Statutarni mésto Brno
Dominikanské nam. 196/1
601 67 Brno

V Brné dne 28, dubna 2015

Véc: Souhrnné vyjadreni ve véci zamyslenych nabidek jednotlivim BD

Vézeni,

s odkazem na zévéry naseho osobniho jednini dne 21.4.2015 za Gcasti
pana primatora Ing. Vok¥ala, vedouci hospodétského odboru Ing. Repové,
vedouctho bytového odboru Mgr. Lahody a pravnika bytového odboru JUDr.
Pernicové, si VAm timto dovolujeme oznimit, ¥e jsme prevzali pravni
zastoupeni niZze uvedenych bytovich druistev ve vsech pravnich a
faktickych jednanich o podminkach pifipadného nabyti nemovitosti dle
schvilenych zdmérit prodeje méstského majetku. U kazdého bytového
druZstva je pak pro vétsi prehlednost uvedeno jméno toho z nas, kterému byla za tim
Géelem udélena plna moc. Jedn4 se tak o tato bytova dru¥stva:

1) Bytové druistvo Drobného 76a, IC 03677320, sidlem Brno, Cerna Pole,
Drobného 1973/76a, PSC 602 oo, zapsano v obchodnim rejstifku vedeném
Krajskym soudem v Brné, oddil Dr, vloZka 5514 (Mgr. Sedlaek),

2) Bytové druZstvo Hlinky 62, Brno, IC: 03712885, se sidlem Brno, Staré Brno,
Hlinky 132/62, PSC 603 00, zapsino v obchodnfm rejstiiku vedeném Krajskym
soudem v Brné, oddil Dr, viozka 5526 (Mgr. Joukl),

3) BD Jiraskova 8, Brno, bytové druistvo, I¢ 03745589, sidlem Brno, Vevef,
Jiraskova 216/8, PSC 602 00, zapséno v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym
soudem v Brné, oddil Dr, vlozka 5528 (Mgr. Sedladek),

4) Bytové druZstvo Kamenna 25, Brno, IC: 03451267, se sidlem Brno, Stj¥ice,
Kamennd 199/25, PSC: 639 00, zapsino v obchodnim rejstifku vedeném
Krajskym soudem v Brng&, oddil Dr, vlozka 5497 (Mgr. Joukl),

5) Bytové druistvo Kiidlovicka 70-76, bytové druZstvo, IC: 03498174, se
sidlem Brno, Staré Brno, K¥idlovicka 373/74, PSC: 603 00, zapsano v obchodnim
rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brng, oddfl Dr, vlo¥ka 5501 (Mgr. Joukl),

6) BD Merhautova 978/102, bytové dru#stvo, IC 03114236, se sidlem Brno,
Cern4 Pole, Merhautova 978/102, PSC 613 00, zaps4no v obchodnim rejstiiku
vedeném Krajskym soudem v Brng, oddfl Dr, viotka 5477 (Mgr. Joukl),

7) Bytové druZstvo Merhautova 159, Brno, IC 02606836, sidlem Brno, Cerna
Pole, Merhautova 1026/159, PSC 613 00, zapsano v obchodnim rejsti{ku vedeném
Krajskym soudem v Brné, oddil Dr, vloZka 5413 (Mgr. Sedladek),



8) Bytové druZstvo Merhautova 194, 196, 198, IC 03261000, sidlem Brno,
Cern4 Pole, Merhautova 1051/194, PSC 613 00, zapsino v obchodnfm rejstifku
vedeném Krajskym soudem v Brng, oddil Dr, vlo¥ka 5479 (Mgr, Sedladek),

9) Bytové druZstvo nam, 28. ¥jna 11, Brno - dru¥stvo, I(: 02428415, se
sidlem Brno, Cern4 Pole, ndmdsti 28. ijna 1899/11, PSC: 602 00, Zapsano v
obchodnim rejst¥iku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil Dr, vlo¥ka 5408
(Mgr. Joukl),

