Ministerstvo vnitra
odbor interniho auditu a supervize

C.j.: MV-40461-48/IAS-2009 Praha 21. zafi 2009

Pocet lista: 9
Vytisk €.:

Zprava

o vysledku supervize
odprodeje a pronajmu nemovitého majetku

Na zakladé pokynu ministra vnitra a planu supervize na rok 2009 byla pracovniky odboru
internino auditu a supervize provedena vterminu od 12. Cervna do 18. zafi 2009
s pferuSenim supervize pronajmu nemovitého majetku u statni pfispévkové organizace
Lazeriské lé¢ebné ustavy Ministerstva vnitra (dale jen ,LLU MV*). Pfedmétem supervize byl
postup pfi vybérovém fizeni na pronajem lazefiskych dom(, zpusob vybéru dlouhodobého
najemce z hlediska souladu s ustanovenimi zakona &.219/2000 Sb., o majetku Ceské
republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich, postup pfi uzavirani smlouvy na pronajem
lazenskych domu Ministerstva vnitra a ucelnost a efektivnost zvoleného feseni. Cilem bylo
provéfit soulad postupu pfi vybérovém fizeni a uzavirani smlouvy s pravnimi predpisy,
zejména zakona &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich
vztazich. Vysledky supervize byly zpracovany do protokolu, ktery byl pfedan dne 2. 9. 2009
Fediteli LLU MV. Na zakladé jim podanych namitek bylo provedeno do$etfeni a byl
zpracovan dodatek k protokolu.

Informace o supervizi odprodeje nemovitého majetku u Zafizeni sluzeb pro MV byla
predlozena jiz dfive samostatné.

Supervizni bylo zjiSténo:

1. Organizaéni, ekonomicky a pravni audit SPO LLU MV

V roce 2007 byl na zakladé rozhodnuti vedeni resortu proveden organizacni, ekonomicky
a pravni audit tfi statnich prispévkovych organizaci, m.j. SPO LLU MV, jehoz divodem
acilem bylo pfedev8im zkvalitnéni fizeni organizaci, Uspora provoznich a investi¢nich
nakladl, snizeni po€tu pracovnikl, navrh zlepSeni informacnich tokd a zvySeni efektivnosti
vykonavanych sluZeb. Provedeni auditu LLU MV zadal byvaly vrchni feditel sekce majetku
a investic na zakladé vybérového fizeni, spole€nosti Deloitte Advisory s.r.o. Smluvni cena
byla 780 tis. KE bez DPH. Postup ministerstva pfi zadani vefejné zakazky a realizaci auditu
véetné jeho vysledku provéfil v letoSnim roce Nejvyssi kontrolni ufad v ramci kontrolni akce
€. 08/37 ,Financni prostfedky vynakladané na poradenské sluzby ustfednimi organy statni
spravy“, ukonéené dne 26. Servna 2009. Jak konstatuje NKU ve svém protokolu, MV
nedolozilo doklady o rozhodnuti vedeni resortu, proto nebylo mozno posoudit relevantnost
zduvodnéni potfeby provedeni auditu.

Spole€nost Deloitte Advisory s.r.o. predlozila dne 31. cCervence 2007 finalni verzi
zpracovaného auditu, v niz navrhla €tyfi varianty reSeni provozovani lazeriskych domu
(dale jen ,LD*) v pGisobnosti LLU MV, konkrétné& LD Tosca Karlovy Vary, Mercur Marianské
Lazné&, Hubert Luhacovice, Luna FrantiSkovy Lazné a RRC Darre Sous:



1) ,LLU budou prodany jako celek, pFip. po jednotlivych lazeriskych ustavech (dale,LU*),
a ozdravné pobyty pro potifeby MV budou zajistovany nakupem na volném trhu.“ (oCekavana
uspora 14,4 mil. KE ro¢né)

1a) ,Prodej LLU jako celek, pFip. po jednotlivych LU, resp. LLU budou dlouhodobé pronajaty
s vécnym bfemenem. Bfemeno by mélo podobu povinnosti majitele, resp. provozovatele
poskytovat ¢ast kapacity pro potifeby MV za symbolickou cenu.” (Uspora nevycislena)

2) ,LLU budou ponechany jako celek a budou v nich provedena navrzena racionalizaéni
opatfeni v personalni oblasti a v oblasti nakupu. (o&ekavana uspora 16,7 mil. KE rocné)

3) ,Budou prodany tfi LU (pozn.: Tosca, Mercur a Darre) a LU Luna a LU Hubert budou
zefektivnény a zaélenény pod Zafizeni sluzeb pro MV.* (oéekavana uspora 4,3 mil. K& roéné)

Po zvazeni vyhod, nevyhod a rizik jednotlivych variant spole¢nost Deloitte Advisory
doporudila prijmout variantu €. 1.

Dne 26. fijna 2007 na zakladé uUkolu z porady vedeni ministerstva ze dne 8. fijna 2007
uloZila byvald naméstkyné ministra pro ekonomiku a provoz byvalému fediteli LLU MV
do 31. fijna 2007 pripravit dlouhodoby pronajem vSech uvedenych LD.

