Zastupitelstvo mésta Olomouce
Kontrolni vybor

Vytisk €. 1

ZAPIS
o vysledku kontroly: :
Kontrola usneseni ZMO dne 22, 6. 2011 usneseni &. 15 — Provéfeni postupu pfi pronajmu
nebytového prostoru a byt vdomé Sckolskd 48. Zejména provefit soulad sobecné platnymi
pravnimi normami a postupy schvalenymi RMO.

Kontrolu provedly:

Hana Kastilova Tesafova, pfedsedkyneé KV

Ludmila Lochmanova, ¢lenka KV

(ddle jen . kontrolujici®)

L¢asten:

Ing. Jaroslav Hornung, vedouci odboru interniho auditu a kontroly statutarnfho mésta Olomouc,
tajemnik KV

Host:

Jana Subova v postaveni smluvni strany podndjemni smlouvy

Na zékladé byla dne provedena

dne : 21. fijna 2011
na zakladé: usneseni Kontrolniho vyboru (dale jen “KV*) ze dne 7. zaii 2011

Rozsah kontroly: kontrola ndjemnich a podndjemnich vztahi nebytovych a bytovych prostor
v nemovitosti &. 48, ul. Sokolska, Olomouc.

Kontrolou bylo zjisténo:

1. Smlouva o ndjmu a smlouva ¢ podndjmu nebytovych prostor
Za ucelem kontroly platnosti pfedmétnych smluv byly kontrolujicim pfedloZeny tvto smlouvy a

dokumenty:

- smlouva o ndjmu shora uvedenych nebytovych prostor uzaviend mezi pronajimatelem
.Sprava domovniho fondu mésta Olomouce™ a najemcem ,Spolek pratel olomouckeho
jazzu* uzaviena podle zakona ¢. 116/1990 Sb.. o ndgjmu a podndjmu nebytovych prostor, ve
znéni pozdéjdich pfedpistl, tfinném k rozhodnému dni, tj. ke dni uzavieni smlouvy dne 11.
1. 1995,

- smlouva o ,ndjmu® édsti shora uvedenych prostor nzaviend mezi . pronajimatelem™ . Jazz
Club CZ, spol. sr. 0. a pani Janou Subovou podle ebcéanského zdkoniku dne 1. dubna 2003,

- dale napf. ..Smlouva o pravu provozovani pohostinské ¢innosti v JAZZ TIBET CLUBU*
uzaviend mezi Obéanskym sdruZenim Spolek pidtel olomouckého jazzu a pani Janou
Subovou dne 7. 10. 2009, ve znéni dodatku ze dne 1. 1. 2010; ,Najemni smlouva na
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movitou véc™ uzaviena mezi Jazz Club CZ, spol. sr. 0. a pani Janou Subovou dne 1. 9.
2008,

- usneseniz 12., 16., 19, 23., a 26. schiize Rady mésta Olomouce,

- korespondence pravniho zastupce pani Jany Subové, advokata Mgr. Ondfeje Masopusta,

- kopie faktur prokazujici vyzvy k platbam,

- dal&i dokumenty ve vztahu k posuzovanym smlouvam irelevantni.

Jako prvni byla kontrolovéna smlouva o ndgjmu nebytovych prostor ze dne 11. 1. 1995. Kontrolujici
se zaméfily na soulad obsahu smlouvy se znénim v rozhodné dobé uginného zékona o ndjmu a
podndjmu nebytovych prostor. Co do subjektd, pfedmétu nijmu, Géelu ndjmu, vyse a splatnosti
nijemného, sluzbim spojenym s uZivinim atd. nebyly shleddny Zidné nedostatky, které by
z ditvodu nejasnosti, neurditosti &i nesrozumitelnosti ¢inily smlouvu neplatnou.

