KONTROLNI VYBOR ZASTUPITELSTVA STATUTARNIHO MESTA USTi NAD LABEM

Zprava z kontroly uzavienych najemnich vztahd tykajicich se majetku Statutarniho
mésta Usti nad Labem.

Glenové kontrolniho vyboru povéieni, na zakladé usneseni KV ze dne 29. tervna 2015,
provedenim kontroly:

JUDr. Karolina Zakovska Ph.D
Josef Balvin
Ing Josef Salvet

Datum a ¢as kontroly:
V dobé od 15. ¢ervence do 28. srpna 2015

Kontrola byla provedena na Odboru dopravy a majetku Magistratu statutarniho mésta
Usti nad Labem (dale jen ,,ODM").

Doklady poskytnuté ke kontrole:

« Vybrané smlouvy o prondjmu nemovitého a movitého majetku ve vlastnictvi
Statutarnino mésta Usti nad Labem. Pfehled téchto smiuv je uveden v pfiloze & 1
této kontrolnl zpravy.

e Jako kritéria pro vybér najemnich smiuv ke kontrole zvalila kontrolni skupina smiuvni
cenu za prondjem nemovitého majetku a ucel jeho vyuzivani jednotlivymi najemci.

Kontrolni skupina provéfila:

1) Vysi smluvni ceny za pronajem nemovitého majetku u vybranych najemnich smiuv ve
vztahu k Uelu jeho vyuzivani najemcem a pfislusneé lokalité.

2) Pravni aspekty smluvnich vztahu a vytipovani moznych rizik

Pfi kontrole bylo zjisténo:

1. Doporuteni Kontrolniho vyboru ZM Statutirnimu méstu Usti nad Labem na
zakladé kontrolnich zji$téni uvedenych v &l. 2 a &l. 3 této Kontrolni zpravy

A Doporudujeme méstu vstoupit vjednani s najemcem a budoucim kupujicim
(spole¢nosti Ruzovy palouéek s.r.0.) o ukondeni najemni smiouvy a zrueni smlouvy
o uzavieni budouci kupni smlouvy. (€l. 2. 1. této Kontroini zpravy)

B. Doporudujeme méstu vstoupit vjednani s najemci spolecnosti DOBET sro. a
spoleénosti Komeréni banka, a.s. o uzavfeni dodatku ke smlouvé, ktery by stanovil:

¢ smiluvni pokutu v pfipadé zpoZdéni platby ndjemného.
e moznost jednostranného zvyeni najemného pronajimatelem v souvisiosti
sinflaci (&l 2. 3. a &l. 2. 8. této Kontrolni zpravy)

C Doporuéujeme méstu po uplynuti ndjemnych smliuv s najemcem Energeticke a
dopravni stavby. a.s. sjedndni novych najemnich smiuv na prondjem pozemku pfi
sou¢asném zvyseni najemného (&l. 2. 5. a &l. 2. 6. této Kontrolni zpravy)
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Doporu¢ufeme méstu ovérit, zda najemce Energetické a dopravni stavby. a s pfestal
v souvislostl se zménou vlastnika pozemku platit najeriné Statutdrnimu méstu Usti
nad Labem. pokud ne je tfeba situaci fesit (pfevést prostiedky nabyté z titulu
ndjemného od 5 10 2012 Severoeskému divadiu s ro a upozornit ndjemce Ze
najemné je tfeba platit novému vlastnikovl) Smiuvnim strandm (Severocéeskému
divadlu sro a spoleénost Energetické a dopravni stavby, a.s) doporuéujeme
sjednani nové smlouvy, ktera umisténi &astt stavby ndjemce na pozemku
pronajimatele vyfesi zfizenim vécného prava. ideainé pravdépodobné prava stavby
dle § 1240 a nasledujici zakona & 89/2012 Sb , obtanského zakoniku. Vyse uplaty
za Zzfizeni takového vécného prava by méla odpovidat atraktivité Iokality a mife
omezeni vlastnickych prav viastnika dotéeného pozemku (él. 2. 7. této Kontrolni
zpravy)

Doporuéujeme méstu provést kontrolu vyuzivani pozemk( pronajatych Komeréni
bance, a.s (€l. 2. 8. této Kontroini zpravy)

