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2. MANAZERSKE SHRNUTi

Auditor byl povéfen méstem Cesky Krumlov, zastoupenym starostou Mgr. Daliborem Cardou,
provedenim externiho auditu Ceskokrumlovského rozvojového fondu za roky 2012 - 2015.

Cilem auditu bylo vypracovani odborného, objektivniho a nestranného posouzeni Urovné a
efektivnosti hospodareni spolecnosti a nakladani s jejim majetkem, a to v kontextu jejiho poslani
definovaného v zakladatelskych listinach spolecnosti a v zakladnich koncepcénich dokumentech
schvalenych jedinym spolecnikem.

a) Efektivita jednotlivych Cinnosti spolecnosti

Kromé roku 2012, kdy spolecCnost realizovala projekt digitalizace mobilidare muzea Fotoateliér
Seidel, spolecnost dosahovala vynost priblizné ve vysi 53 mil. KE. Nejvyznamnéjsi cast vynosu
predstavuji trzby z prodeje sluzeb, trzby z prodeje zbozi a prijaté dotace. Trzby z prodeje sluzeb,
které tvori zejména trzby z najmu bytovych i nebytovych prostor, z parkovného a z privodcovskych
a zprostredkovatelskych sluzeb, se postupné zvysily ze 42 na 46 mil. KC. Zatimco trzby stredisek
Sprava nemovitosti a Parking rostly, trzby stfediska Cestovni ruch maji naopak klesajici trend. CKRF
prodava zbozi v Infocentru a v obchodu, ktery je umistény v objektu Museum Fotoatelier Seidel.
Prodavany jsou zejména pohlednice a znamky, knihy a knizni privodci. Trzby z prodeje zbozi
v jednotlivych letech byly stabilni a pohybovaly se ve vysi 2,6 mil. KC.

Nejvyznamnéjsimi polozkami naklad( jsou nakupované sluzby a osobni naklady. Nakupované sluzby
tvorily zejména hrazené najemné, sluzby cestovniho ruchu a Uklidové sluzby. Ve spolecnosti CKRF
¢ini prepocteny stav zaméstnancli véetné dohod dlouhodobé 58 zaméstnancu. Pramérna mésicni
hruba mzda se pohybovala ve vysi 15 tis. KC.

Spolecnost CKRF jako celek dlouhodobé dosahuje zisku, ktery se vlivem Uspornych opatfeni zvysil z
391 tis. KC na 5.477 tis. KC v roce 2014. Prestoze auditor obdrzel za rok 2015 predbézné vysledky,
lze ocCekavat rlst ziskovosti i v roce 2015. Zisk je realizovan z pronajmu a spravy nemovitosti a také
z parkingu. Cinnosti v oblasti cestovniho ruchu, a dale také provoz Fotoateliéru Seidel, Synagogy a
Schieleho domku jsou dlouhodobé ztratoveé.

Auditor hodnoti pozitivné rostouci trend trzeb. Pozitivni dopad maji i realizovana Usporna opatreni,
ktera vedla ve sledovaném obdobi ke snizeni naklad(. Kromé nakladi na projekty auditor pfi
kontrole nakladu neidentifikoval neobvyklé ¢i mimoradné polozky. Auditor doporucuje spolecnikovi
zvazit omezeni provozu ztratovych c¢innosti.

b) Nakladani s majetkem

V soucasné dobé tvori portfolio nemovitosti v majetku spolecnosti 24 domu, které se nachazi
prevazné v historickém centru mésta, dale provozné technicky areal na ChvalSinské 242
s parkovistém zajezdovych autobusl porizeny v roce 2003 a devét samostatnych bytovych jednotek
v panelovych domech v ulicich Spi¢ak, Za Nadrazim, Urbinska a v méstské casti Plesivec. Dale ma
CKRF v pronajmu kuzelnu U Trojice od spolecnosti Bohemia Properties, a. s., Synagogu od Zidovské
obce v Praze a panelovy bytovy dim Za Nadrazim €. p. 241 od mésta Cesky Krumlov.