Diéle byla podrobena analyze smlouva uzaviend mezi Jazz Club CZ, spol. sr. 0. a pani Janou
Subovou ze dne 1. dubna 2005. Kontrolujici shledaly, Ze:

1. Smlouva byla nazvina jako .najemni* a odkazem vni uvedenym uzaviena podle
.obtanského zikoniku* — oba udaje jsou nespravné, nebot’ Jazz Club CZ, spol. s1. 0. neni
ani vlastnikem ani ndjemcem nebytovych prostor (Zidny takovy titul nebyl pfedloZen), tzn.,
7e nebyl opravnén s nebytovymi prostorami jakkoli disponovat, navic smlouvu o podnajmu
upravuje zdkon & 116/1990 Sb. Dle sdéleni pani Jany Subové existuje bliZe neurdend
dohoda mezi Jazz Club CZ, spol. sr. 0. a Spolkem pfatel olomouckeého jazzu. Takova
dohoda viak nebyla kontrolujicim k dispozici a i kdvby byla, neopravilovala by Jazz Club
CZ. spol. sr. 0. k pfevad&ni priv na tieti osobu, nebot’ ndjemcem nebytovych prostor je
Spolek piatel olomouckého jazzu.

2. V&L L predmétné smlouvy je uvedeno, Ze ,pronajimatel je ndjemcem objektu Sokalska 48,
Olomouc™; v &l II. pak, ze ,jpronajimatel touto smlouvou pronajima ve shora oznacene
nemovitosti kavérenské prostory — JAZZ PIPE CAFE za tlelem provozovéani jeho
podnikatelské éinnosti podle a v rozsahu Zivn. listu — koupé zbo#i za G¢elem jeho dalSiho
prodeje a prodej (vinotéka). Dané prostory pronajimd se souhlasem Spolku piétel
olomouckého jazzu (SPJO), zastoupenym panem Ervinem Schleserem.

3. Podle &L I predmétné smlouvy byla tato uzaviena na dobu newr€itou od 1. dubna 20035,
svypovédni lhatou jeden kalendaini mesic. Podle § 6 zdkona € 116/1990 Sb., ve
rozhodném znéni, je ndjemce oprdavnén prenechat nebytovy prostor nebo jeho cast na dobu
urditou do podndjmu jen se souhlasem pronajimatele. K tomu kontrolujici kenstatuji, Ze:

a) neni zfejmé, z jakého titulu uzaviela spoleénost Jazz Club CZ, spol. s r. 0. uvedenou
smlouvu, tj., z jakého titulu ji vzniklo opravnéni disponovat s pFedmétnymi
prostorami,

b) smlouva, kterou lze povazovat za smlouvu o podnadjmu, byla uzaviena na dobu
neuréitou, coZ je v pfimém rozporu s dikei ust. § 6 zdkona, (smlouva o ndjmu pFitom
byla uzaviena na dobu uréitou od 15. 1. 1995 do 14. 1. 2010 s nislednou zm&nou na
dobu neurcitou s tfimési¢ni vypovédni lhitou),

¢) ze smlouvy, popf. z individudlnich dokumenti stojicich vné smlouvy nevyplynul
zadny dikaz o souhlasu pronajimatele (SDF OL) s uzavfenim smlouvy o podnajmu.

Z davodii uvedenych sub pism. a), b) a ¢) lze uzaviit, Ze smlouva byla uzaviena nejen
nekvalifikované, ale zejména v rozporu s obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy.