Doporu¢uieme méstu overit, zda objekt ve viastnictvi pani Eli§ky Michalikove, ktery je
umistén na pozemku mésta a najemce jej vyuZiva na zakladé najemni smiouvy, je
provozovan v souladu s podminkami této najemni smlouvy (zejména zda byl dan
méstem souhlas k podnajmu). Vzhledem ke stafi smiouvy, velmi nizkému
najemnému {380 K& mésiné) a nevhodné sjednané moZnosti podnijmu (mésto
nema prakticky moZnost ovéfit, zda jsou podminky podndjmu - zejména zakaz
sjednat vys$i uhrady za podnajem vyssi, neZ je najemné stanovené najemni smlouvou
— ze strany najemce pinény), doporucujeme smiouvu ukondit, a to bud odstoupenim
(v souladu s ¢l IV odst. 2, pokud by se prokazalo, 2e najemce porusil podminky
smlouvy), nebo vypovédi dle § 2312 zakona & 89/2012 Sb., obéanského zakoniku.
Pozemek je ndsiedné mozné viastnikovi objektu prodat nebo mu umoznit jeho vyuiti
na zakladé nové smiouvy za pro mésto vyhodnéjsich podminek. (&l. 2. 10. této
Kontrolni zpravy)

Doportitujeme méstu zvaZit odprode; pronajatych pozemku, na kterych jsou umistény
nemoviosti ve viastnictvi ndjemce ,Sportovné strelecky kiub Usti nad Labem. (&L
2, 11. této Kontrolni zpravy)

Doporuéujeme méstu vstoupit v jednani s ndjemcem spolecnosti TANKTOWN, sro.
o uzavieni dodatku ke smlouvé, ktery by stanovil;

¢ Novou vysdi roéniho najemneho, kterd by vice odpovidala zpusobu
vyuZivani pronajatych pozemku

¢ MozZnost jednastranného zvy§eni ndjemného pronajimatelem v souvistosti
s inflaci.

o Provéfit termin nabyti pravni moci kolaudace pramysiové zony ,Sevemni
Pfedlice” a zda nedo$lo k opoZdénému navy$eni roéniho najemného
spoleénosti TANKTOWN s.r.0. {€l. 2. 12. této Kontrolni zpravy)

Doporufujeme méstu provéiit, zda divody pronajmuti pozemk( o vyméfe 11 495 m’
za roéni najemné ve vy$i 100 K& Tenisovému kiubu Usti nad Labem jsou v soudasné
dobé aktualni, V opaéném pfipadé zahajit jednani s najemcem o Upravé najemni
ceny (€l 2. 13. této Kontrolni zpravy)

Doporucujeme méstu provést kontrolu skutecnosti. které vedli ke zméné parametru
puvadni ndemni smilouvy uzdaviené mezi Uzemnim pracovistém Pozemkového fondu
CR v Teplicich a spolednosti Desperados, sro., kterou vroce 2013 pievzalo
Statutarni mésto Usti nad Labem (&l. 2. 15. této Kontrolni zpravy)

Doporucujeme méstu vstoupit v jednani s najemcem Petrem ‘/agdkem s cilem uzavfit
dodatek ke smiouveé ktery by konkretizoval G¢el vyuZivani pronajatého pozemku



ndjemcem. Dale doporudujeme, v zavislosti na zplusobu vyuZivani pronajatého
pozemku pfehodnotit vy$i roéniho nalemného. (El. 2. 17. této Kontrolni zpravy)

Doporuéujeme méstu prodat pronajaty pozemek néjemci spole¢nosti Retros s r.o.,
do§lo by tak ke sjednoceni vlastnického prava k pozemkdm tvoffcim plochu
parkovisté (mésto je vlastnikem menéi &asti) Atraktivnost mista (blizkost nékolika
sportovist' — folbalovy a hokejovy stadion, beachvolejbalové hiisté) by se v takovém
piipadé méla promitnout v kupni cené. Daldi moznosti je prodiouzeni najemni
smilouvy pti souéasném zvyseni najemného. (€1. 2. 19. této Kontrolni zpravy)

