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2. MANAŽERSKÉ SHRNUTÍ 

Auditor byl pověřen městem Český Krumlov, zastoupeným starostou Mgr. Daliborem Cardou, 
provedením externího auditu Českokrumlovského rozvojového fondu za roky 2012 - 2015. 

Cílem auditu bylo vypracování odborného, objektivního a nestranného posouzení úrovně a 
efektivnosti hospodaření společnosti a nakládání s jejím majetkem, a to v kontextu jejího poslání 
definovaného v zakladatelských listinách společnosti a v základních koncepčních dokumentech 
schválených jediným společníkem. 

a) Efektivita jednotlivých činností společnosti 

Kromě roku 2012, kdy společnost realizovala projekt digitalizace mobiliáře muzea Fotoateliér 
Seidel, společnost dosahovala výnosů přibližně ve výši 53 mil. Kč. Nejvýznamnější část výnosů 
představují tržby z prodeje služeb, tržby z prodeje zboží a přijaté dotace. Tržby z prodeje služeb, 

které tvoří zejména tržby z nájmů bytových i nebytových prostor, z parkovného a z průvodcovských 
a zprostředkovatelských služeb, se postupně zvýšily ze 42 na 46 mil. Kč. Zatímco tržby středisek 
Správa nemovitostí a Parking rostly, tržby střediska Cestovní ruch mají naopak klesající trend. ČKRF 
prodává zboží v Infocentru a v obchodu, který je umístěný v objektu Museum Fotoatelier Seidel. 

Prodávány jsou zejména pohlednice a známky, knihy a knižní průvodci. Tržby z prodeje zboží 
v jednotlivých letech byly stabilní a pohybovaly se ve výši 2,6 mil. Kč.  

Nejvýznamnějšími položkami nákladů jsou nakupované služby a osobní náklady. Nakupované služby 
tvořily zejména hrazené nájemné, služby cestovního ruchu a úklidové služby. Ve společnosti ČKRF 
činí přepočtený stav zaměstnanců včetně dohod dlouhodobě 58 zaměstnanců. Průměrná měsíční 
hrubá mzda se pohybovala ve výši 15 tis. Kč.  

Společnost ČKRF jako celek dlouhodobě dosahuje zisku, který se vlivem úsporných opatření zvýšil z 
391 tis. Kč na 5.477 tis. Kč v roce 2014. Přestože auditor obdržel za rok 2015 předběžné výsledky, 
lze očekávat růst ziskovosti i v roce 2015. Zisk je realizován z pronájmu a správy nemovitostí a také 
z parkingu. Činnosti v oblasti cestovního ruchu, a dále také provoz Fotoateliéru Seidel, Synagogy a 
Schieleho domku jsou dlouhodobě ztrátové. 

Auditor hodnotí pozitivně rostoucí trend tržeb. Pozitivní dopad mají i realizovaná úsporná opatření, 
která vedla ve sledovaném období ke snížení nákladů. Kromě nákladů na projekty auditor při 
kontrole nákladů neidentifikoval neobvyklé či mimořádné položky. Auditor doporučuje společníkovi 
zvážit omezení provozu ztrátových činností.  

b) Nakládání s majetkem 

V současné době tvoří portfolio nemovitostí v majetku společnosti 24 domů, které se nachází 
převážně v historickém centru města, dále provozně technický areál na Chvalšinské 242 

s parkovištěm zájezdových autobusů pořízený v roce 2003 a devět samostatných bytových jednotek 

v panelových domech v ulicích Špičák, Za Nádražím, Urbinská a v městské části Plešivec. Dále má 
ČKRF v pronájmu kuželnu U Trojice od společnosti Bohemia Properties, a. s., Synagogu od Židovské 
obce v Praze a panelový bytový dům Za Nádražím č. p. 241 od města Český Krumlov. 