Nebylové prostory, které jsou predmétem podndjmu, nejsou dostatedné specifikovany,
z podndjemni smlouvy nelze rozpoznat, zda se s jistotou jednd o ¢dst prostort nemovitosti &. 48,
Sokolska ul., které jsou pfedmétem nijemmni smlouvy. Ustné byla tato nesrovnalost vyfeSena.
Prostory byly pani Janou Subovou dlouhodob fakticky uZivany, sjednané (hrady hrazeny Jazz
Club CZ, spol. s r. 0., tj. subjektu bez opravnéni s éasti nemovitosti disponovat. K tomu pani Jana
Subovd uvedla, 7e zvazuje podani Zaloby na vydini bezdiivodného ohohaceni. Mimo rdmec
oficidlniho jedndni byla upozornéna na skuteénost, Ze predmeétné prostory fakticky uzivala, tzn., Ze
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by u soudu nemusela mit ve véci isp&ch pro rozpor s dobrymi mravy a Ze se podle ust. § 107 odst. 2
zikona €. 40/1964 Sh., obéansky zdkonik, ve znéni pozdgéjSich predpisi, pravo na vydani
bezdiivodného obohaceni promléi za dva roky ode dne, kdy sc opravnény dozvi, Zze dodlo
k bezdiivodnému obohaceni a kdo se na jeho tikor obohatil. Podle odst. 3 téhoZ ustanoveni se pravo
na vydani plnéni z bezdiivodného obohaceni promléi nejpozdéji za tfi roky, a jde-li o tumysiné
bezdiivodné obohaceni, za deset let, kdy k nému doslo. PfestoZe je smlouva neplatnd, ziistalo by
otdzkou, zda pani Jana Subovd v postaveni profesiondlni podnikatelky neméla mit o vSech shora
uvedenych pochybenich povédomi. (Ust. § 43 Ob¢Z: |, Uéastnici jsou povinni dbdt, aby pFi tipravé
smiwvnich vztahtt bylo odstranéno vie, co by mohlo vést ke vzniku rozpora® Je-li citované ustanoveni
zdvazné pro obdany, tim spife jsou povinni respektovat jej podnikatelé, w nichi obchodni zdakonik
predpoklddd urcitou miru profesionality.)

Pani Jana Subové se kontrolujicich déle dotazovala na divody absence vypovédi smlouvy o ndjmu
ze strany vlastnika nemovitosti (pronajimatele). jestlize byla smlouva o podndjmu uzaviena bez
jeho souhlasu. Bylo poukdzdno na ust. § 9 odst. 2 pism. g) zdkona €. 116/1990 Sb., jez uvadi, Ze
~pronajimate]l mize pisemng vypovédét smlouvu uzavienou na dobu uréitou

pred uplynutim doby, jestlize ndgjemce pfenecha nebytovy prostor nebo jeho &ast do podndjmu bez
souhlasu pronajimatele”. Smlouva o podnajmu byla uzaviena dne 1. dubna 2005, tj., ve Thité mezi
15. 1. 1995 do 14. 1. 2010 (srov. &L III. najemni smlouvy), tzn., v dob& sjednané jako uréité.
7 dikce zikona vyslovné plyne, Ze je pronajimatel k vypovédi opravnén, nikeli povinen. Otazka
subjektu pronajimatele (Jazz Club CZ, spol. sr. 0.) tim v3ak zistava nedotCena.

Zaver

Jak jiz bylo shora uvedeno, na zdkladé piedloZenych smluv je odli$nd osoba ndjemce od osoby
uzavirajici smlouvu o podndjmu, kterou mohl se souhlasem pronajimatele (vlastnika nemovitosti)
uzaviit pouze ndjemce, resp. osoba k tomu opravnéna na zakladé pisemné plné moci. Na ziklad¢
takto doloZené pisemné dokumentace je smlouva o podnidjmu uzavieni mezi Jazz Club CZ, spol.
sr. 0. a pani Janou Subovou absolutn& neplatna pro rozpor se zakonem (nikdo nemiize na jiného
plevést vice prav, neZ sam ma).

Blizsi informace o prub&hu jedndni tykajici se této kauzy lze nalézt ve shora citovanych
usnesenich ze schiizi Rady mésta Olomouce. Z usneseni z 26. schize RMO konané dne 4. 10, 2011
plyne, Ze ..RMO schvaluje podndjem ¢dsti nebytového prostoru o vyméfe 265 m2 v 1. NP budovy &.
p. 551 (stavba obCanského vybaveni), Sokolska &. o. 48, na pozemku parc, &, st. 42/2, zastavéni
plocha a nadvofi, v k. 1. Olomouc-mésto obec Olomoue, pro Marka Dosoudila, bytem Dobrovského
33, Olomouc, IC 63009838, Z #4dného pfedloZeného dokumentu nelze zjistit, jakym zpisobem
zanikla (byt' neplatnd) podnajemni smlouva mezi Jazz Club CZ, spol. s r. 0. a pani Janou Subovou.