10)Bytové druZstvo Nové sady 597/32, Brno, IC: 03553213, se sidlem Brno,
Nové sady 597/32, PSC 602 oo, zapsano v obchodnim rejstiiku vedeném
Krajskjm soudem v Brnég, oddil Dr, viozka 5504 (Mgr. Joukl),

11) Bytové druzstvo Slovakova 4, IC 03357279, sidlem Brno, Veveii, Slovikova
353/4, PSC 602 00, zapsano v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v
Brné, oddil Dr, vlozka 5488 (Mgr. Sedladek),

12) Bytové druZstvo TiSnovska 118, druzstvo, I¢ 03703711, sidlem Brno, érna
Pole, TiSnovskd 1490/118, PSC 613 00, zapsino v obchodnim rejstifku vedeném
Krajskym soudem v Brng, oddil Dr, vlo¥ka 5522 (Mgr. Sedladek),

13) Bytové druZstvo T¥iskalova 348/2, Brno, IC: 03717453, se sidlem Brno,
Lesné, Ttiskalova 348/2, PSC 638 00, zapséno v obchodnim rejstiiku vedeném
Krajskym soudem v Brng, oddil Dr, vio¥ka 5515 (Mgr. Joukl),

14} Veveri 160/51, bytové druzstvo, IC: 03159809, se sidlem Brno, Veveti, Veveli
160/51, PSC: 602 00, zapsano v obchodnim rejstitku vedeném Krajskym soudem
v Brné, oddil Dr, vloZzka 5483(Mgr. Joukl), a

15) Bytové druZstvo Zemé&dé&lska 1674/14, Brno, IC: 03484394, se sidlem Brno,
Cern4 Pole, Zem&dlsk4 1674/14, PSC: 613 00, zapsano v obchodnim rejstiiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil Dr, vlozka 5500 (Mgr. Joukl).

Pfedné je tfeba uvést, e ndmi zastupovani bytovd drufstva i nadile
nesouhlasi s postupem mésta a trvaji na své vizvé k uzavieni kupnich
smluv na prodej bytovych domi za piivodnich pravidel ve smyslu pravné
zavazné nabidky, kterou jim mésto uéinilo, a kterou tato bytova druzstva
zavazné prijala, kdy jste o této skuteénosti jiz byli pisemné vyrozumeéni.
Vzhledem ktomu, 7e zastupitelstvo mésta Brna dne 14.4.2015 zrusilo plvodné
schvélené zameéry prodeje bytovych dom#, jako¥ i pravidla pro prodej domf, byth a
nebytovych prostor, a naopak schvalilo zam&r prodeje bytovych domd za zv§$enou
cenu a bez moZnosti derpani pFispévki na opravu téchto domt, jsou si bytova
druzstva védoma toho, Ze domoZeni se svych prav soudnf{ cestou mtie byt pro né
velmi ¢asové narotné. Za bytova dru¥stva tak mi¥eme konstatovat, %e adkoliv jsou
pro né nové podminky prodeje ve stavajici podob& neptijatelné, pak pro
pripadné alternativni smirné a zejména mimosoudni vyifzeni véci je nutné
predloZené podminky pYepracovat do takové formy, aby o nich jednotliva bytova
druzstva mohla hlasovat.

S ohledem na vyge uvedené jsme tak byli povéfeni prezentovat nasledujici
vyhrady k podminkam prodeje, a to pfes to, %e bytova druistva jesté neobdrela
konkrétni nabidky kodkupu bytovych domé. Z pipravnych materialéi pro



zastupitelstvo, jakoZ i ze samotnych usneseni zastupitelstva ze dne 14.4.2015 nim
jsou v8ak zékladni podminky zndmy a bytova dru¥stva tak jiz mohla provést jejich
diikladnou analjzu. PYedesilime, ¥e ni¥e uvedené vyhrady jsou zobecnény
jménem vSech nami zastupovanych druZstev, oviem nenf{ vyloudeno, e
nékterd z druZstev nebudou trvat na jejich uplatnéni v celém rozsahu s ohledem na
rozhodnuti svych &lenskych zikladen. Pota¥mo jsou zde dalsi bytova druZstva, ktera
nas sohledem na kratkou lhiitu pro nezbytné formalni postupy nemohla dosud
zmocnit, tedy nelze vyloudit, Ze tato uplatni své vyhrady vlastni cestou & tak Jiz v této
chvili uéinili z déivodu pravni jistoty samostatns.

