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Pri¢iny a disledky souc¢asného stavu

Soucasna neprizniva situace na finané€nich trzich vede k ochlazeni investi¢ni nalady a
zvyseni averze k riziku u investorut s pfimym negativnim dopadom do ekonomiky resultujici
v pokles oc¢ekavaného riastu HDP.

Pri€iny souc¢asné situace: Dusledky soucéasné situace:

"nespravne oceneni rizik a selhani =snizeni dostupnosti a zdrazeni financovani
kontrolnich mechanizmu pfi poskytovani developerskych projektd a s tim spojené utlumeni
hypoték v U.S.A..; developerskych a stvebnich aktivit;

=globalizace ekonomiky a provazanost =snizeni obchodnich marzi REC spoleé¢nosti;
bankovniho sektoru prfenesly krizi na evropsky

kontinent; =spomaleni tempa rastu ekonomiky CR;
*medializace a podpora “negativnich zprav” stlak na zvy$eni efektivity fizeni a spravy
umocnuje negativni nalady investora a nemovitosti statni spravy.

zvySuje stupen nedlvery. v

Implikace pro verejnou spravu:

=kvalifikovana identifikace slabych mist v oblasti fizeni a spravy nemovitosti a realizace opatreni
vedouci k jejich odstranéni;

=realizace projektt podporujici zvySeni efektivity fizeni a spravy fixnich aktiv (administrativni budovy),
spravné ¢asovani muze veést k ekonomickym pfinosum pro vefejnou spravu.
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Pristup spolecnosti Deloitte v pripade rizeni a spravy portfolia
nemovitosti pro verejny sektor

= Ziskani dat pfi pouziti jednotné datové + Monitoring vzhledem k cilovym » Optimalizace spotieby a
zakladny za ucelem spolecné hodnotam a pfijimani napravnych provoznich nakladi
identifikace, kategorizace a opatfeni v pFipadé rozdild. (preventivni plany udrzby).
konsolidace komponent portfolia
nemovitosti. (P

Vyklad \ DTN REEIESOREIIIN
strategie/ Stanoveni Vs‘,,':gg:z:"“ Sprava a oo o Caaegoono 0,
koncepce priorit A provoz L proiektd
rozvoje / :Z:::I:f::!’.f’.r:t.ff’:lﬁ'e:.- portfolia o PIOIERH
J} Pasportizace/ ."."."
Sbér. .".".". _
informacio Realizace
= Provazani portfoliu.. optimalizace . projektu
strategie rozvoje " Definovani potieb DOO0 . ' (investice/
se strategii fizeni ~ apriorit . _ "0 o po rtfolia d?vestice/
a spravy " Analyza a popis nemovitosti Optimalizace dislokace) .
nemovitosti rizik. - ' portfolia
= Zjisténi omezeni " Stanovenijednotne . - Pijeti rozhodnuti s
a limitu. metodiky . Analyza .
portfolia —0 dopady do portfolia
Prioritizace nemovitosti
portfolia (centralizace/dislokace,
= V/ybér komponent pro akvizice/ divestice).
optimalizaci.
",*Pa'y?a efektl\./r’uho a (L = Pfidéleni priorit v souladu
ucelneho vyuziti . se strategii a limity.

= Analyza optimalniho

el = Hodnoceni variant.
zajisteni .
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Varianty reseni existujiciho neefektivhé nebo neucelné vyuzivaného
portfolia nemovitosti a optimalni zajisténi nové nemovitosti

Vysledkem analyzy existujiciho portfolia nemovitosti jsou identifikované prilezitosti na zvySeni efektivity
nebo ucelnosti jeho vyuziti s nasledujicimi dopady:

Varianta 1 — Prodej majetku

Nemovitosti budou odprodany zajemciim (zajemci) na zakladé transparentnich ekonomickych kritérii
(hlavnim a rozhodujicim kritériem je cena);

Varianta 2 — Pronajem majetku

Nemovitosti budou pronajaty zajemcim (zajemci) na zakladé transparentnich ekonomickych kritérii na
trznim principu;

Druhym krokem je posouzeni budoucich potfeb a poZzadavki na nové kapacity, jehoz vysledkem je navrh
optimalniho zajisténi nové nemovitosti:

Varianta A — Pofizeni majetku do vlastnictvi

Akvizice developerského projektu na zakladé Zakona ¢&. 137/2006 Sb., o vefejnych zakazkach (dale jen
“ZVZ”); pfi nabyti jiz existujici nemovitosti by se ZVZ neaplikoval (par. 18, odst .1, pis. g pfisl. zakona)

InvestiCni akce realizovana vlastnimi kapacitami na zakladé ZVZ na stavebni prace;
Public Private Partnership (dale jen “PPP’) na zakladé Koncesniho zakona €. 139/2006 Sb.

Varianta B — Pronajem majetku

Nemovitosti jsou pronajaty na zakladé trznich principa (kvalitativni a kvantitativni hodnotici kriteria);
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Pravni a ekonomické aspekty prodeje statniho majetku (varianta 1)

* Majetek statu Ize odprodat nestatnimu subjektu v pfipadé jeho dlouhodobé nepotrebnosti za
podminky, Zze 0 néj neprojevi zajem jiny subjekt statni spravy

* Hlavnim parametrem je ekonomicka vyhodnost = realizovana prodejni cena, ktera by nméla byt nizsi
nez odhani cena (cena stanovena znaleckym posudkem)

* V souvislosti s odprodejem nemovitého majetku mohou prejit na kupujiciho téz pracovnépravni
vztahy stavajicich zaméstnancu (jejichz postaveni nesmi byt timto pfechodem zhorSeno) obdobné jako
v pfipadé prodeje podniku,.