Byvaly feditel LLU MV navrhl oslovit tfi subjekty k podani nabidky na zpracovani analyzy
situace a navrhu vSech mozZnych variant feSeni pronajmu LD jako celku a po rozhodnuti
zfizovatele o vybéru nejvhodnéjsi varianty tuto rozpracovat k realizaci.

Tento ukol byl pisemné zpracovan aZz po nastupu nového feditele (od 1. prosince 2007)
referatnikem ze dne 14. prosince 2007 pod &.j.: LLU-184-1/01-2007 ,Racionalizace
lazeriskych zafizeni — dlouhodoby pronajem lazefiskych domd v pdsobnosti LLU. Navrzeny
postup zpracovani vybérového fizeni pro pfipravu dlouhodobého pronajmu LD externim
subjektem byl ministrem schvalen dne 19. tinora 2008 pod &.j.: LLU-28-5/01-2008.

2. Finanéni, ekonomicka a pravni_analyza dlouhodobého prondjmu LD, pfiprava
vybérového Fizeni na budouciho najemce

Dne 7. bfezna 2008, pod &.j.: LLU-28-6/01-2008, podaly LLU MV péti spole¢nostem ,Vyzvu

na vefejnou zakazku malého rozsahu podle § 18, odst. 3 Zakona &. 137/2006 Sb., o VZ,

na dlouhodoby pronajem LD v plsobnosti SPO LLU MV véetné vlastni realizace vyb&rového

fizeni a vybéru dlouhodobého najemce®. Nabidku ve stanoveném terminu predlozili pouze ffi

zajemci:

- FINESPA CZ s.r.o., za 1 894 500 K¢& bez DPH,

- EUNICE CONSULTING a.s., za 1 792 000 K& bez DPH,

- konsorcium Deloitte Advisory s.r.o. a advokatni kancelare Havel&Holasek s.r.o., (dale
,Deloitte/H&H"), za 1 295 000 K& bez DPH.

Hodnotici komise vybrala dle pfedem stanoveného kritéria ,nejnizSi nabidkova cena

nabidku Deloitte/H&H v hodnoté 1 295 000 K& bez DPH, s DPH 1 541 050 K&.

Ze Zaznamu o vybéru uchazeCe ze dne 9. dubna 2008 vyplyva, zZe hodnotici komise

nezohlednila zvyhodnéni konsorcia Deloitte/H&H spocivajici v tom, ze na rozdil od dalSich

uchaze€u disponovalo zakladnimi daty a informacemi (z organizacniho, ekonomického

a pravniho auditu LLU MV zpracovaného v roce 2007 za 780 000 K& bez DPH), které mohly

ovlivnit mimofadné nizkou nabidkovou cenu (o 38,38 — 46,29% niZSi nez ostatni uchazedi).

LLU MV nedolozily kompletni dokumentaci vefejné zakazky, kterou jsou jako zadavatel

povinny uchovavat po dobu péti let. Nabidka spole¢nosti FINESPA s.r.o., byla dolozena jen

gastedné a nabidka akciové spole¢nosti EUNICE CONSULTING nebyla pracovniky LLU MV

do ukonc&eni supervize doloZzena (dohledana).

“

Dne 26. kvétna 2008 byla uzaviena trojstranna Smlouva o dilo (dale jen ,SoD") mezi
Deloitte Advisory s.r.o., advokatni kancelafi Havel&Holasek a LLU MV. Pfedmétem smlouvy



bylo zpracovani analyzy “Dlouhodoby pronajem lazenskych domu v pisobnosti SPO
LLU MV, véetné vlastni realizace vybérového Fizeni a vybéru dlouhodobého najemce“.
V prvni verzi finanéni, ekonomické a pravni analyzy dlouhodobého pronajmu LD, zpracované
dne 30. ¢ervna 2008 k pfipominkovani, odhadoval zpracovatel trzni cenu vdech uvedenych
LD v sou€asném stavu na témér 1 mld. K&. s tim, Zze ro¢ni najem by mohl dosahnout vyse 47
az 60 mil. KE. (V té dobé se jednalo jiz pouze o Ctyfi LD, nebot RRC Darre Sou$ bylo
v bfeznu 2008 odprodano.) Dale m.j. doporucil, aby minimalni vySe najemného byla
stanovena soudnim znalcem a aby v pfipadé uzavieni najemni smlouvy bylo ve smlouvé
pfesné vymezeno, jaké investice bude provadét najemce a jaké pronajimatel.

Dne 8. Cervence 2008 predlozilo konsorcium Deloitte/H&H kone€nou verzi analyzy, ktera
obsahovala tfi varianty dalSiho postupu:

Varianta 1: LD budou pronajaty zajemcim (zajemci), poskytovani ozdravnych pobytl bude
probihat na trznim principu.

Varianta 2: LD budou pronajaty obdobné jako ve varianté 1, ngjemce bude povinen
rezervovat za trznich podminek stanovenou ubytovaci kapacitu pro stanoveny pocet
pfislusnikd resortu Ministerstva vnitra.

Varianta 3: Pronajem LD Tosca, ponechani zbyvajicich Ustavl v dosavadnim rezimu pro
potfebu resortu.

Vzhledem k tomu, Ze nakup ozdravnych pobytii pro pfisludniky PCR a HZS CR musi nadale
probihat v rezimu zdkona o vefejnych zakazkach, nepfichazela varianta 2. v uvahu.