CKRF spravuje celkem 82 bytl. Byty uréené k pronajmu jsou rozdéleny do ctyF kategorii podle jejich
dispozic, lokality a stavu. Nejvice z pronajimanych byt( spada do kategorie I., a to celkem 72.
Mési¢ni najem za 1 m”se v této kategorii byt pohyboval od 53,24 K& do 150 KE. Nejnizsi najemné je
vysledek regulovaného najemného, kdy hodnota 53,24 K& za 1 m? predstavuje nejvyssi moznou vysi.
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Dale vysi najmu ovliviiuje lokalita bytu, dispozice, vybavenost atd. Zhruba polovina byt méla dobu
pronajmu stanovenu jako neurcitou, druha polovina na dobu urcitou.

Pronajem bytt CKRF se Fidi zavaznymi pravidly ,,Principy nakladani s byty ve vlastnictvi a spravé“ ze
dne 5. 1. 2005. Pravidla uvadi, ze CKRF si jakoZto obchodni spolecnost sam provadi spravu vlastnich
a pronajatych bytd. Bytovy fond slouzi primarné jako feseni bytovych nahrad stavajicich najemnikd
k umoznéni rekonstrukci bytovych domu v majetku fondu. Také mdze byt fond vyuzit i jako
stabilizacni nastroj pro zaméstnance firmy. Najemci z fad zajemct dosud nebydlicich v byté CKRF
muaze byt nabidnut byt pouze za smluvni cenu a zaroven az po uspokojeni potfeb najemcl jiz
bydlicich a potfeb rezerv pro investicni akce, pfipadné zaméstnaneckého bydleni sluzebnich byt(
spolecnosti a M&sta Cesky Krumlova. Zajemce o bydleni miZe byt vybran bud’ pfimo firmou, nebo na
zakladé vybérového rizeni. Podminkou vedle akceptace navrzenych podminek najmu je také
dolozeni solventnosti a predchozi bezihonnosti zajemce, véetné bezproblémovosti predchozich
najemnich a spolecenskych vztaha.

Pro (cely pronajimani nebytovych prostor ma CKRF vypracovanu smérnici ,Ramcova pravidla
spoleCnosti pro pronajimani nebytovych prostor (NP)“, ktera byla aktualizovana v listopadu 2013.
V ramci této smérnice jsou stanovena zakladni kritéria vybéru najemce, a to v tomto poradi:

1) podnikatelska ci jina cinnost zajemce o nebytovy prostor a jeho kredibilita,

2) podnikatelsky zamér v nebytovém prostoru,

3) nabizena cena za pronajem.

Novy nebytovy prostor (po rekonstrukci) se obvykle nabizi prostrednictvim poptavkového frizeni,
tedy formou pisemné vyzvy k podani nabidky. Vyzva se zverejnuje na Uredni desce méstského Uradu
a také na webovych strankach CKRF. Mezi dal$i zplsoby nabidky nebytového prostoru patfi zaslani
vyzvy evidovanym zajemcim o nebytovy prostor, placena inzerce, nebo vyhledani najemce za
provizi prostrednictvim realitni kancelare.

V ramci procesu pronajimani nemovitosti a nebytovych prostor maji jednatelé Spolecnosti mozZnost
uplatnit, ¢i neuplatnit valorizacni dolozku najemnich smluv. Uplatnéni ¢i neuplatnéni této dolozky
se ridi smérnici ,,Zasady uplatiovani inflacni valorizace najemného za pronajem nemovitosti a
nebytovych prostor a poskytovani slev z najemného®. Tato smérnice vyhrazuje u smluv, kde je
valoriza¢ni dolozka zakotvena, pravo pronajimatele zvysSit najemné od pocatku nového roku o 75 %
Ceskym statistickym (fadem vykazané inflace za uplynuly rok. M(ze byt uplatnéna bud’ plo$na, nebo
selektivni valorizace.

Auditori konstatuji, ze CKRF se pFi pronajimani bytovych a nebytovych prostor drzi svych internich
predpisti a CKRF dosahuje z téchto prondjmi priméfeného zisku. Vybér najemnikd nebytovych
prostor by vsak mohl byt lépe zdokumentovan. Kvalitnéjsi dokumentace umozni dohledat
zdlvodnéni vybéru konkrétniho najemnika a také kontrolu téchto rozhodnuti ze strany dozorci rady.