ČKRF spravuje celkem 82 bytů. Byty určené k pronájmu jsou rozděleny do čtyř kategorií podle jejich 
dispozic, lokality a stavu. Nejvíce z pronajímaných bytů spadá do kategorie I., a to celkem 72. 
Měsíční nájem za 1 m2 se v této kategorii bytů pohyboval od 53,24 Kč do 150 Kč. Nejnižší nájemné je 
výsledek regulovaného nájemného, kdy hodnota 53,24 Kč za 1 m2 představuje nejvyšší možnou výši. 
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Dále výši nájmu ovlivňuje lokalita bytu, dispozice, vybavenost atd. Zhruba polovina bytů měla dobu 
pronájmu stanovenu jako neurčitou, druhá polovina na dobu určitou. 

Pronájem bytů ČKRF se řídí závaznými pravidly „Principy nakládání s byty ve vlastnictví a správě“ ze 

dne 5. 1. 2005. Pravidla uvádí, že ČKRF si jakožto obchodní společnost sám provádí správu vlastních 
a pronajatých bytů. Bytový fond slouží primárně jako řešení bytových náhrad stávajících nájemníků 
k umožnění rekonstrukcí bytových domů v majetku fondu. Také může být fond využit i jako 
stabilizační nástroj pro zaměstnance firmy. Nájemci z řad zájemců dosud nebydlících v bytě ČKRF 
může být nabídnut byt pouze za smluvní cenu a zároveň až po uspokojení potřeb nájemců již 
bydlících a potřeb rezerv pro investiční akce, případně zaměstnaneckého bydlení služebních bytů 
společnosti a Města Český Krumlova. Zájemce o bydlení může být vybrán buď přímo firmou, nebo na 
základě výběrového řízení. Podmínkou vedle akceptace navržených podmínek nájmu je také 
doložení solventnosti a předchozí bezúhonnosti zájemce, včetně bezproblémovosti předchozích 
nájemních a společenských vztahů. 

Pro účely pronajímání nebytových prostor má ČKRF vypracovánu směrnici „Rámcová pravidla 
společnosti pro pronajímání nebytových prostor (NP)“, která byla aktualizována v listopadu 2013. 

V rámci této směrnice jsou stanovena základní kritéria výběru nájemce, a to v tomto pořadí: 
1) podnikatelská či jiná činnost zájemce o nebytový prostor a jeho kredibilita, 
2) podnikatelský záměr v nebytovém prostoru, 
3) nabízená cena za pronájem. 

Nový nebytový prostor (po rekonstrukci) se obvykle nabízí prostřednictvím poptávkového řízení, 
tedy formou písemné výzvy k podání nabídky. Výzva se zveřejňuje na úřední desce městského úřadu 
a také na webových stránkách ČKRF. Mezi další způsoby nabídky nebytového prostoru patří zaslání 
výzvy evidovaným zájemcům o nebytový prostor, placená inzerce, nebo vyhledání nájemce za 
provizi prostřednictvím realitní kanceláře. 

V rámci procesu pronajímání nemovitostí a nebytových prostor mají jednatelé Společnosti možnost 
uplatnit, či neuplatnit valorizační doložku nájemních smluv. Uplatnění či neuplatnění této doložky 
se řídí směrnicí „Zásady uplatňování inflační valorizace nájemného za pronájem nemovitostí a 
nebytových prostor a poskytování slev z nájemného“. Tato směrnice vyhrazuje u smluv, kde je 
valorizační doložka zakotvena, právo pronajímatele zvýšit nájemné od počátku nového roku o 75 % 
Českým statistickým úřadem vykázané inflace za uplynulý rok. Může být uplatněna buď plošná, nebo 
selektivní valorizace.  

Auditoři konstatují, že ČKRF se při pronajímání bytových a nebytových prostor drží svých interních 
předpisů a ČKRF dosahuje z těchto pronájmů přiměřeného zisku. Výběr nájemníků nebytových 
prostor by však mohl být lépe zdokumentován. Kvalitnější dokumentace umožní dohledat 
zdůvodnění výběru konkrétního nájemníka a také kontrolu těchto rozhodnutí ze strany dozorčí rady. 