Porada vedeni MV dne 8. Cervence 2008 schvalila realizaci varianty 1 (uvedeno v zapisu
€. 17/08 z porady vedeni €.j. MV-2135-17/KM-2008) — pronajem jednomu najemci.

Dne 14. &ervence 2008 vydal feditel LLU MV pod &,j.: 'LLL'J—154/01—2008 “Rozhodnuti
0 doCasné nepotfebnosti nemovitého a movitého majetku LLU MV, s.p.0.“ na 20 let.

Zakon €. 219/2000 Sb., v § 27, v odst. 1, 2 a 4, mj. uvadi:

(1),Véc nebo jeji ¢ast, kterou organizacni slozka docasné nepotfebuje k pinéni funkci statu nebo
jinych dkolt v rdamci své pusobnosti nebo stanoveného pfedmétu Cinnosti, Ize pfenechat do uzivani
pravnické nebo fyzické osoby. Obdobné Ize postupovat i v pripadé, Ze tak bude dosazeno tcelnéjsiho
nebo hospodarnéjsiho vyuZiti véci pri zachovani hlavniho acelu, ... .")

(2) ,UZivani podle odstavce 1 Ize sjednat pouze na dobu uréitou v trvani nejdéle 8 let pro jednoho
uZivatele. Pokud jsou podminky podle odstavce 1 splnény i nadale, Ize uZivani témuZ uZivateli
prodlouZzit anebo sjednat znovu, avSak opét pouze na dobu v trvani nejdéle 8 let. ..."

(4) ,Vyjimku z dGvodu pro pfenechani véci nebo jeji ¢asti do uZivani, stanovenych v odstavci 1,
z podminek doby uzivani stanovenych v odstavci 2 ... muZe ze zavaznych ddvodt povolit ministerstvo
financi.”.

Dne 10. Cervence 2008 se uskuteCnilo jednani s feditelkou majetkopravniho odboru
Ministerstva financi, pfi némz bylo Ministerstvu vnitra doporu¢eno provést nabidkové Ffizeni
jinym organiza¢nim slozkam statu s ohledem na charakter poskytovanych sluzeb v LD.
Nasledné bylo provedeno nabidkové fizeni tém organizaCnim slozkam statu, které maji
povinnost zajiStovat lazeriskou péci o pfislusniky ve sluZzebnim poméru. Byla oslovena
Ministerstva financi, spravedinosti a obrany a BIS. V8echny tyto organizacni slozky nabidku
odmitly.

V souvislosti s uvedenou nabidkou se vyjadfil byvaly ministr financi k této zalezitosti v dopise
ze dne 14. srpna 2008 ¢.j. 22/65021/2008-221, adresovaném byvalému ministru vnitra
MUDr. Mgr. Ivanu Langerovi v tom smyslu, Zze se jedna o nestandardni postup a z hlediska
principt platné pravni Upravy na useku hospodafeni s majetkem statu by byl namisté
prfedevsim prodej LD a mély by byt posouzeny i podminky a nutnost dalSi existence statni
pfispévkové organizace. Dale ve svém stanovisku m.j. uvedl, Ze vyjimka z doby uzivani je
obecné& mozn4, upozornil zaroven na povinnost sjednat najemné za podminek § 27 odst. (3)



zakona €. 219/2000 Sb., (,V pripadé uzivani podle odstavce 1 nesmi byt ndjemné sjednano v niz$i
Castce, nez kterou jako nejvySSi mozné najemné stanovi zviastni pravni pfedpis; neni-li najemné
upraveno zvlastnim pravnim pfedpisem, sjedna se nejméné ve vysi, ktera je v daném misté a ¢ase
obvykla. ... ."),, nebot zakon vyjimku z tohoto ustanoveni nepfipousti.

Ze zavérl auditu konsorcia Deloitte/H&H vyplyva, ze v ekonomické analyze byla vyse
najemného uvazovana jako vysledek vypoctl z pohledu budouciho najemce, se zapoc¢itanim
nakladd, budoucich vynosu a pozadované ziskové marze. Byla uvazovana jako
konzervativni a optimisticka varianta s ohledem nauvazovany pomér mezi objemem
lazenské a rehabilitaéni péce. Nebylo jiz pfihlédnuto k trzni hodnoté nemovitosti ani k cené
najmu v misté a ¢ase obvyklé. Pro variantu €. 1, kterou zvolilo vedeni MV, byl vypocet
odhadu najemného stanoven na 37,3 mil. K¢ u konzervativni varianty, resp. 46 mil. Ké
u optimistické varianty. Podle zavéru analyzy by vySe najmu neméla klesnout
pod 30 mil. K€ ro€né i v pripadé, ze ndjemce bude investovat do LD 150 mil. Ké.

3. Vybérové frizeni na prondjem LD

SoD uzaviena mezi LLU MV a Deloitte/H&H, upravujici vyb&rové Fizeni a vybér najemce,
stanovila predmét dila Deloitte/ H&H nasledovné:

»2.2.3.1 vyhlaseni vybérového fizeni a specifikace Ihit ve vybérovém fizeni,

2.2.3.2 zodpovidani dotazil k zadavaci dokumentaci,

2.2.3.3 otevirani obalek s nabidkami,

2234 posuzovani splnéni kvalifikace a stanovenych zadavacich podminek
predlozenymi nabidkami,

2.2.35 pfiprava podklad( pro rozhodnuti o vybéru nejvhodnéjsi nabidky,

2.2.3.6 predlozeni smlouvy podepsané vitéznym uchazecem.".