Zakladni vyhradou aktualnich podminek prodeje je nové stanoveni kupni
ceny bytovych domu. Presto¥e jsou bytov4 druzstva pfesvédéena o tom, ¥e mésto
Je opravnéno prodavat svilj majetek i virazng pod obvyklou cenou, pokud jsou k tomu
déany diivody (napf. socidlni, podpora bydleni, apod.), jsou vesmés toho nézoru, Ze
cena obvykl4, zjisténa dle méstem zadangch znaleckych posudkil,
neodpovida realné cené. Prvni zésadni ndmitkou je fakt, Ye dosavadni znalecké
posudky zohledtiuji stavebné technicky stav bytovych domi velmi sporadicky a téméf
minimalng, pficemZ se vétiinou jedna o bytové domy ve Spatném stavu
v diisledku zanedbani jejich Gdriby a oprav v minulych letech. Znalecké
posudky pak déale minimélnim zptsobem zhodnocuji skute¢nost, e vSechny byty
vdomech jsou pronajaty nijemnikiim na dobu vesmés neurditou a
prestoZe byly néjmy v rdmei deregulace postupns zvysovany, v fadé p¥ipadf dodnes
nedosahuji trinf vySe. Ostatné i ve Vami zadaném Memorandu advokatni
kancelare Tomid¢ek Legal s.r.o. ze dne 3.3.2015 se v ¢l. 4.3.1 hovo¥i o tom,
ze tato pravni vada obvykle zptiscbuje sni¥eni kupni ceny o 15% az 30%
proti cenam volnych nemovitosti. Posledni zisadni namitkou proti urdeni
obvyklé ceny je pouZitid srovnivaci metoda, na zdklad® které znalci porovnavaji
nabidkové ceny individualnfch byt na trhu, ze kterych priméruji jednotkovou
prodejni cenu na m2, kterou pak nasobi soudet podlahov§ch ploch vSech byt
v pfedméinych bytovych domech, aniz by né&jakym vyznamnym zptisobem
zohlednili, %e pfedmétem ocenéni je bytovy diim se viemi naleZitostmi
s tim spojenymi a nikoliv soubor bytov§ch jednotek. Cena se totis v b&¥ném
trznim prostfedi utvaif na zaklad® nabidky a poptavky a je zcela logické, Ze poptavka
po jednotlivych bytech bude nepom&rné vysi, ne# poptévka po bytovych domech jako
celku s pfevéZnou ¢asti n4jmt na dobu neurditou. Z toho pak pfirozené vyplyva, %e
cena bytového domu jako celku bude vidy nepomérnd nizsi, neZ prosty
soucet cen jednotlivych bytov§ch jednotek.

ReSenim vi3e popsané vjhrady miize byt zadani reviznich znaleckych posudk®,
které by jiZ byly zpracovény s prihlédnutim k namitkam bytovych druZstev, kdy pro
zajisténi objektivity a vy$¥{ transparentnosti by mél vSechny revizni posudky
zpracovat jeden subjekt, a to pokud mo¥no znalecky Gstav. Za timto Gdelem tak
bytovd druZstva na$im prostfednictvim navrhuji, aby bylo zad4no zpracovani
reviznich znaleckych posudki na ocenéni téch bytov§ch domi, ve kterych
tento postup schvali ¢lenské schiize toho kterého bytového druzstva,