Najemni smlouva s obéanskym sdruZzenim EUSTARIO je uzaviena na 10 let (do roku
2019) a nelze ji vypovédét. Provozovani sportovi§té pro plazové sporty je tfeba
2 hlediska vefejnosti hodnotit kiadné&, ceny za pronajem htist jsou pfiméfene Kladné
je tfeba hodnotit i praci najemce s détmi. Vzhiedem k velmi nizkému najemnému (875
K& mésiéné) vak doporudujeme pokusit se ndjemcem vyjednat vyraznéjgi uvedeni
podpory mésta na jehc webovych strankach (v souéasné dabé je na strankach
najemce v sekci .Kontakt' uvedena véta: ,Beach aréna pro pldZové sporty vznikia za
piispéni mésta Usti nad Labem a Usteckého kraje.*, neni véak zfejmé, zda odkazuje
na podporu provozu aredlu prostfednictvim nizkého najemného, &i na pfipadnou
vefejnou podporu na rekonstrukci aredlu). (€l. 2. 20. této Kontrolni zpravy)

. Kontrolni skupina je nazoru, Z2e vy$e ro¢niho najemného (3 500 K&/m?) bez DPH u
najemce HZ Tabak - Holey$ovsky Zdenék (&l. 3. 1. této Kontrolni zpravy) neni
srovnatelna s vyéi najemného, kiery hradi najemce Roman Lacha, tj. 31 500 K&/m?
(&1. 3. 2. této Kontrolni zpravy). Najemce HZ Tabak - HoleySovsky Zdenék hradi
najemné &tvrtletng ve vysi 42 875 K&, tj 14292 K& mési¢né, zatimco ndjemce
Roman Lacha hradi smluvni najemné mésiéné ve vysi 21000 Ké. Pritom obé
pronajaté nemovitosti jsou ve stejné iokalité u Mirového namésti v Usti nad Labem a
pfedmét podnikani je rovnéZz totoZny. Doporucujeme méstu provést analyzu obou
smiuvnich vztahu. a pokud nebudou relevantni divody pro vyée uvedeny rozdil ve
vysi najemnéha, vstoupit v jedndni s obéma najemci za u¢elem uzavieni dodatku,
ktery by vySi najemného upravil. Za relevantni duvod kontrolni skupina povaZuje
napf. vysoutézenou cenu ve vefejné soutéZi

Spoleénost Memory in Memory s r.o. zajistuje, pro Mésto Usti nad Labem, provoz
krematoria na zakladé najemni smlouvy, ktera konéi dne 31 12, 2015. Doporucujeme
méstu piijmout opatfeni k zajisténl provozu krematoria po roce 2015. (€l. 3. 3. této
Kontrolni zpravy)



Magistrat mésta Usti nad Labem — Odbor dopravy a majetku

Vypis z usneseni

8. zasedani Majetkové komise
konané dne 5. zari 2016

149/2016
Uprava najemnich vztahu - zprava Kontrolniho vvboru
Zastupitelstva statutarniho mésta Usti nad Labem

Majetkova komise po projednani

A) doporucuje

1. souhlasit se zrugenim Najemni smlouvy a smlouvy o uzavieni budouci kupni smlouvy

se spole¢nosti RiZovy paloucek s. r. o. (dfive ATELIER 107 s. r. 0.) ze dne
20. 1. 2004 v souladu s ¢l. XII smlouvy.

2. schviélit dodatek k Najemni smlouvé ze dne 24. 1. 2000 za podminky upravy
najemného na &astku ve vysi 50,- K&/m?/rok a upravy vymezeni pronajat€ plochy o
celkové vyméte 226 m’ ktera se nachézi pozemcich ¢i jejich ¢astech p. &. 2616/1,
2616/18, 2619/2, 2619/3, 2620/2, 2620/3, 2621/2, a 2621/5, vie v k. 6. Usti nad
Labem, o vyméfe 226 m>.

3. schvalit dodatek k Najemni smlouvé ze dne 10. 10. 2002 za podminky upravy
najemného na &astku ve vysi 50,- K&/m?/rok a upravy vymezeni pronajaté plochy o
celkové vymaie 7 844 m?, kterd se nachazi na pozemcich p. €. 809/4 o vyméfe 4625
m’, p. & 809/5 o vymeie 779 m, p. &. 809/16 o vymate 1721 m?, p. & 811/5 o vyméte
243 m’, p. & 811/6 o vyméFe 226 m” a &asti p. & 811/10 o vyméfe 250 m?, vie v k. .
Ptedlice.

Michai riser
tajemnik MK