Od roku 2005 do roku 2013 bylo realizováno celkem 54 prodejů v celkové hodnotě 39,9 mil. Kč. Byly 
prodány zejména bytové jednotky, garážová stání, stavební a pozemkové parcely a budovy. Proces 

prodeje je u různých typů nemovitostí rozdílný. Pro účely prodeje nemovitostí, které jsou ve 
vlastnictví ČKFR nejsou vypracovány žádné směrnice či vnitřní předpisy, které by zachycovaly proces 
prodeje nemovitostí. 

Bytové jednotky byly prodávány v rozmezí od 12 700 Kč/m2 – do 17 800 Kč/m2, cena prodaných 
bytových jednotek závisela na vybavení daného bytu, dispozice bytu a zda byl dům, kde se bytové 
jednotky nacházely, rekonstruován. Garážová stání byla v rámci ověřovaného období prodávána za 
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150 000 Kč. Všechna garážová stání byla prodána za stejnou sumu, která je srovnatelná s prodejem 

obdobných objektů i v jiných městech v rámci ČR. V rámci ověřovaného období docházelo nejčastěji 
k prodeji stavebních a pozemkových parcel včetně budov, které se na daných parcelách nacházely. 
Tyto nemovitosti byly prodávány zejména za účelem revitalizace stávajících ploch. Výběr kupujících 
byl prováděn pomocí výzev k podání nabídky. V případě grafitového dolu se jednalo o přímé oslovení 
firmou, kterému předcházel dlouhodobý pronájem dané nemovitosti. Na základě zjištěných 
informací nebylo identifikováno riziko významné nesprávnosti a to z důvodu, že všechny prodeje 
nemovitostí musí formálně schválit Rada města, která je rozhodujícím prvkem při prodeji majetku 
ČKRF.  

c) Veřejné zakázky  

Společnost ČKRF při výběru dodavatele postupuje dle zákona č. 137/2006 Sb., o veřejných 
zakázkách. Pro konkrétní aplikaci tohoto zákona společnost používala interní směrnici „Vnitřní 
pravidla pro zadávání veřejných zakázek“ schválenou Radou města v působnosti jediného společníka 
dne 23. 6. 2008 svým usnesením č. 4/4/2008. Následně byla v roce 2013 provedena aktualizace této 
směrnice, kterou schválila Rada města Český Krumlov v působnosti jediného společníka dne 
18. 2. 2013, usnesením č. 4/1/2013. Při kontrole těchto pravidel auditoři zjistili, že stanovené 
limity pro veřejné zakázky neodpovídají aktuálnímu znění zákona č. 137/2006 Sb., o veřejných 
zakázkách. 

Podle evidence předložené společností ČKRF bylo v průběhu sledovaného období realizováno 37 

zakázek v hodnotě vyšší než 200 tis. Kč bez DPH, z toho 30 zakázek se týkalo rekonstrukce nebo 

oprav nemovitého majetku. Předmětem ostatních výběrových řízení byly projekty realizované 

v objektu Museum Fotoateliér Seidel, zprostředkování ubytování Infocentrem Českého Krumlova a 

zajištění administrace jedné veřejné zakázky. 

Dvanáct zakázek s hodnotou nad 200 tis. Kč bylo realizováno bez výběrového řízení. Kromě 
administrace veřejné zakázky se ve všech ostatních případech jednalo o rekonstrukce či opravy 

nemovitého majetku. U čtyř zakázek realizovaných v roce 2012 společnost uvedla, že postupovala 
v souladu s interními pravidly roku 2012. Vnitřní pravidla platná v roce 2012 pro zakázky do hodnoty 
500.000 Kč bez DPH pouze stanovila, že ředitel společnosti schvaluje příslušným zaměstnancem 
společnosti zpracované zadání a výběr. Požadavek na oslovení minimálního počtu potencionálních 
uchazečů a další detailní požadavky pravidla neuváděla. U dalších zakázek společnost ČKRF 
zdůvodnila svůj postup tím, že ve dvou případech byla předpokládaná cena zakázky nižší než 
výsledná fakturovaná částka z důvodu víceprací, jedna zakázka navazovala na předchozí stavební 
práce a u jedné zakázky byl vybrán dodavatel na základě rozhodnutí jednatelů. U třech zakázek 
vysvětlení poskytnuto nebylo. 