Od roku 2005 do roku 2013 bylo realizovano celkem 54 prodeju v celkové hodnoté 39,9 mil. K¢é. Byly
prodany zejména bytové jednotky, garazova stani, stavebni a pozemkové parcely a budovy. Proces
prodeje je u rGznych typl nemovitosti rozdilny. Pro Ucely prodeje nemovitosti, které jsou ve
vlastnictvi CKFR nejsou vypracovany zadné smérnice ¢i vnitini predpisy, které by zachycovaly proces
prodeje nemovitosti.

Bytové jednotky byly prodavany v rozmezi od 12 700 K&/m? - do 17 800 K&/m?, cena prodanych
bytovych jednotek zavisela na vybaveni daného bytu, dispozice bytu a zda byl dim, kde se bytové
jednotky nachazely, rekonstruovan. Garazova stani byla v ramci ovérovaného obdobi prodavana za

7]Strana

BDO Audit s.r.o., Ceska spolecnost s ru¢enim omezenym (I€ 45 31 43 81, registrovana u RejstFikového soudu Praha, oddil C, vlozka 7279, auditorské opravnéni Komory
auditort CR €. 018) je ¢lenem BDO International Limited (spolecnosti s ru¢enim omezenym registrované ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité nezavislych
Clenskych firem BDO.



|IBDO

150 000 KE. Vsechna garazova stani byla prodana za stejnou sumu, ktera je srovnatelna s prodejem
obdobnych objektd i v jinych méstech v ramci CR. V ramci ovéfovaného obdobi dochazelo nejéastéji
k prodeji stavebnich a pozemkovych parcel véetné budov, které se na danych parcelach nachazely.
Tyto nemovitosti byly prodavany zejména za Ucelem revitalizace stavajicich ploch. Vybér kupujicich
byl provadén pomoci vyzev k podani nabidky. V pripadé grafitového dolu se jednalo o primé osloveni
firmou, kterému predchazel dlouhodoby pronajem dané nemovitosti. Na zakladé zjisténych
informaci nebylo identifikovano riziko vyznamné nespravnosti a to z divodu, ze vSechny prodeje
nemovitosti musi formalné schvalit Rada mésta, ktera je rozhodujicim prvkem pri prodeji majetku
CKRF.

c) Verejné zakazky

v

Spolecnost CKRF prii vybéru dodavatele postupuje dle zakona ¢&. 137/2006 Sb., o vefejnych
zakazkach. Pro konkrétni aplikaci tohoto zakona spolecnost pouzivala interni smérnici ,,Vnitrni
pravidla pro zadavani verejnych zakazek“ schvalenou Radou mésta v plsobnosti jediného spolecnika
dne 23. 6. 2008 svym usnesenim C. 4/4/2008. Nasledné byla v roce 2013 provedena aktualizace této
smérnice, kterou schvalila Rada mésta Cesky Krumlov v plsobnosti jediného spole¢nika dne
18. 2. 2013, usnesenim ¢. 4/1/2013. Pri kontrole téchto pravidel auditori zjistili, ze stanovené
limity pro verejné zakazky neodpovidaji aktualnimu znéni zakona ¢. 137/2006 Sb., o verejnych
zakazkach.

Podle evidence predlozené spolecnosti CKRF bylo v pribéhu sledovaného obdobi realizovano 37
zakazek v hodnoté vyssi nez 200 tis. K¢ bez DPH, z toho 30 zakazek se tykalo rekonstrukce nebo
oprav nemovitého majetku. Predmétem ostatnich vybérovych rizeni byly projekty realizované
v objektu Museum Fotoateliér Seidel, zprostfedkovani ubytovani Infocentrem Ceského Krumlova a
zajisténi administrace jedné verejné zakazky.