Tim byl jednoznacné vymezen rozsah cinnosti konsorcia, které mélo vést celé vybérove
fizeni az do pfedani smlouvy podepsané vitéznym uchazecem.

LLU MV v Hospodaiskych novinach dne 1. fijna 2008 véak samy oznamily, Ze ke dni 30. z&fi
2008 wvyhlaSuji vybéroveé fizeni na nalezeni nejvhodnéjSiho subjektu, se kterym bude
uzaviena najemni smlouva na vybrany majetek ve spravé LLU MV. Tento postup odtvodnil
feditel LLU MV tim, Ze smluvni ujednani bylo doplnéno (zmé&néno) zadavaci dokumentaci
k vyb&rovému fizeni pod body 8.1 a 8.4 tak, aby finalni dokon&eni vybérového Fizeni
a uzavieni smlouvy na pronajem LD bylo v dispozici zadavatele a nikoliv v dispozici
smluvniho subjektu, ktery zajiStuje vlastni proces vybérového Fizeni. Tato skuteCnost
se promitla i do sloZeni hodnotici komise, kde vétSinu tvofili zastupci zfizovatele (odbor
pravni a odbor spravy majetku). Vzhledem k tomu, Ze citované skutecnosti podstatnym
zpUsobem ménily rozsah a podminky uzaviené SoD, mély byt upraveny dodatkem ke SoD,
nikoli pouhou zménou zadavaci dokumentace. Sou€asné mélo dojit k pomérnému snizeni
ceny pfisludné Casti dila, jak je zakotvena v bodu 3.1.3 uzaviené SoD (220 tis. KE bez DPH).

Termin pro podani nabidek byl stanoven na 3. listopad 2008. Toho dne se otevirani obalek
za vyhlasovatele zGg&astnil feditel LLU MV.

V rémci terminu pro pfipravu nabidky si zadavaci dokumentaci vyzvedlo 9 zgjemcu, z toho si
4 zajemci proti podpisu Dohody o zpfistupnéni informaci vyzvedli informacni CD. Nabidku
podala pouze 1 spoleénost, TEMPARANO a.s., se sidlem Ovocny trh 572/11 Praha 1,
a to ve vysi 19 920 000 K¢ bez DPH.



Ovérfenim na zakladé vypisu z obchodniho rejstfiku bylo zjisténo, ze spoleé¢nost Temparano
a. s. byla zapsana dne 26. unora 2008 s prfedmétem C&innosti ,pronajem nemovitosti, bytu
a nebytovych prostor bez poskytovani jinych nez zakladnich sluZzeb zajiStujicich radny
provoz nemovitosti, byt a nebytovych prostor”. Jedinym akcionafem byla Braxton Invest,
s.r.o0., Praha 10. Tento stav trval aZ do 29. zafi 2008 (jeden den pfed vyhlasenim vybérového
fizeni na prondjem LD), kdy doslo k vyméné jediného &lena pfedstavenstva Zanety Bilové,
Praha 9 za JUDr. Ing. Jaroslava Komoru, Bardejov, SR. Rovnéz doSlo k vyméné Clenu
dozor¢i rady a jediného akcionafe Braxton Invest, s.r.o — za Partner invest, s.r.o., Bardejov.
(Jednatelem Partner invest s.r.o. je JUDr. Ing. Jaroslav Komora. Spolecniky jsou OLTA s.r.o
Bardejov a Liptovské liecebné kupele a.s.. Jedinym spole¢nikem Olta s.r.o. je JUDR. Ing.
Jaroslav Komora, pfedsedou pfedstavenstva a.s. Liptovské lieGebné kupele je JUDr. Ing.
Jaroslav Komora) Zakladni kapital spole¢nosti Temparano a.s. ¢ini 2 mil. KE. Dne 17. brezna
2009 byl zménén predmét ¢innosti na pronajem nemovitosti, bytt a nebytovych prostor.
Pfedmét podnikani vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského
zakona byly zapsany do obchodniho rejstfiku dne 9. fijna 2008 a hostinska cinnost,
masérské, rekondi¢ni a regeneracni sluzby, rehabilitacni a fyzikalni medicina, ¢innosti pri
kterych je poruSovana integrita ktize byly zapsany 27. dubna 2009, tj.do 30 dni po nabyti
ucinnosti najemni smlouvy k 1. dubnu 2009. (K tomuto datu v8ak nebyla zapsana lazeriska
¢innost, k zapisu doslo teprve dne 13. ¢ervence 2009).