pfi€em? zpracovanim takovych posudki by mohl byt povéien napt.
znalecky tistav STATIKUM s.r.o.,I¢ 15545881, sidlem Hudcova 533/78c, Brno,
znalecky dstav Kreston A&CE Consulting, s.r.0., I¢ 44119097, sidlem
Ptadinského 307/4, Brno, popfipadé Vysoké udeni technické v Brné — Ustav
soudniho inZenyrstvi, IC 00216305, sidlem Udolnf 244/53, Brno, které je také
znaleckym tustavem. Nezbytnym p¥edpokladem zad4nf reviznich znaleckych posudki
by také p¥irozené mél byt pokyn tzce spolupracovat se zastupci jednotlivich bytovjch
druzstev pravé za Udelem objektivniho zji¥téni aktudlntho a stavebnétechnického
stavu jednotlivych doma.

Vedle vyhrad k uréeni obvyklé ceny bytovich domi je dal¥i z4sadni vhradou
nami zastupovanjch druZstev podminka pieneseni odpovédnosti za nahradu
Skody z mésta na jednotliva bytova druzstva. V tomto sméru odkazujeme na
detnd medialni vyjadieni pfedstaviteld mésta, %e se mésto hlési k odpovédnosti za
zpiisobené skody v souvislosti se zruSenim ptivodnich nabidek a je p¥ipraveno takové
Skody nahradit. Odhlédneme-li od faktu, e timto byla de facto potvrzena
protipravnost postupu mésta, nebot §koda vzniké zpravidla v disledku protipravniho
jednani, mélo by mésto dostat svym vefejnym prohlaSenim. Podmitiovat koupi
bytovych domil za vjrazné nevyhodngjsich podminek oproti péivodni nabidce mimo
jiné i tim, Ze se bytova druZstva nejen vzdaji svi’ch narokfi na nahradu vzniklé skody,
nybrz Ze se druZstva dokonce zavazi nahradit vzniklou &kodu vSem svim €élenilim, je
dle nadeho nézoru piinejmen¥im amoralni. Neni ziejmé tieba zdtiraziiovat, jakou
nevoli mezi ¢leny bytovych drudstev vyvolalo rozhodnuti o pozastaveni privatizace,
natoZ potom rozhodnuti o schvalenf zAimé&ru prodeje za mnohem vy$§i cenu, proto je
podminka pfeneseni odpovédnosti za $kodu z mésta na bytova dru¥stva
zcela nepiijatelnd. Lze si predstavit protivdhu této podminky prenesent
odpovédnosti napiiklad v podobé& pausalniho od¥kodnéni drufstev ze strany mésta
naprt. dalsi pausalizovanou procentuélni slevou z kupni ceny, p¥ipadné jinou
vyhodou, kterd bude druistviim i jejich &lenfim kompenzovat vzniklé gkody. To, Ze
druZstviim i jejich ¢lentim vznikly a naddle vznikaji redlné $kody v podobé placeni
trokdl, splatek Gvérti, ndgjemného, provoznich niklad#, nakladd préavniho zastoupeni
apod., je snad zjevné a mezi véemi zii¢astnénymi nesporné,

Pfi nasem jedndn{ se zastupci bytovjch druZstev dale vyplynuly vihrady ke
zpiisobu {ihrady kupni ceny a p¥ipadného zajisténi pohledavek mésta na
doplatek kupni ceny v piipadé, Ze se bytovd druistva rozhodnou kupni cenu
splacet. Pomineme-li fakt, e dvoji zaji§téni pohledavek v podobé notaiského zdpisu o
uznani dluhu s doloZkou p¥imé vykonatelnosti za soudasného zajidténi pohledavek
zastavnim pravem neni pifli§ obvyklé, mohla by se bytov4 druistva, respektive jejich
clenové, dostdvat do kolize se svymi tvérujicimi bankami, které nebudou ochotny
brat do své zastavy bytové jednotky, na kterych bude vaznout zistavni pravo mésta.
Z dosud schvélenych podminek nabidky prodeje také nevypljva zpfisob vyvazovéni
zdstav na jednotlivich bytech, i kdy? nelze pfedpokladat, 7e zdmérem mésta je
ponechat svou zéstavu na viech bytovjch jednotkich a¥ do doby tplného splacent
kupni ceny. Jedn4 se v8ak o otdzku, kterd se bytostng dotyk4 ka?dého &lena bytového