Dvanact zakazek s hodnotou nad 200 tis. KC bylo realizovano bez vybérového rizeni. Kromé
administrace verejné zakazky se ve vsech ostatnich pripadech jednalo o rekonstrukce Ci opravy
nemovitého majetku. U ¢tyr zakazek realizovanych v roce 2012 spolecnost uvedla, Ze postupovala
v souladu s internimi pravidly roku 2012. Vnitrni pravidla platna v roce 2012 pro zakazky do hodnoty
500.000 K¢ bez DPH pouze stanovila, ze reditel spolecnosti schvaluje prisluSnym zaméstnancem
spolecnosti zpracované zadani a vybér. Pozadavek na osloveni minimalniho poctu potencionalnich
uchazell a dal$i detailni pozadavky pravidla neuvadéla. U dalsich zakazek spolecnost CKRF
zdlvodnila svij postup tim, Ze ve dvou pripadech byla predpokladana cena zakazky nizsi nez
vysledna fakturovana castka z divodu vicepraci, jedna zakazka navazovala na predchozi stavebni
prace a u jedné zakazky byl vybran dodavatel na zékladé rozhodnuti jednatel(. U tfech zakazek
vysvétleni poskytnuto nebylo.

Kromé vyse uvedenych zakazek byly identifikovany i dalsi platby dodavateliim, které v souhrnu za
rok prevysuji stanovenou c¢astku 200.000 KC. Jedna se o dodavky knih, sluzby spravy sité, servis
parkovaciho systému a zprostredkovani pojisténi. Podle nazoru auditor( se rovnéz jedna o zakazky
malého rozsahu, u kterych by mél byt urcen dodavatel na zakladé vybérového rizeni.

Dodavatel pro rekonstrukci a opravy je vzdy pro kazdy objekt vybiran samostatné. Auditori
upozornuji na skutecnost, ze kontrolni organy mohou v nékterych pripadech tento postup hodnotit
jako déleni zakazek.

Pri kontrole zadavani jednotlivych verejnych zakazek v rezimu zakona ¢. 137/2006 Sb., o verejnych
zakazkach i verejnych zakazek malého rozsahu nebyly zjistény vyznamné nedostatky. Auditori vsak
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pri kontrole vybérovych fizeni narazili na pripad nevhodné oslovenych dodavatelt, kde pro
umoznéni &erpat dotaci na vyménu oken orientovanych do dvora u objektu Latran 20, Cesky Krumlov
musela byt zadavaci dokumentace zpracovana ve velké cCasové tisni. Tim byla sniZena kvalita
dokumentace k vybérovému fizeni a jeho transparentnost.

d) Proces rizeni a kontroly

Zakladatelska listina spole¢nosti Ceskokrumlovsky rozvojovy fond, spol. sr.o. stanovi, Ze organy
spolecnosti jsou valna hromada (resp. jediny spolecnik spolecnosti), jednatelé a dozorci rada.
Pravomoci a zplsob jednani jednotlivych organd spolecnosti upravuje Zakladatelska listina v ¢l. IX.

Rozhodnuti Rady mésta Cesky Krumlov pFi vykonu pisobnosti jediného spolecnika Ceskokrumlovsky
rozvojovy fond, spol. s r. o. jsou dokumentovana ve formé pisemnych usneseni.

Spolecnost méla po celou dobu sledovaného obdobi 2012 - 2015 tfi jednatele. Jednatel Ing. Miroslav
Reitinger je ve funkci Feditele spolecnosti a je povéreny jejim fizenim. Ostatni dva jednatelé nejsou
zapojeni do kazdodenniho Fizeni spolecnosti. Jednani jednatell probihalo ve sledovaném obdobi
obvykle jednou mésicné. Auditorim byly predlozeny zapisy z porad jednateld. Z predlozenych
zapisu je zrejmy program jednani i prijata usneseni jednatelu.

Dozordi rada plni funkci kontrolniho organu a ma tfi ¢leny. Dozor¢i rada se v prubéhu sledovaného
obdobi schazela 4 - 6 x rocné.

Auditor hodnoti c¢innost valné hromady, jednatel( i dozoréi rady v souladu s platnou legislativou,
Zakladatelskou listinou i béZnou praxi.

e) Posouzeni stietu zajmu ¢lenl organd

Na zakladé analyzy obchodniho rejstriku a systému ARES nebylo zjisténo, ze by néktery z vyse
uvedenych jednateld po dobu trvani své funkce podnikal, Gc¢astnil se jako spolecnik, nebo vykonaval
¢innost statutarniho organu ve spolecnosti pusobici v oboru stejném nebo obdobném oboru
podnikani jako spolecnost CKRF.