Konsorcium Deloitte/H&H zpracovalo v listopadu 2008 material ,Vybérové fizeni s nazvem
,Dlouhodoby najem lazefiskych domu*, v némz provedlo posouzeni pfedlozené nabidky:

1. kvalifikace — zajemce prokazal zakladni a profesni kvalifikacni pfedpoklady. Ekonomické,
finanéni a technické kvalifikacni predpoklady bylo mozné prokazat prostfednictvim osob,
které nalezi do skupiny propojenych osob se zajemcem dle § 66a zakona €. 513/1991 Sb.,
obchodni zakonik v platném znéni, coz zajemce ucinil. Jedinym nedostatkem, ktery
posuzovatel konstatoval, byla skute¢nost, Ze zZivnostenska opravnéni k provozu lazenského
zafizeni byla pfedloZena pouze pro Slovenskou republiku. Pfesto doporudil akceptovat tento
kvalifikatni pozadavek jako splnény, nebot ustanoveni €&l. 3.5 navrhu najemni smlouvy
predpokladalo, ze néktera povoleni a licence si budouci najemce zajisti do 20 dnl od
podpisu smlouvy. (ve finalnim znéni smlouvy upraveno na 30 dna).

2. vyhodnoceni dil€ich kritérii (vySe najemného v prvnim roce, kvalita podnikatelského planu,
zkuSenosti s realizaci ozdravnych pobytd rehabilitatniho typu a kapacita zafizeni
provozovanych zajemcem) — posuzovatel zpochybnil pouze podnikatelsky plan, ve kterém
spoleénost Temparano a.s. predpokladala, Ze bude nadale pro Polici CR a HZS CR
realizovat ozdravné pobyty formou lazeriské péce v rozsahu cca 5 500 pobytl ro¢né. Poté,
kdy tento pozadavek nemohl byt ze strany resortu akceptovan, nebot’ zajiStovani ozdravnych
pobytd musi byt napfisté realizovano na volném trhu vrezimu zakona o vefejnych
zakazkach, prepracovala spole¢nost Temparano a.s. svlj podnikatelsky zamér s tim,
Ze ubytek klientely ze strany resortu Ministerstva vnitra nahradi klienty ze zahranici, zejména
z némecky a rusky hovoficich oblasti a dale oslovenim dalSich firem, které zajiStuji pro své
zaméstnance ozdravné pobyty.

V celkovém hodnoceni_konsorcium konstatovalo spinéni_zakladni, profesni, ekonomické
a finan&ni kvalifikace i dil€ich hodnoticich kritérii.

LLU MV jako vyhlagovatel zahajily dne 18. listopadu 2008 Fizeni hodnotici komise. Jednani
komise se zucCastnili téZz zastupci (jiz jen jako poradci) konsorcia Deloitte/H&H, ktefi
do protokolu o jednani hodnotici komise pod bodem 8) s darazem upozornili na
skutecnost, ,,Ze nabidka nemizZe byt sama o sobé hodnocena, protoZe hodnotici
kriteria jsou stanovena jako pomérova kriteria jednotlivych nabidek vuci sobé.”.
Jednani komise pokraCovalo informaci poradenského konsorcia uvedenou pod bodem 9)
,Dale byly prezentovany moznosti dalSiho postupu ve vybé&rovém fizeni, zejména s ohledem
na prepokladané mozné zavéry hodnotici komise a moznost vyhlasovatele zrusit vybérové
fizeni.".




Dalsi jednani se zajemcem probihala ve dnech 26. listopadu a poté 4. prosince 2008, kdy
hodnotici komise vyhodnotila nabidku spoleénosti Temparano a.s. jako nejlepsi
a doporucila uzavfit s ni smlouvu. Uginila tak i pres to, ze nabidka spole€nosti Temparano
byla jedina, tudiz s ni¢im neporovnatelna a proti zavérim analyzy firmy Deloitte/H&H
nevyhodna. Dale i pfes to, Ze v dokumentaci vybé&rového fizeni bylo v bodu 12 pism. c)
zakotveno ,pravo vyhlaSovatele nevybrat Zadnou nabidku a pravo vybérové fizeni kdykoliv
zru8it, a to bez udani ddvodu a az do doby uzavieni smlouvy s vitéznym zajemcem.” Jelikoz
v zadavacich podminkach vybérového fizeni nebyla stanovena minimalni vySe najemného,
ani najemné v misté a Case obvyklé ve smyslu § 27 odst. (3) zakona &. 219/2000 Sb., bylo
pouze na uvaze potencionalniho najemce, jak vysoké najemné je ochoten nabidnout.
Hodnotici komise pfistoupila na vySi najemného nabizenou zajemcem. V protokolu
0 jednani se zajemcem dne 4. prosince 2008 o predlozené nabidce ve vybé&rovém fFizeni
Dlouhodoby najem LD, v bodu 10), je uvedeno: ,Na zavér jednani bylo zajemci sdéleno,
Ze v dostate€ném predstihu obdrzi rozhodnuti vyhlaSovatele, zda se rozhodl s nim uzavfit
smlouvu.”

Poradou vedeni ministerstva dne 8. prosince 2008 (&.j.: MV-2135-34/KM-2008) byla
odsouhlasena informace byvalého namétka ministra vnitra pro ekonomiku a provoz
0 uzavieni vybé&rového Fizeni na najemce LU s tim, Ze smlouva miZe byt podepsana se
spolecnosti Temparano a.s. se sidlem Ovocny trh 572/11, Praha 1, a to ve vySi najemného
19 920 000 K& bez DPH, s ucinnosti od 1. dubna 2009.