druZstva, ktery se rozhodne kupni cenu splacet, proto povaZujeme za nezbytné i tuto
podminku podrobné projednat a up¥esnit, aby neznemoznila Géast na
privatizaci t¢m &lenfim druZstev, ktei si hodlaji brat své vlastni osobni
uvéry a bytové jednotky davat do zastavy, Nad rdmec toho povafujeme pii
pedpoklddaném podtu aZ 240 splatek kupni ceny za nepfiméfené uplatnéni
sankce zesplatnéni celého zbytku kupni ceny v p¥pads, e se bytové druZstvo
dostane do prodleni s tthradou byt jen jediné splatky.

Vzhledem k tomu, Ze schvélené podminky nabidky prodeje v bodé 4. v zasadé
hovoii pouze o varianté splaceni kupni ceny ve splatkach a% na 20 let piti
soucasné Ghradé 25% kupni ceny piedem, bytova dru¥stva divodné
otekavaji zvihodnéni platby celé kupni ceny predem, jako tomu bylo dle
plvodnich pravidel prodeje. Také my se klonime k nazoru, ¥e tzv. hotovostni platba,
potaZzmo pfed podpisem kupni smlouvy, je prakticky vidy v b&ném obchodnim styku
spojena s néjakou vyhodou. Pokud opét odkdZeme na Memorandum advokatni
kancelafe Tomicek Legal s.r.o., i zde je v &l. 4.5.2 p¥ipusténa sleva ve vysi
5 - 10 % z kupni ceny za platbu p¥edem. Pozitivni efekt tthrady celé kupni ceny
pfed podpisem kupni smlouvy je pro mésto zcela nasnad, nebot namisto postupného
splacent kupni ceny po dobu 20 let ziska mésto do svého rozpodtu nemalé finanéni
prostfedky, které miiZe obratem investovat do svjch projektfi, na které by jinak
nemeélo prostfedky.

Zavérem pak lze zminit i dal§{ vfhrady bytovych dru¥stev k podminkam, které
dle jejich dikce evidenin& nejsou koncepéni, a nad jejich? hodnocenim zéistava cela
fada otaznikll. V prvé fadé je to diskriminace bytovych druZstev v othzce
piispévkit na opravu bytov§ch domi, které byly zrufenim pravidel
prodeje zruSeny bez nahrady, pfestoze i vsoudasné dobé jina druzstva,
ktera své domy koupila diive, &erpaji zrozpoétu mdésta prispévky na
opravy svych domi. Jak jsme jiZ zmifiovali vide, ve vét$iné p¥ipadd se jedné o
dlouhodobé zanedbévané domy, u nich# néklady investované do jejich oprav a udrzby
dosahujf sotva fadu jednotek procent vinosu z njemného, co¥ zcela logicky nelze
oznadit za dobrou sprévu nemovitosti & dokonce pééi ¥adného hospodate. Za této
situace je neobhajitelné, aby tyto poziistatky zanedbané povinnosti m&sta Fadné
spravovat sviij majetek byly vsoudasné dobé& bez dalitho preneseny na bytova
druZstva. Stavebnétechnicky stav domé bude sice svym zpfisobem zohlednén
v pifpadnych reviznich znaleckjch posudcich, nicméné je t¥eba si uvédomit, Ye pokud
i cena dle ptivodni nabidky byla v mnoha p¥ipadech na hranici tinosnosti u fady ¢lent
druzstev a nyni dochézi je$t& k markantnimu nav§den{ ceny, nebudou mit druZstva,
potaZmo jeho ¢lenové, uz 4dné prostfedky na opravu svich domt a jeden z dévodf
privatizace, tj. zuslechténi vzhledu domi a tim celého mésta, zcela ztrati na viznamu.
Dal$im, dle naseho nézoru, nedoieSenym problémem je otizka vypoiadani
pldnich vestaveb v nékterych bytovych domech. Je V4m zcela jisté zndmo, e
néjemci plidnich vestaveb tyto byty zbudovali na své vlastni naklady, které sice byly
umofovany oproti ngjemnému, nicméné prakticky ve véech piipadech byla schvélena
vySe nakladd na zbudovani niZ$i, neZ byla skutetnost. Pakli¥e nyni meésto zamysli



