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Véc: Stanovisko ke stiznosti na poruseni pravidel €erpani z fondu EU pfi
rozhodovani vlady o nakupu administrativniho objektu v Praze 7,
Dobrovského €. 1278/25 pro Urad prace CR

Ridici organ Integrovaného operaéniho programu (dale jen RO IOP) obdrzel
dne 13. 2. 2014 Vasi ,Stiznost na poruseni pravidel pfi rozhodovani viady o
nakupu administrativniho objektu v Praze 7, Dobrovského &. 1278/25 pro Ufad
prace Ceské republiky” (dale jen Stiznost). StiZznost se tyka projektu registraéni
&islo CZ.1.06/3.3.00/04.09157 s nazvem ,UP CR Praha - nakup administrativni
budovy“ (dale jen projekt %9157).

StiZznost byla adresovana Monitorovacimu vyboru Integrovaného operacniho
programu (dale jen MoV IOP). Vzhledem k pfedmétu stiznosti se stiznosti
zabyval pfimo RO IOP, tedy Odbor fizeni operaénich program(, oddéleni
kontroly. Stiznost byla posouzena z pohledu slucitelnosti s podminkami
Integrovaného operacniho programu (dale jen I0OP).

Stiznost podava informace o skuteCnostech, které maji zakladat poruseni
principll pfimérenosti, hospodarnosti, Ucelnosti, efektivnosti. Stiznost dale
upozoriuje na poruseni principu transparentnosti ve smyslu ustanoveni § 6
zakona €. 137/2006 Sb., o vefejnych zakazkach (dale jen ZVZ). Zavérem
stéZovatel zada MoV IOP o pfezkoumani vysledkl provadéni projektu, zejména
dosahovani cili pro prioritni osu integrace 3.3 v souvislosti s nakupem
administrativniho objektu v Praze 7, Dobrovského &. 1278/25 pro Ufad prace
Ceské republiky (dale jen administrativniho objektu), zaroven zada, aby MoV
navrhl RO |OP revizi, nebo pfezkum programu, tak, aby do$lo k dosazeni cilG
fondd EU.

Po provéfeni v8ech argumentu stéZovatele a souladu projektu %9157
s platnymi pravidly IOP, byla vase stiznost shledana jako nedilivodna, a to
Z nize uvedenych duvodu.

1. Stiznost ve svém ¢lanku 1.2 upozornuje na vysSi kupni ceny
administrativniho objektu 140.000.000 K¢. Cena se tyka jejiho prodeje
spolecnosti Economia spoleCnosti Alkatria, a.s. VySe kupni ceny neni slozkam
IOP oficialné znama. Ve Stiznosti citované P¥iloze €. 8 je na stranach 12 — 14
uvedena kupni smlouva mezi spole¢nostmi Economia a Alkatria, a. s. Tato
kupni smlouva ale neni soucasti pfiloh Stiznosti. V pfiloze €. 8 jsou dil€im
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zpusobem popsany i dalSi obchodni transakce mezi spoleCnostmi Economia a
Alkatria, a. s. Neni zde ale vyjasnény jejich pfipadny vliv na vySi kupni ceny
administrativniho objektu a je doporu€eno pfipravit prohlaseni o absenci dalSich
pohledavek. Nejsou zde vylou€eny pfipadné dalSi obchodni vztahy mezi
spole¢nostmi Economia a Alkatria, a. s., které by mohly mit vliv na kupni cenu.
Trzni ceny jsou ryze subjektivni povahy, zavisi na obchodnim jednani
prodavajiciho a kupujiciho, vyplyvaji z fady zde nespecifikovanych faktort. Pro
Projekt %9157 je podstatny aZ posledni krok, nabyti majetku pfijemcem dotace,
ktery je alespon zCasti hrazeny =z prostfedkld I0OP. Obchodni transakce
pfedchazejici nabyti majetku ve prospéch pfijemce nejsou soucasti povinné
predkladané dokumentace k zadosti o dotaci, z povahy véci do nich slozky IOP
nemohou nijak vstupovat, ani o nich poZzadovat informace.