Supervize konstatuje, Zze v rozporu s doporuéenim firmy Deloitte/H&H v plivodni verzi
zpracované finanéni, ekonomické a pravni analyzy dlouhodobého pronajmu LD nebyla
pfred vyhlasenim vybérového fizeni stanovena minimalni vy$e najemného soudnim
znalcem, nebylo pfihlédnuto k trzni hodnoté nemovitosti a nebylo dolozeno zjiStovani
cen pronajmu v misté a ¢ase obvyklych, jak uklada § 27 odst. (3) zakona ¢. 219/2000
Sb..

4. Najemni smlouva

Najemni smlouva se spole€nosti Temparano a.s. byla uzavifena dne 11. prosince 2008
s u€innosti od 1. dubna 2009. Smluvni najemné c&ini 19 920 000 K¢ bez DPH, v¢etné DPH
cca 23, 7 mil, coz je podstatné méné (o cca 13,6 mil. K& ro€né), nez byla konzervativni
varianta v ekonomické analyze Deloitte/H&H a nékolikanasobné méné nez odhad
Deloitte/H&H na zakladé odhadované trzni hodnoty nemovitosti.

Dle sdé&leni feditele LLU MV se do vy$e najemného promitl vysledek stavebné technického
auditu (dale ,STA"), ktery zpracovala dne 11. zafi 2008 firma ABAS IPS Management
se sidlem v Ostravé. Auditor vycislil nutné naklady do stavebnich oprav, nutnych investic
pro zajisténi provozuschopnosti a na nakup nového, popfipadé opravu stavajiciho zafizeni.
U jednotlivych zavad stanovil miru rizika (vysoké, stfedni, nizké), které ovliviiuje dalSi
provozuschopnost zafizeni. Celkovou vySi finanénich prostfedku, které bude nutné vynalozit
na realizaci doporucenych investic a oprav vycislil STA na 106 mil. K&. DalSich 22 mil. K¢
vyGislily LLU MV jako nutné investice do vy$§iho ubytovaciho standardu, celkem tedy
128 mil. K. Vysledek tohoto auditu nebyl znam v dobé, kdy konsorcium Deloitte/H&H
zpracovalo finanéni analyzu pronajmu, adovySe najemného, které bylo vysledkem
zapocitani budoucich vynosu, nakladl a ziskové marze z pohledu najemce, tudiz nemohly
byt tyto naklady promitnuty.

péti letech, tj. 25,6 mil. K& ro¢né. Ze zpracovaného STA v8ak neni ziejmé, jaka ¢ast bude
feSena formou oprav na vrub nakladu a které zavady budou feSeny formou investic. Studie
vypracovana konsorciem Deloitte/H&H uvazovala v ekonomické analyze s naklady



na béznou udrzbu majetku a reprodukci 17,12 mil. K& ro€né, z toho naklady na opravy
a udrzbu 7,5 mil. K&, zbytek méla tvofit reprodukce majetku financovana z odpis, které v§ak
budou tvofit a investovat LLU MV, tudiZ se nejedna o naklad najemce. Rozdil v nakladech
v prvnich péti letech, které je nutné navysit oproti Castce uvazované v ekonomické analyze,
se zohlednénim vysledkd STA, tudiz ¢ini +8,5 mil. K& ro¢né (25,6 — 17,12). Promitnuto
do vySe najemného potom snizuje puvodni odhadovanou vySi 37,3 mil. na 28,7 mil. K&
roéné. Od této modelové hodnoty se liSi vitézna nabidka, ktera cCinila 23,7 mil. KE v€etné
DPH o -5 mil. K&, coz &ini -100 mil K& za 20 let.

V modelu vypoctl Deloitte/H&H je promitnuta hodnota odpist majetku (jedna se o Castku
cca 10 mil. K& roéné), které budou LLU MV podle najemni smlouvy kazdoro&né pfidélovat
do fondu reprodukce majetku a alokovat do jednotlivych LD, &imz bude finanéné
zabezpeCena realizace investic k odstranéni blize neurené ¢asti zavad, popsanych
ve stavebné technickém auditu a nasledné dalsi investice. Tato vySe odpisli se vSak jako
nakladova polozka neobjevuje ve finanéni analyze Deloitte/H&H v uvazovanych nakladech
feditelstvi LLU MV, kde je roéné promitnuto pouze cca 3,5 mil. K&, coz predstavuje naklady
na mzdy, zakonné pojisténi a bézné vydaje na chod Feditelstvi LLU MV. Roé&ni objem odpis(,
ktery predstavuje v roce 2009 priblizné 10,7 mil. K&, tak zvySuje pfispévek na &innost LLU
MV (pro rok 2010 na 12,2 mil. K&) Tento nepfehledny zpusob propoctll nebyl ze strany
vedeni LLU MV vysvétlen jinak, nez Ze je vysledkem finanéni analyzy zpracované
Deloitte/H&H.