* Mozno realizovat zadavaci fizeni mimo rezim zakona o vefrejnych zakazkach (pokud by se nejednalo
napf. o prodej a zpétnou rezervaci pronajimanych kapacit).
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Pravni a ekonomické aspekty pronajmu statniho majetku (varianta 2)

Majetek statu Ize prenechat nestatnimu subjektu do uzivani pouze v pfipadeé:
* jeho do€asné nepotrebnosti; nebo
« v pfipadé, ze tak bude dosazeno u€elnéjsiho nebo hospodarnéjsiho vyuziti véci pfi
zachovani hlavniho ucelu, ke kterému organizacni slozce slouzi.

- Délka najemni smlouvy je zakonem omezena na 8 let (s moznosti jejiho nasledného prodlouzeni.
Ministerstvo financi CR muze udélit vyjimku).

 Minimalni najemné musi byt v souladu se ZMCR stanoveno alespofi ve vy$i v misté a éase obvyklé,
uctovani v plnych cenach (trzni nediskontované ceny).

* Povinnost udrzovat majetek je primarné na pronajimateli. DoporuCuje se preneseni této povinnosti
také na najemce ve smiouveé.

* Najemce se mlUze smluvné zavazat k realizaci investic do pronajatého majetku. Je v3ak tieba
pfedem stanovit, zda a v jakém rozsahu bude tento pozadavek po zajemci v ramci zadavaciho fizeni
vyzadovan.

* Mozno realizovat zadavaci fizeni mimo rezim zakona o verejnych zakazkach nebo koncesniho
zakona (pokud by se nejednalo o napf. zpétnou rezervaci pronajimanych kapacit).
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Pravni a ekonomické aspekty porizeni majetku (varianta A) —
tradi€ni verejna zakazka
Pravni uprava:

« zakon €. 137/2006 Sb., o verejnych zakazkach (dale jen ,,ZVZ")
« provadéci vyhlasky - uverejiiovani v informacnim systému, financni limity atd.
,zadavaci smeérnice“ EU — €. 2004/17/ES (sektorova) a €. 2004/18/ES (obecna)

Definice verejné zakazky dle ZVZ:
» Zakazka realizovana mezi zadavatelem a dodavatelem (jednim nebo vice)
* Na zakladé smlouvy
» Poskytnuti Uplaty ze strany zadavatele
+ Predmétem jsou dodavky, sluzby nebo stavebni prace

Déleni verejnych zakazek dle jejich predmétu:
« verejna zakazka na dodavky — investi¢ni projekt,

verejna zakazka na stavebni prace — spoleCné s provedenim stavebnich praci zahrnuje téz
souvisejici projektovou a inzenyrskou €innost, jakoz i zhotoveni stavby

Prehled zadavacich rizeni upravenych ZVZ (predpokladana hodnota/kvalifikacnich predpoklady):

« otevrené fizeni * jednaci fizeni bez uverejnéni
* uzSifizeni « soutézni dialog
» jednaci fizeni s uvefejnénim » zjednodusené podlimitni fizeni
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Pravni a ekonomické aspekty porizeni majetku (varianta A) — PPP

. Existence samostatné pravni Upravy pro koncese (koncesni zakon €. 139/2006 Sb.)

. Pro pojem ,koncese” neexistuje obecné zavazna jednotna definice, a to v Ceské ani evropskeé
pravni upravé, na rozdil od pojmu ,vefejna zakazka"“

. Koncesi se obecné rozumi:

« poskytnuti sluzeb nebo stavebnich praci, kdy koncesionar je po urCitou dobu opravnén uzivat
provedené plnéni a brat z néj uzitky a

« koncesionar nese zaroven podstatnou €ast rizik, zejména potom riziko poptavky, spojenych
s branim uzitk vyplyvajicich z poskytovani sluzeb nebo z vyuzivani provedeného dila.

. Zadavatel je vzdy povinen posoudit, zda projekt, ktery zamysli realizovat, spada do pusobnosti
ZVZ (jde o verfejnou zakazku) nebo zda jde o koncesi a je tak tfeba postupovat v souladu s
koncesnim zakonem, ktery stanovi specifické poZzadavky

. Jednou z kliCovych ekonomickych poZzadavku je vysledek Analyzy hodnoty za penize (Value for
Money Analysis), kde PPP projekt je posuzovan s tradiCni vefejnou zakazkou (PSC — Public
Service Comparator)

. v pfipadé prijmu koncesionare nad 500 mil KC nutnost zpracovat projekt a nechat jej schvalit
vladou CR
. V pfipadé PPP projektu je tfeba pocitat s moznosti, Ze zadavatel bude povinen postupovat jak dle

ZVZ, tak i v souladu s koncesnim zakonem — jde o tzv. kvazikoncesi
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Pravni a ekonomické aspekty pronajmu majetku (varianta B)

Pravni uprava:
« zakon €. 137/2006 Sb., o verejnych zakazkach (dale jen ,,ZVZ")
» provadéci vyhlasky - uverejnovani v informacnim systému, financni limity atd.
,zadavaci smérnice” EU — €. 2004/17/ES (sektorova) a €. 2004/18/ES (obecna)

Charakteristika verejné zakazky dle predmétu:
* verejna zakazka na dodavky sluzeb - najem (leasing) dané nemovitosti

V pripadé pronajmu stavajici nemovitosti by se ZVZ neaplikoval a bylo by mozné vyuzit vyjimky dle
par. 18 odst.1, pis. g prisluSného zakona
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