Podle systému ARES mél Ing. Reitinger néktera Zivnostenska opravnéni shodna s ¢innosti CKRF
v dobé vykonu jeho funkce jednatele. Podle vyjadreni Ing. Reitingera prestoZze mél zivnostenska
opravnéni, zadnou cinnost realné nevykonaval. Pouze spolecné s manzelkou vlastni nemovitost
v Ceském Krumlové, kterou pronajima. ManZelka pana Reitingera, pani Ing. Iva Reitingerova,
provozuje Pension Gardena, Kaplickd 21, 381 01 Cesky Krumlov. Dale také vlastni obchody
DOMESTIKA. Na podnikani manzelky se pan Reitinger nepodili. Vedouci Useku cestovniho ruchu, pani
Ing. Jitka Bohacova, auditorskému tymu potvrdila, ze ze strany pana Ing. Reitingera nebyl do
Infocentra v Ceském Krumlové nikdy vydan pokyn nabizet k ubytovani prioritné pension Gardena,
ktery provozuje pani Ing. lva Reitingerova. Rovnéz Ing. Reitinger dolozil auditorovi faktury za
stavebni Upravy provedené na jeho domé v poslednich letech a prostfednictvim vypist z G¢tu dolozil
také jejich radné uhrazeni.

Bc. Jitka Zikmundova vykonavala v letech 2006 - 2011 funkci jednatelky CKRF. Zaroveh méla dle
systému ARES Zivnostenské opravnéni na vykonavani pravodcovskych sluzeb. Pani Zikmundova
sdélila, ze v daném obdobi nevykonavala podnikatelskou cinnost, jelikoz méla zivnostenské
opravnéni v prubéhu této doby pozastavené.

Dale Ing. Kubal disponuje Zivnostenskym opravnénim na hostinskou ¢innost. Provozuje vsak hotel na
Sumavé, tedy mimo Cesky Krumlov.
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f) Posouzeni organiza¢niho usporadani spolecnosti

Organizacni struktura spolecnosti je dana Vnitfnim organizacnim fadem CKRF. Organizacni struktura
spolecnosti tvori prilohu ¢. 1 tohoto dokumentu. Osobou povérenou béznym rizenim spolecnosti je
jeden z jednatell. Jednatel - reditel spolecnosti primo fidi kromé své asistentky vedouci
jednotlivych Usekl. Vedouci UsekU Ffidi pfimo vedouci stfedisek a zaméstnance pracovist. Kazdy
zaméstnanec je bezprostredné podrizen jen jednomu vedoucimu, od kterého prijima ukoly a jemu
odpovida za jejich plnéni. Podle nazoru auditorl je organizani struktura urcena, odpovida
dinnostem, které zajistuje CKRF, a principy nadfizenosti a podfizenosti jsou rovnéz jasné urceny.

Vzhledem k tomu, Ze cilem spole¢nosti CKRF neni pouze maximalizace zisku, ale i ,,méstotvorna“
role sledujici i jiné nez ekonomické cile, auditori povazuji z hlediska nastroje rizeni a kontroly
spoleCnosti za klicové sestavovat podnikatelsky plan spolecnosti. Podnikatelsky plan hospodarského
vysledku je vzdy sestavovan pro dany rok. Plan obsahuje detailni strukturu vynosu a nakladd. Plan je
dale clenén na usek Cestovniho ruchu, Stredisko parking, strfedisko Muzeum fotoateliér Seidel.
PfedloZeny plan obsahuje vycet aktivit, které ma spolecnost CKRF povinnost zajistit.

Spole¢nost ma formalné popsany procesy a kontroly ve vnitfnich smérnicich. Na zakladé
provedeného auditu auditor doporucuje zejména zlepsit procesy v oblasti zadavani verejnych
zakazek. Rovnéz vnitini pravidla pro zadavani verejnych zakazek by méla byt disledné dodrzovana.

V Praze 25. ¢ervence 2016

]F
Ing. Onc{:lj?{%ejdair, partner

BDO Audit s.r.o.
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