2. Stiznost ve stejném Clanku, €. 1.2, upozoriiuje na posudky vypracované na
popud Méstské ¢asti Prahy 7, které rovnéz jsou zahrnuty do pfiloh Stiznosti,
jako pfilohy €. 9. 10, 11. Tabelarné shrnuto zde:

Zpracovatel, €. posudku
Objednatel, datum zpracovani posudku

Ing. Jan Fujacek, 24/2502/13 vécna hodnota | xxx
Ufad méstské ¢asti Praha 7, 11. 2. 2013 | nemovitosti:
242.570.740 K¢

Ing. Jan Fujacek, 30/2508/13 administrativni obvykla cena:

Ufad méstské &asti Praha 7, 11. 2. 2013 | cena: 255.000.000 K¢&
224.882.570 K&

1. Znalecka a. s., 1601-099-2013 podle vyhlasky: obvykla cena:

Ufad méstské casti Praha 7, 31. 8. 2013 | 323.976.780 K& | 301.640.000 K&

Tabulka €. 2.1

Ocenéni nemovitosti se provadi podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku, ve znéni pozdéjSich pfedpisi a jeho provadéci vyhlasky. Vyhlaskou
jsou vymezeny rlizné zpusoby stanoveni ceny. Vécna hodnota je zakladni
cenou upravenou o opotiebeni, administrativni cena je cenou zjisténou podle
cenového predpisu (vyhlasky), obvyklou se rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Ministerstvo prace a socialnich v&ci CR (dale jen MPSV), jakozto poskytovatel
dotace, je povinno postupovat v souladu se 4. vyzvou ze dne 29. listopadu
2013, ktera zpresnuje podminky pro poskytnuti dotace. Nakup staveb podléha
rezimu stanovenému v Pravidlech zpuasobilych vydaji pro programy
spolufinancované ze strukturalnich fondd a Fondu soudrznosti na programové
obdobi 2007 — 2013. Zpusobilym vydajem je pofizovaci cena, maximalné
do vyse odhadni ceny nemovitosti, stanovené znaleckym posudkem podle
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platné vyhlasky k zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni
pozdéjSich predpisu. Pokud je pofizovaci cena vysSi nez odhadni, zpisobilym
vydajem je odhadni cena. Znalecky posudek nesmi byt starSi nez 6 mésicu
pfed datem pofizeni stavby.

MPSYV je dale vazano zakonem &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a
jejim vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni pozdéjsich predpist. V § 12,
odst. 4 citovaného zakona je uvedeno, Ze pfi uplatném nabyvani majetku lze
cenu sjednat pouze do vySe rovnajici se ocenéni tohoto majetku podle
zvlastniho pravniho pfedpisu. Zvlastnim pravnim pfedpisem je na tomto misté
zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjSich predpisu.
Zde sev §2odst. 1a2, av §4, odst. 1 hovofi zejména, Ze majetek se oceriuje
obvyklou cenou. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Obvykla cena vyjadfuje
hodnotu véci a urci se porovnanim. Cena urcena podle tohoto zékona jinak nez
obvykla cena, je cena zjisténa. Nestanovi-li tento zakon jinak, stavba nebo jeji
Cast se ocenuje nakladovym, vynosovym nebo porovnavacim zplsobem nebo
jejich kombinaci, jejichz pouziti u jednotlivych druht staveb stanovi vyhlaska.
MPSYV je tedy povinno provést viastni prizkumy a posudky. Pro zvySeni miry
jistoty ocenéni nechalo MPSV provést posudky dva. Stejnym zplsobem
nechalo cenu provéfit i Generalni feditelstvi Uradu prace CR.

Kupni smlouva na nakup stavby €. p. Dobrovského byla uzaviena 6. 11. 2013.

Tabelarné shrnuto zde:

Zpracovatel, €. posudku Vyhlaskova cena | Cena

Objednatel, datum zpracovani posudku

obvykla/trzni

Ing. Sylva Kopecka, 369-26/2013
UP CR, 11.7.2013

304.886.400 K&

310.000.000 K&

Znalgcké a.s., 1589-087/2013
UP CR, 8.7.2013

323.976.780 K&

301.640.000 K&

American Apprasial s.r.o., C13142042
MPSV, 10. 9. 2013

310.213.520 K¢

XXX

American Apprasial s.r.o., C13142038
MPSV, 10. 9. 2013

XXX

303.400.000 K&

Kopprea, spol. sr. 0., ZU-426/2013
MPSV, 13. 9. 2013

303.579.300 K&

300.000.000 K&

pramer XXX 303.760.000 K¢&
(vlastni vypocet z obvyklych/trznich cen)