2. Ndjemni smlouvy — piedmét ndjmu: byty

Piedmétem kontroly byly dale dvé ndjemni smlouvy uzaviené mezi pronajimatelem ,.Statutérni
mésto Olomouc zastoupené Sprivou nemovitosti Olomouc” a nijemcem ,Spolek pfatel
olomouckého jazzu, obtanské sdruZeni, zastoupené predsedou Jaroslavem Svarcem™,

Pfedmétem obou ndjemnich smluv jsou byty v prvnim patie domu & orient. 48 v Olomouci,
Sokolska ul., a to byt & 1 a byt & 3. Tyto smlouvy nevykazuji 24dné nedostatky, které by byly
diivodem jejich neplatnosti.

V obou smlouvéch je v €L 1. odst. 2, posledni véta, dano, Ze .,pronajaty byt nebo jeho &ast lze jiném
pienechat do podndjmu jen s pisemnym souhlasem pronajimatele

Dle pisemného sdéleni Mgr. Denisy Travnickové bylo v Zaddosti o najem byt uvedeno, Ze tyto
budou vyuzivany pro ubyrovdni hudebniki a Ze bytova komise tuto Zidost projednala a doporuéila
RMO byty pridélit;: RMO véc odsouhlasila.

Laveér

PakliZze riizni hudebnici uzivaji byty kratkodobé, napf. vady jen ve spojeni s produkci, neni tieba
souhlasu pronajimatele, nebot’ se nejedna o mstitut podndaymu, ale o odvozené uzivaci pravo.
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Soucasné je i véei dohody mezi nijemcem a hudebnikem (hudebniky) otazka dil¢i thrady 7a
ubytovani.

Pozn.  jen na vysvétleni — ndjemce bytu ve vlastnictvi mésta je oprdvnén bez jeho souhlasu
, ubytovat" na nékolik dnii hosty, a to bez ohledu na to, zda je ¢i neni v byté sam pritomen.

Vysledek kontroly:

. Smlouva o ndjmu nebytovych prostor uzaviena dne: 11. 1. 1995 mezi pronajimatelem
.Sprava domovniho fondu mésta Olomouce™ a nijemcem .,Spolek pritel olomouckého
jazzu“ nevykazuje rozpory se zdkonem & 116/1990 Sb., 0 ndjmu a podndjmu nebytovych
prostor, ve znéni (¢inném k rozhodnému dni

2. Smlouva o ndjmu &isti pfedmétnych nebytovych prostor uzaviend mezi ,Jazz Club CZ,
spol. s 1. 0. a pani Janou Subovou je neplatnd pro rozpor se zakonem o ndjmu a podndjmu
nebytovych prostor (srov. str. 2 tohoto zdpisu)

3. Podle ust. § 9 odst. 2 pism. g) zdkona o nijmu a podnijmu nebytovych prostor mive
pronajimatel pisemné vypovédét smlouvu uzavienou na dobu uritou pfed uplynutim doby,
jestlize ndjemce pfenechd nebytovy prostor nebo jeho &dst do podndjmu bez souhlasu
pronajimatele

4. Podnajemni smlouvy — byty: nebyla shleddna Zadna pochybeni

Doporudeni:
Kontrolni vvbor doporutuje, aby pfi uzavieni nové ndjemni smlouvy na pfedmétné nebytove

prostory byl specifikovdn Gfel ndjmu, tj. aby smlouva vykazovala, Ze prostory se pronajimaji za
téelem hudebnich produkci, zejména pak se zaméfenim na jazzovou hudbu.

/ /d
/" 4./
Kontrolu provedly: ,/%//( ,,,,,,,,,,,, A Pl e B e /
Hana Kastilova Tesafovi, Ludmila Lochmanova,
piedsedkyné KV glenka KV /

Zapis byl vyhotoven ve tiech vytiscich.
Vytisk &islo 1 : - Zastupitelstvo mésta Olomouce
Wytisk &islo 2 : - Zastupitelstvo mésta Olomouce, kontrolni vybor
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