Na zakladé ¢&l. 8.3 uzaviené najemni smlouvy je najemce povinen tvofit fond na opravy,
do kterého bude roéné prispivat minimalné éastkou 10 mil. K&. Jestlize STA spolu s LLU MV
predpoklada vynalozeni ¢astky 128 mil. KE v nejblizSich péti letech, tj. 25,6 mil. KE ro¢nég, Ize
konstatovat, ze vynalozeni prostfedk(l ze strany najemce v odpovidajici vySi neni ve smlouvé
zajisténo. Podle pisemného sdéleni LLU MV, by pfiméfenost Ihity stanovené
pronajimatelem k odstranéni zavad zjisténych STA, musela byt soucasti oboustranné
dohody, popf. rozhodnuti soudu. Tento argument nelze akceptovat, nebot odlvodnéni vyse
sjednaného najmu vychazi z tvrzeni, Ze zavady zjisténé STA je nutné odstranit béhem péti
let, a proto je jejich finanéni ohodnoceni promitnuto do nakladi najemce, a tudiz snizilo
najemné predpokladané Deloitte/H&H na sjednanou &astku 19 920 000 K¢ bez DPH.

Z uvedeného vyplyva, Ze jedina predloZzena nabidka, ktera byla pfijata a na jejimz zakladé
byla uzaviena najemni smlouva, je z hlediska resortu Ministerstva vnitra nevyhodna,
v rozporu s § 14 odst. (1) a § 27 odst. (3) zakona &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky
a jejim vystupovani v pravnich vztazich, v platném znéni, které stanovi:

§ 14 (1) ,Majetek musi byt vyuZivan ulelné a hospodéarné k plnéni funkci statu a k vykonu
stanovenych cinnosti; jinym zpusobem lze majetek pouZzit nebo s nim nalozit pouze za podminek
stanovenych zviastnim pravnim predpisem nebo timto zakonem. Organizaéni slozka si pocina tak,
aby svym jednanim majetek neposSkozovala a neodiuvodnéné nesniZovala jeho rozsah
a hodnotu anebo vynos z tohoto majetku."“.

§ 27 (3) ,V pfipadé uzivani podle odstavce 1 nesmi byt najemné sjednano v niz§i ¢astce, nez kterou
Jjako nejvys§i mozné najemné stanovi zviastni pravni predpis; neni-li najemné upraveno zviastnim
pravnim predpisem, sjedna se nejméné ve vysi, ktera je vdaném misté a ¢ase obvykla. ... ."

Tim, Ze feditel LLU MV uzaviel najemni smlouvu na prondjem LD na 20 let se spolegnosti
Temparano a.s. a tento postup byl odsouhlasen dne 8. prosince 2008 poradou vedeni MV,
prestoze byla podana pouze jedina nabidka a nabizené najemné se podstatnym zpusobem
lisilo od modelového vypoétu firmy Deloitte/H&H v neprospéch LLU MV, v najemni smlouvé
nebyl vyslovné zajistén zavazek najemce provést vedkeré opravy zavad zjisténych stavebné
technickym auditem ve |haté péti let, byla poruSena vySe citovana ustanoveni zakona
¢. 219/2000 Sb.




Zadost o povoleni vyjimky zdoby dodasné nepotfebnosti na 20 let byla podana
na Ministerstvo financi feditelem LLU MV dne 7.ledna 2009, ¢.j.. LLU-13/01-2009.
Ministerstvo financi sivyzadalo doplfiujici informace a po jejich obdrzeni od byvalého
naméstka pro ekonomiku aprovoz vydalo pod ¢&€.j.: 03/8 508/2009-221 povolujici
vyjimkovou dolozku dne 29. ledna 2009, vztahujici se k dobé& najmu.

Najemni smlouva obsahuje podle nazoru supervize néktera sporna ustanoveni:

Na zakladé dokladu, predloZenych feditelem LLU MV, supervize konstatuje, Ze spoleénost
Temparano a.s. poZadala Krajsky ufad Karlovarského kraje jako organ pfislusny k registraci
podle ust. § 8 odst. 1 zakona €. 160/1992 Sb., o zdravotni péci v nestatnich zdravotnickych
zarizenich, dne 20. bfezna 2009 o registraci nestatniho zdravotnického zafizeni. Rozhodnuti
o registraci vydané Krajskym ufadem nabylo pravni moci dne 31. bfezna 2009.

Ovéfenim na zakladé vypisu z obchodniho rejstfiku bylo dale zjisténo, ze lazenska Cinnost
byla do pfedmétu podnikani spole¢nosti Temparano a.s. zapsana teprve dne 13. Cervence
2009. V¢l 3.5 najemni smlouvy je uvedeno, Ze najemce je povinen udrzovat v platnosti
veskera povoleni a licence, popf. si na vlastni naklady do 30 dnl od podpisu této smlouvy,
popf. od vzniku takové potfeby zajistit dalSi povoleni a licence, jez pravni pfedpisy vyzaduji
k fadnému vykonu provozu lazni po celou dobu najmu, udrzovat je po celou dobu najmu
platna a uc€inna a plnit podminky v nich uvedené.

Tim, Ze najemce nemél do 13. Cervence 2009 lazerniskou €&innost zapsanou v pfedmétu
podnikani, porusil €l. 3.5 ngjemni smlouvy.

Cl. 3.5 véak obsahuje zarover dal$i ustanoveni: ,Nemoznost najemce zajistit nebo udrzet
v platnosti a u€innosti povoleni nema vliv na platnost a ucinnost této smlouvy a na prava
a zavazky najemce z ni vyplyvajici.”