Kromě výše uvedených zakázek byly identifikovány i další platby dodavatelům, které v souhrnu za 

rok převyšují stanovenou částku 200.000 Kč. Jedná se o dodávky knih, služby správy sítě, servis 
parkovacího systému a zprostředkování pojištění. Podle názoru auditorů se rovněž jedná o zakázky 
malého rozsahu, u kterých by měl být určen dodavatel na základě výběrového řízení. 

Dodavatel pro rekonstrukci a opravy je vždy pro každý objekt vybírán samostatně. Auditoři 
upozorňují na skutečnost, že kontrolní orgány mohou v některých případech tento postup hodnotit 
jako dělení zakázek. 

Při kontrole zadávání jednotlivých veřejných zakázek v režimu zákona č. 137/2006 Sb., o veřejných 
zakázkách i veřejných zakázek malého rozsahu nebyly zjištěny významné nedostatky. Auditoři však 



      
 

 
9 | S t r a n a 

 
BDO Audit s.r.o., česká společnost s ručením omezeným (IČ 45 31 43 81, registrovaná u Rejstříkového soudu Praha, oddíl C, vložka 7279, auditorské oprávnění Komory 
auditorů ČR č. 018) je členem BDO International Limited (společnosti s ručením omezeným registrované ve Velké Británii) a je součástí mezinárodní sítě nezávislých 
členských firem BDO. 
 

při kontrole výběrových řízení narazili na případ nevhodně oslovených dodavatelů, kde pro 

umožnění čerpat dotaci na výměnu oken orientovaných do dvora u objektu Latrán 20, Český Krumlov 
musela být zadávací dokumentace zpracována ve velké časové tísni. Tím byla snížena kvalita 
dokumentace k výběrovému řízení a jeho transparentnost. 

d) Proces řízení a kontroly 

Zakladatelská listina společnosti Českokrumlovský rozvojový fond, spol. s r.o. stanoví, že orgány 
společnosti jsou valná hromada (resp. jediný společník společnosti), jednatelé a dozorčí rada. 
Pravomoci a způsob jednání jednotlivých orgánů společnosti upravuje Zakladatelská listina v čl. IX.  

Rozhodnutí Rady města Český Krumlov při výkonu působnosti jediného společníka Českokrumlovský 
rozvojový fond, spol. s r. o. jsou dokumentována ve formě písemných usnesení.  

Společnost měla po celou dobu sledovaného období 2012 – 2015 tři jednatele. Jednatel Ing. Miroslav 
Reitinger je ve funkci ředitele společnosti a je pověřený jejím řízením. Ostatní dva jednatelé nejsou 
zapojeni do každodenního řízení společnosti. Jednání jednatelů probíhalo ve sledovaném období 
obvykle jednou měsíčně. Auditorům byly předloženy zápisy z porad jednatelů. Z předložených 

zápisů je zřejmý program jednání i přijatá usnesení jednatelů. 
 

Dozorčí rada plní funkci kontrolního orgánu a má tři členy. Dozorčí rada se v průběhu sledovaného 
období scházela 4 – 6 × ročně. 

Auditor hodnotí činnost valné hromady, jednatelů i dozorčí rady v souladu s platnou legislativou, 

Zakladatelskou listinou i běžnou praxí. 

e) Posouzení střetu zájmů členů orgánů 

Na základě analýzy obchodního rejstříku a systému ARES nebylo zjištěno, že by některý z výše 
uvedených jednatelů po dobu trvání své funkce podnikal, účastnil se jako společník, nebo vykonával 
činnost statutárního orgánu ve společnosti působící v oboru stejném nebo obdobném oboru 
podnikání jako společnost ČKRF. 

