se jednalo o cenu v daném misté a ¢ase obvyklou, pfi¢em? pfipadna odchylka od
ceny obvykié musi byt zdlivodnéna, jde-li o cenu niZ8i neZ obvyklou. Neni-li odchylka od ceny obvyklé
zdlivodnéna, je pravni jednani neplatné. Z hlediska statutu mésta Brna plati, Ze zastupitelstvu mésta
Brna je vyhrazeno udélovat pfedchozi souhlas s pfevodem bytll 2 nebytovych prostor vymezenych v
domech svéfenych MC za cenu nizéi neZ obvyklou & s jinou splatnosti kupni ceny neZ pred podpisem
kupni smiouvy.

PFi uzavFeni kupni smlouvy je tak potfeba zvaZovat, zda kupni cena je cenou obvyklou v daném misté
a Zase a pokud je zji&téno, Ze cena neni cenou obvyklou v daném misté a &ase, je nutné bud'spinit vy3e
uvedené podminky pro prodej i v tomto pfipadé (tj. zd{vodnit tuto odchylku a nechat pfedem schvalit
prodej ze strany zastupiteistva mésta Brna) nebo cenu stanovit tak, aby vysi odpovidala cené obvyklé
v misté a Case.

ZdGivodnéni odchylky musi byt zachyceno na takové listiné obce, kierd je vefejné pfistupna ob&anim
obce (napf. usneseni zastupitelstva obce aj.). Zarovei je nutné mit na zfeteli, Ze védomost o odchyice
od obvykié kupni ceny je nezbytnou souldsti rozhodovaciho procesu zastupitelstva obce pfi
schvalovéni majetkové dispozice. Bez povédomi o relevantnich skute¢nostech o kupni cené obvyklé,
vy3i odchylky od této ceny a divodech, pro¢ je odchylka akceptovateind, v dobé rozhodovaciho
procesu zastupitelstva, nelze hovofit o odiivodnéni odchylky predpoklddané ustanovenim & 39 odst. 2
OzZf.

Jde-li o dlivody odchylky od kupni ceny obvyklé z vécného hiediska, pak Ize odkazat na § 38 odst. 1 véta
tFeti OZF. Odchylka od obvykié kupni ceny tak musi byt kompenzovéna zajisténim jiného zdjmu obce,
ktery za danych okolnosti nelze zajistit jinak, pfitom vy3e realizované kupni ceny neni zjevné
nepfimé&fena {(mimoekonomickému) cili, jehoZ se majetkovou dispozici doséhne. Disledkem absence
zdiivodn@ni odchylky je neplatnost prévniho jednani, jimZ k pfevodu majetku doSlo. Jde pfitom o
neplatnost absolutni, soud je k ni povinen pfihlédnout z tFedni povinnosti. Judikatura soudd dospéia k
zavéru, Ze neplatnost je zpisobena absenci zdiivodnéni podstatné niz3i ceny (viz rozsudek Nejvy3siho
soudu ze dne 15. 11. 2010, sp. zn. 28 Cdo 3$50/2010).

(SABOL, Ales. Zékon o obcich (obecn! zFizeni) s komentdrem a judikaturou. Ostrava: CODEXIS publishing,
2018. Pfevzato z CODEXIS®, dopiriku LIBERIS®.)

Nazor k diivodim Zadosti

Obecné Ize scuhlasit s konstatovanim, Ze , obec se miiZe pfi prodeji obecniho majetku odchylit od ceny
obvyklé v daném &ase o misté tak, e obecni majetek prodd za cenu niZsi, bude-ii tato odchylka fddné
odlivodnéna”. Zarovefi viak, jak je uvedeno vyse, pravni teorie i judikatura vyvozuje, Ze odchylka od
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obvyklé kupni ceny musi byt vynahrazena zajisténim jiného zéjmu obce, ktery za danych okolnosti nelze
zajistit jinak, pfitom vyse realizované kupni ceny neni zjevné nepfimérena tomuto jinému zajmu a cili,
jehoZ se majetkovou dispozici dosdhne. Nézor uvedeny v Zddosti, Ze v tomio pfipadé takovyto zdjem
existuje, kdy je zde zdjem na plnéni mimoekonomickych povinnosti obce na Gseku uspokojovéni potieb
bydieni jejich eb&and {dle § 35 odst. 2 zdkona o obcich), ale i narovnani pravnich vztahl z minulosti,
v3ak nelze povaZovat za jednoznaéné existujici, kdyZ z pFedloZené zadosti nevyplyva, jakym zplsobem
by dogio pfi prodeji byt za vy3si ne dfive sdélenou cenu nebo v pfipadé odmitnuti ndvrhu koupit byty
za wisi cenu ze strany ndjemcl bytl, k nenaplnéni uveden povinnosti obce uspokojovat potreby
bydleni svych cbéanil.

Pripadnym daléim divodem, pro ktery by mohla byt ze strany obce {resp. Statutédrniho mésta Brna)
zvaZovana moZnost rozhodnout o prodeji za nizél cenu neZ je aktudini cena obvykld, by mohia byt
skute&nost, Je ze prodej bytovych jednotek za rozdilnou cenu ndjemciim v jednom bytovém domé ma
za nasledek dojem nespravedinosti nebo nerovnosti téchto ndjemecll, coZ miZe vést k budoucim
sportim a narudeni sousedskych vztahQ mezi nimi, tedy op&t miZe byt narusena jedna z povinnosti,

které ma obec zajisfovat dle ustanoveni § 35 odst. 2 zékona o obcich.

V této souvislosti Ize zminit i skutenost, 7e ob&ané ofekévaji ze strany obce i v pfipadech, kdy obec
nejedna podle sprévniho Fadu, Ze obec bude pfi feSeni skutkové shodnych nebo podobnych pfipadl
jednat tak, aby mezi nimi nevznikaly neddvodné rozdily, tedy bude jednat dle zasady, kterd patfi k
traditnim institutdm sprévniho préva.

Zaver a moZnost daldiho postupu meéstské Casti

Vzhledem k viSe uvedenému tak mdme za to, Ze je moZné v pfipadé obdriené Zéddosti & uzavieni
kupnich smluv postupovat

a) Prodejem za cenu obvykiou v daném misté a {ase, tj. podie dle aktudiniho {posiedniho)
znaieckého posudiw, nebo

b} pFedat Zidost k projednani zastupitelstvu mésta Brna s ndvrhem na prodej jednotek za cenu
niz¥f ne? je cena obvykld v daném misté a Ease, pFitemZ zdivednéni odchylky musi byt
zachyceno na takové listing obce, kterd je vefejné pfistupna ob&antm obce (nap¥. usneseni
zastupitelstva obce aj.) a zdGvodnéni odchylky spotivajici v niZSi kupni cené musi byt
zdGvodnéno zajisténim jiného zdjmu obce, ktery za danych okoinosti nelze zajistit jinak,
pritom viSe realizované kupni ceny neni zjevné nepfimérenad tomutc jinému zdjmu a cili,
jeho¥ se majetkovou dispozici dosdhne. Rozhodnuti o prodeji za niz8l nez obvyklou cenu
v daném misté a Ease by v tomto pFipadé mélo spotivat na zvéZeni naplnéni této podminky

© ze strany zastupitelstva mésta Brna, kterému by mél predchdzet dokiady rozbor
zajistovaného z&jmu.

Existence {napinéni) této podminky pro stanoveni niZsi neZ obvyklé kupni ceny jednotek,
viak nenf pfedmétem tohoto pravnihe posouzeni.

V Brné dne 7. 6. 2022
JUDr. Steve Georges

Mgr. Petr Marsélek
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