kupni cena XXX 299.000.000 K¢&
Tabulka €. 2.2
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3. Stiznost ve stejném CcClanku, €. 1.2, dale upozoriuje, ze Méstska cCast
Praha 7 dle Smlouvy o koupi akcii (pracovni navrh Smlouvy o koupi akcii,
priloha €. 4 Stiznosti, bod 3.1) jednala s maijiteli spoleCnosti Alkatria o pfevodu
akcii spoleCnosti Alkatria za kupni cenu 275.000.000 K¢&. V tomto pfipadé jde
pouze o pracovni navrh Smlouvy o koupi akcii, neni zde ziejmé, o jaky stuper
vyjednavani mezi smluvnimi stranami §lo. RO IOP neni ani znamy zptsob
stanoveni této kupni ceny. A konecné pfi koupi nemovitosti jakozto zakladniho
jméni Alkatria a. s., se uplatiiuje odliSny zpUusob zdanéni, nez pfi nakupu
nemovitosti. RO IOP se domniva, Z?e se jedna pravé o rozdil mezi zde
dojednavanou a skutecné realizovanou kupni cenou. Nakup akcii neni v ramci
IOP zpusobilym vydajem, slozky IOP proto nemohly nasledovat postup Méstské
Casti Prahy 7, a proto se timto zplsobem nabyvani majetku nijak podrobné
nezabyvaly.

Ohledné vysSe skutec¢né realizované kupni ceny a pro vyjasnéni postupu na
strané slozek IOP uvadim dalSi argumenty:

4. U projektl je v ramci faze hodnoceni pred podepsanim smlouvy o dotaci (v
tomto pfipadé Stanoveni vydaji na financovani organizacni slozky statu)
provérovana efektivnost investice. Soucasti Zadosti o dotaci bylo porovnani
s jinym zpusobem feSeni potreb.

Naklady na vystavbu nového objektu pfi stavajicich dosahovanych nakladech
cca 1.000.000 K¢ na pofizeni jednoho pracovniho mista u takto kapacitniho
objektu by se pfi predpokladaném poc¢tu 304 pracovnikd (bez Centralniho
Skoliciho stfediska) pohybovalo ve vysi cca 304.000.000 KE. Znacny vliv na
cenu nemovitosti by pak méla cena za pozemek, ktera se v souCasné dobé v
centralni ¢asti Prahy pohybuje v Fadech desitek milionl. Lze tedy dovodit, Ze
cena novostavby ve srovnatelném rozsahu, tedy v€etné prostor pro Centraini
Skolici stfedisko a parkovani, které bude v této Casti Prahy téméf vzdy nutné
umistit do suterénnich prostor, a jejich vystavba by rovnéz znamenala
nezanedbatelnou ¢astku, by Cinila pfiblizné 400.000.000 K¢.

Dale se provadi porovnani s technickymi a finan€énimi limity.

Celkové naklady dle Dokumentace programu |IOP na novostavbu nesmi
prekro¢it ¢astku 7.000 K& za m® obestavéného prostoru. Celkové naklady na
nakup budovy vcetné dovybaveni Cini 329.000.000 K¢, celkovy obestavény
prostor je 55.449,01 m*, naklady na 1m?® pofizované kapacity tedy &ini pfiblizné
5.933 K¢.

Cena je v mezich stanovenych pravidly IOP.
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5. Pro zvySeni miry jistoty ohledné pfiméfené urovné kupni ceny bylo
provedeno nékolik prizkumu. Vterminu od 2. 4. 2013 do 28. 6. 2013
provadél Urad prace CR priizkum trhu za Géelem vybéru vhodného objektu pro
dislokaci Generalniho feditelstvi Ufadu prace CR, Kontaktniho pracovisté
Praha-zapad, Kontaktniho pracovisté Praha-vychod, Call-centra a Centralniho
Skoliciho stfediska. Prizkumy byly provedeny po jednanich s Ufadem pro
zastupovani statu ve vécech majetkovych, zjeho evidence se nepodafilo
vytipovat vhodny objekt. Objekty nevyhovovaly z divodu nedostatecné
prostorové kapacity. DalSi jednani byla vedena s Nejvy$Sim kontrolnim ufadem,
ktery také vyhledaval novou budovu a byly vyuzity i tamni poznatky z prizkumu
trhu.

Pro srovnani miry vhodnosti jednotlivych budov byla stanovena zakladni kritéria
— odpovidajici prostory a vyuZitelnost pro vykonavané agendy, dostatek
parkovacich mist, moznost vytvofeni podatelny v pfizemi objektu, bezbariérovy
pfistup, dobré dopravni napojeni na MPSV, €asova nenaroCnost pfipadnych
uprav k vyuziti objektu.