Podle systému ARES měl Ing. Reitinger některá živnostenská oprávnění shodná s činností ČKRF 
v době výkonu jeho funkce jednatele. Podle vyjádření Ing. Reitingera přestože měl živnostenská 
oprávnění, žádnou činnost reálně nevykonával. Pouze společně s manželkou vlastní nemovitost 
v Českém Krumlově, kterou pronajímá. Manželka pana Reitingera, paní Ing. Iva Reitingerová, 
provozuje Pension Gardena, Kaplická 21, 381 01 Český Krumlov. Dále také vlastní obchody 
DOMESTIKA. Na podnikání manželky se pan Reitinger nepodílí. Vedoucí úseku cestovního ruchu, paní 
Ing. Jitka Boháčová, auditorskému týmu potvrdila, že ze strany pana Ing. Reitingera nebyl do 
Infocentra v Českém Krumlově nikdy vydán pokyn nabízet k ubytování prioritně pension Gardena, 
který provozuje paní Ing. Iva Reitingerová. Rovněž Ing. Reitinger doložil auditorovi faktury za 

stavební úpravy provedené na jeho domě v posledních letech a prostřednictvím výpisů z účtu doložil 
také jejich řádné uhrazení. 

Bc. Jitka Zikmundová vykonávala v letech 2006 – 2011 funkci jednatelky ČKRF. Zároveň měla dle 
systému ARES živnostenské oprávnění na vykonávání průvodcovských služeb. Paní Zikmundová 
sdělila, že v daném období nevykonávala podnikatelskou činnost, jelikož měla živnostenské 
oprávnění v průběhu této doby pozastavené. 

Dále Ing. Kubal disponuje živnostenským oprávněním na hostinskou činnost. Provozuje však hotel na 

Šumavě, tedy mimo Český Krumlov. 
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f) Posouzení organizačního uspořádání společnosti 

Organizační struktura společnosti je dána Vnitřním organizačním řádem ČKRF. Organizační struktura 
společnosti tvoří přílohu č. 1 tohoto dokumentu. Osobou pověřenou běžným řízením společnosti je 
jeden z jednatelů. Jednatel – ředitel společnosti přímo řídí kromě své asistentky vedoucí 
jednotlivých úseků. Vedoucí úseků řídí přímo vedoucí středisek a zaměstnance pracovišť. Každý 
zaměstnanec je bezprostředně podřízen jen jednomu vedoucímu, od kterého přijímá úkoly a jemu 
odpovídá za jejich plnění. Podle názoru auditorů je organizační struktura určena, odpovídá 
činnostem, které zajišťuje ČKRF, a principy nadřízenosti a podřízenosti jsou rovněž jasně určeny. 

Vzhledem k tomu, že cílem společnosti ČKRF není pouze maximalizace zisku, ale i „městotvorná“ 
role sledující i jiné než ekonomické cíle, auditoři považují z hlediska nástroje řízení a kontroly 
společnosti za klíčové sestavovat podnikatelský plán společnosti. Podnikatelský plán hospodářského 
výsledku je vždy sestavován pro daný rok. Plán obsahuje detailní strukturu výnosů a nákladů. Plán je 

dále členěn na úsek Cestovního ruchu, Středisko parking, středisko Muzeum fotoateliér Seidel. 
Předložený plán obsahuje výčet aktivit, které má společnost ČKRF povinnost zajistit.  

Společnost má formálně popsány procesy a kontroly ve vnitřních směrnicích. Na základě 
provedeného auditu auditor doporučuje zejména zlepšit procesy v oblasti zadávání veřejných 
zakázek. Rovněž vnitřní pravidla pro zadávání veřejných zakázek by měla být důsledně dodržována. 

 

 

V Praze 25. července 2016 

 

 

__________________________ 

Ing. Ondřej Šnejdar, partner 
BDO Audit s.r.o.  