vyporadat s ndjemci pidnich vestaveb dosud neodbydlené nijemné, zcela vidy dojde
k finanéni 4jmé na strané té€chto najemeti. Na rozdil od b&¥nych nijemed, kteff méstu
také plati najemné, totiz bézni ndjemci do majetku mésta nepfinesli Z4dné nové
hodnoty, zatimco néjemeci plidnich prostor, vedle placeni ndjmu formou umotovéani
nékladd na vystavbu, zbudovali do majetku mésta nové bytové jednotky. Dosavadni
model ve smyslu zrudenych pravidel prodeje byl v tomto sméru mnohem p¥zniv&jsi
pro néjemce pudnich vestaveb, aniz by timto zplsobem bylo jakkoliv finanéné
poskozeno mésto.,

S ohledem na vyse uvedené se tak spoleéné domnivame, Ze by v této
fazi bylo nanejvys piredéasné dorudovat jednotlivim bytovym druZstviim
nabidky prodeje bytovich domi, nebot za danych podminek by takové
nabidky byly nepiijatelné. Dovolujeme si tak poZadat o pozdrZeni
rozeslani téchto nabidek do doby, neZ budou ué¢inény néjaké konkréini
zavéry k pripominkam bytov§ch druZstev. V&me, ¥e i s ohledem na obsah
nasich dosavadnich jednani s panem primatorem a dal§imi zastupci mésta je zde dén
prostor pro hleddni kompromisniho ¥eSeni v rozumném &ase, které by mohlo byt
pfijatelné pro ob& strany. Chdpeme, Ze po lonisk§ch volbach se zménila hospodaiska
politika mésta, nicméné mésto by mélo pochopit, jakou kiivdu zpfisobilo
bytovym druZstviim a jejich ¢lendim tim, Ze zru$ilo ptivodni nabidky
prodeje a nabidlo nové, mnohem tvrd$i podminky, a to za jesté vyssi
cenu. At uZ se tedy zménilo obsazeni ¢lendl zastupitelstva, nebo se jen zménily jejich
nazory, mélo by se mésto postavit k nazoru sviych obcand, Ze je prinejmensim nefér
ménit pravidla uprostfed hry. Pokud mé&sto v minulosti u¢inilo n&jaky pravni tikon ve
vztahu ke svym obdéantim, kteff tento pravni (kon akceptovali a pFizplisobili tomu
svllj Zivot a hospodafeni rodiny, mélo by jim nyni mésto ukazat, Ze jejich ztrétu
divéry v pravni fad a pravn{ fungovani mésta hodld narovnat. Domnivime se, Ze
méame dostateény a zejména pocetny mandat pro jednani o ipravé podminek prodeje
bytovych domi a za timto Gdelem si Vas tak dovolujeme vyzvat k dal$imu jednéni
v tydnu pocinaje 4.5.2015 s virou ve zddrné uzavieni celé kauzy bez nutnosti soudnich
¢i jinych Fizeni,

S pozdravem

gk/Rebn,w

Jaselsy s ad"okét LACEK
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Kpoug 106§1 .......................................

Mgr. Robert Sedlacek, Mgr. Zgenék Joukl,
advokat v plné moci advoka i
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