Po téchto jednanich byly z nabidky realitniho trhu vytipovany objekty, u kterych
byla provedena fyzicka prohlidka.

Mozné dostupné budovy byly podrobeny dalSimu hodnoceni z hlediska
vyuzitelnosti pro Ufad prace CR podle podrobnéjSich technickych kritérii, byl
hodnocen dostatek parkovacich mist, deklarované provozni naklady, mistni
dispoziCni uspofadani, dostupnost pro verejnost, dobré dopravni spojeni na
MPSV (do 30 minut), umisténi mimo zaplavové uzemi, bezbariérovost, ¢asova
nenarocnost pripadnych uprav k vyuZziti objektu, moznost vytvoreni podatelny
v pfizemi objektu, cena do 305.000.000 K&, podlahova plocha okolo 10.000 m?,
kancelafska plocha minimalné 5.000 m?.

Ze série pruzkumu vysla jako nejvhodnéjsi budova Economia, Dobrovského 25.

6. Stiznost v €¢lanku 1.2 pfipomina, Zze na koupi budovy neprobéhlo oteviené
vybérové fizeni. Jak jiz bylo vySe uvedeno, nakup staveb podléha rezimu
stanovenému v Pravidlech zpUsobilych vydaju pro programy spolufinancované
ze strukturalnich fondd a Fondu soudrznosti na programové obdobi 2007 —
2013.

ZpuUsobilym vydajem je pofizovaci cena, maximalné do vySe odhadni ceny
nemovitosti, stanovené znaleckym posudkem podle platné vyhlasky k zakonu
€. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjSich predpist. Pokud je
pofizovaci cena vy$3i nez odhadni, zpusobilym vydajem je odhadni cena.
Znalecky posudek nesmi byt star$i nez 6 mésicl pred datem pofizeni stavby.
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Dle ustanoveni § 18 odst. 1 pism. d) ZVZ zadavatel neni povinen zadavat podle
tohoto zakona vefejné zakazky, jestlize jejich predmétem je nabyti nemovitosti,
Ci nebytovych prostor nebo s nimi souvisejicich prav. Pfedmétny nakup
budovy je tedy mimo rezim ZVZ.

7. Stiznost v ¢lanku 1.3 upozorniuje na skutecnost, Ze spoleCnost Alkatria, a. s.
ma nejasnou vlastnickou strukturu. Poskytovatel dotace nema povinnost
zabyvat se majetkovou strukturou prodejce. Vyzva, ktera zpfesfiuje podminky
pro Zadatele a pfijemce, stanovuje, Ze slozky IOP se pFfedeslymi maijiteli
zabyvaji pouze v ohledu, zda soucCasny, nebo néktery z pfedchazejicich
vlastniku stavby, nebyl v poslednich péti letech pfed registraci akce pfijemcem
dotace z verejnych zdroju na nakup dané stavby.

Soulad s podminkami vyzvy byl provéren v jedné z fazi hodnoceni projektu, a to
pfi hodnoceni pfijatelnosti.

RO IOP pripousti, ze spoleénost Alkatria, a. s. ma nejasnou majetkovou
strukturu, nicméné slozky IOP mohou spoleCnosti, se kterymi maji obchodni
vztahy, provéfovat pouze v mezich platnych pravnich predpisli, coz bylo
vykonano.

SHRNUTI

Slozky I0P postupovaly v souladu s platnymi pravidly. Co se tyce prizkumu
trhu, postupovaly nad ramec svych povinnosti. Usili postupovat v souladu se
zasadami hospodarnosti, ucelnosti, efektivnosti je naprosto ziejmé.

Kupni cena administrativnino objektu mezi spoleCnostmi Economia a Alkatria
a. s. neni pro slozky IOP relevantni, nebot’ jsou vazany platnymi pravidly, pro
které neni finan¢ni vySe predeslych transakci nijak podstatna.

RO IOP si vazi zajmu vefejnosti na transparentnim a hospodarném vyuzivani
vefejnych prostifedkdl, vita jejich dodate¢nou kontrolni funkci nad ramec dany
pravidly IOP. RO IOP konstatuje nedtivodnost Stiznosti a v plné mife potvrzuje
postup jednotlivych podfizenych slozek.

6/6