Supervize konstatuje, Ze jednotliva vySe uvedena ustanoveni €l. 3.5 najemni smlouvy
si navzajem odporuji, nebot pokud by najemce nezajistil nebo neudrzel v platnosti po celou
dobu najmu vedkera povoleni na c&innost nestatniho zdravotnického zafizeni a nemél
opravnéni k vykonu lazerfiské Cinnosti, nemohl by tuto &innost vykonavat a tudiz plnit
povinnosti vyplyvajici z €l. 3.1 najemni smlouvy, ktery stanovi: ,Najemce je povinen uZivat
predmét ngjmu k provozu lazni.”

N&jemni smlouva obsahuje v &l. 15.6 ustanoveni o finanéni kompenzaci, kterou by LLU
MV musely uhradit nadjemci v pfipadé vypovézeni smlouvy, konkrétné do péti let ve vysi tfi
ro€nich najmu, do deseti let ve vySi dvou ro€nich najml a pozdéji jednoho ro¢niho najmu,
napf. i v pfipadé, ze divodem vypovédi smlouvy bude to, Ze pfedmét najmu prestane byt
pro pronajimatele nepotfebny. Toto ustanoveni je jednostranné pro resort nevyhodné
a v pripadé vypovézeni smlouvy v prvnich péti letech (pokud by najemce do doby
ukonéeni smluvniho vztahu neinvestoval do predmétu najmu adekvatni objem
prostiedkl), by vyplacenim kompenzace mohlo dojit k bezdiivodnému obohaceni
najemce na ukor verejnych finanénich prostredku.

5. Zfizovaci listina LLU MV

Ztizovaci listina SPO LLU MV ze dne 31. bfezna 1993 byla v prab&hu dalsich let upravena
péti dodatky, naposledy 26. listopadu 2003. Supervizi bylo zjisténo, Ze zfizovatel neupravil
dodatkem ke zfizovaci listiné zménu v soupisu majetku, s nimz je pfislusna SPO hospodarit,
po odprodeji arealu RCC DARRE Sou$ v roce 2008. Od 1. dubna 2009, kdy nabyla ucinnosti
najemni smlouva na pronajem lazefiskych dom(, prestala SPO LLU MV poskytovat



lazeriskou pédi a ozdravné pobyty ve prospéch zfizovatele (PCR a HZS CR) i lazeriskou pééi
realizovanou v jiné ¢innosti.

Lze konstatovat, Ze pronajmem veSkerého nemovitého majetku, v€etné majetku movitého,
a prevodem vSech zaméstnanctl LD na najemce prestala SPO LLU MV splfiovat ugel,
k némuz byla zfizena. Do$lo ke zmé&né hlavni &innosti LLU MV tim, Ze od 1. dubna 2009 plni
funkci centralniho zadavatele vefejné zakazky na nakup ozdravnych pobytl pro prislusniky
Policie CR a HZS CR, realizuji investice do pronajatého majetku a vykonavaji kontrolni
¢innost dodrzovani standardi ozdravnych pobytd ve smyslu NMV &. 22/2009. Zfizovaci
listina nebyla do ukon&eni supervize upravena.

Zaver

Na zakladé rozhodnuti porady vedeni ministerstva pfipravila SPO LLU MV dlouhodoby
pronajem lazenskych domu. Cilem feSeni byla pfedevSim Uspora provoznich a investi¢nich
prostfedkl a snizeni poctu pracovnikd. Finanéni, ekonomickou a pravni analyzu pronajmu,
véetné vybérového fizeni na budouciho njemce zajisStovalo konsorcium Deloitte/H&H.
Vysledkem bylo uzavieni najemni smlouvy s jedinym zajemcem, a.s. Temparano, ktera
nabidla ro¢ni najemné ve vysi 19 920 tis. K& bez DPH. Smlouva byla uzaviena i pfes to,
Ze nabidka spole¢nosti Temparano byla jedina, s ni¢im neporovnatelna a tudiz sama o sobé
nehodnotitelna. VyhlaSovatel vybérového fizeni nevyuzil svoji moznost v tomto pfipadé
vybéroveé fizeni zrusit.

Jak vyplyva z vysledkl supervize, vysledny efekt smluvniho vztahu se do zna¢né miry liSi
od vysledkl analyzy zpracované Deloitte/H&H v neprospéch LLU MV. Zaroveri bylo
konstatovano nedodrzeni ustanoveni § 27 odst. (3) zakona &. 219/2000 Sb., které hovofi
o nutnosti sjednat najemné nejméné ve vysi, ktera je v daném misté a Case obvykla, nebot
zakon vyjimku z tohoto ustanoveni nepfipousti. Tato podminka spinéna nebyla, zjistovani
obvyklého najmu v ¢ase a misté nebylo dolozeno.

Supervize konstatuje, Ze ucelu zvoleného feseni (pronajmu LD) bylo dosazeno. Efektivnost
feSeni je s ohledem na vySe uvedené sporna. Celkovy ekonomicky efekt pro resort, {j.
se zohledn&nim vydaji na ozdravné pobyty pfislusniki Policie CR a HZS CR, pofizované
trznim zplsobem na zakladé verejné zakazky, bude mozné vyhodnotit nejdfive po skoncéeni
roéniho ucetniho obdobi.



