| AG:S ...

danové a icemi poradensivi, audit

Zprava o vysledku forenzniho auditu

ucetni jednotky

Mésto Kost'any

Méstsky urad Kodt'any, Teplicka 297, 417 23 Koit'any

1CO 00266400

Auditor

AGIS, spol. 5 r.o.

Tel 47/ 206 981, 476 206 932 Maskayska 1/14
475 704 314 434 01 Most
Fax. 476 206 920 email: agisi@ags.ci

Ww.a015. 02



Provedli jsme podle uzaviené smlouvy pro organy uéetni jednotky forenzni audit
smluy uzavienych uetni jednotkou a spolecnostmi  HAVI a JAPIS. které souviseji
s vystavbou 3 bytovych domii. Cilem forenzniho auditu bylo odhaleni Géetnich podvodii a
jinveh protipravnich stavit a jednani, audit byl zaméfen na uskutecnéné a budouci vefejne
vydaje a soucasné a budouci zivazky.

Za hospodafeni, finanéni fizeni a Gcetnictvi je odpovédny statutdrni organ Géetni
jednotky. Nasi ilohou je provést analyzy a vyslovit nizor podle zadani ve smlouve.

Analyzovany byly tyto predlozené skutetnosti

a) Starosta mésta uzaviel na zakladé souhlasu zastupitelstva mesta sm leuvy o dile €. 007
se spoleénosti HAVI sro. Smlouva viak neobsahuje dolozku o tom, ze byla
zastupitelstvem schvilena.

b) Starosta uzaviel dodatky .1 a2 ke smlouvé dle bodu a), dodatky sice byly podle
pisemného vyhotoveni usneseni schvaleny v zastupitelstvu, existuji pochybnosti, Ze
tomu tak opravdu bylo. Dodatky samotné nejsou souddsti dokumentace z jednani
zastupilelstva a nelze nijak zjistit, ze dodatky, ktere starosta uzaviel, byly obsahové
identické s temi, kieré zastupitelstvo schvalilo. V zipise o jedndni zastupitelstva sc
objevilo &islo 11 miliond, takova hodnota viak v 1. dodatku uvedena neni. Zadny
z dodatkn neobsahuje odkaz na polozkovy rozpotet, znéhoz by bylo ziejmé, fe
zména ceny pouziva stejné jednotkové ceny. jaké byly pouzity pfi sjednani vyehozi
CEmy.

¢) Dodatek & | neobsahuje dolozku, ze by byl zastupitelstvem schvalen, dodatek ¢. 2
takovou informaci obsahuje.

d) Mistostarosta uzaviel dodatek €. 3 ke smlouvé dle bodu a), uzavieni bylo projednano
v zastupitelstvu a dodatek je soucdsti dokumentace k usneseni zastupitelstva. Ani
tento dodatek sice neobsahuje odkaz na polozkovy rozpotet nebo jinou prilohu,
polozkovy rozpocet je ale je soudsti dokumentace k usneseni zastupitelstva spolu
s dodatkem.

e) Starosta uzaviel smlouvu o prevodu &asti prav a povinnosti ze smlouvy uvedené pod
bodem a) ze spoleénosti HAVI na spoletnost JAFPIS ato bez souhlasu zastupitelstva.

f) Starosta uzaviel se spoleCnosti JAPIS smlouvy o dilo & 27 a 034 tyvkajici stejné
nemovitosti jako smlouva uvedend pod bodem a) a to pred dokoncenim stavby. Ani
jedna z téchio smluv nebyla schvalena zastupitelstvem mésta.

g) Spoleénost HAVI se u soudu domahala nebo jeste domaha zaplaceni penézitych
pohledavek ztitulu predchozich smluv véetné  prislusenstvi, JUDr. Martin Zizka
proved] predbézné posouzeni pozadavki spolenosti HAVI a daldich otazek.

h) Podle ovéfovaciho dopisu spoleénosti JAPIS a inventarizace mesta nejsou nékterc
pohledavky spolecnosti v iietnictvi mésta, starosta faktury nepiedal k zauétovani.

Domnivame se, 7e ziskané dikazni informace tvofi dostatetny a vhodny ziklad pro
spinéni nasi tlohy. Z piedloZenych skuteénosti lze podle nascho nazoru odvadit
nasledujici ;

1} Shora popsand jedndni s vyjimkou uzavieni dodatku €. 3 piedstavuji protipravni
jednani. kiera mohou mit za nasledek, ze mésto hradilo vydaje bez pravniho divodu.
totiz z neplatnych smluv a dodatkii k nim. Neplatnost je dana tim, Ze jimi mésto
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nabyvalo vlastnictvi k nemovitosti a nebyly schvéileny zastupitelstvem mésta.
Otazkou vsak je, zda neplatnost lze prokazat.

Absence dolozky o schvileni zastupitelstvem mésta v dodatku & | nema pro
prokazovani neschvaleni vyznam, protoZe takovid dolozka nebyla obsazena ani ve
smlouve, kierd dodatkem byla ménéna a u které podle zadani pochybnost o jejim
schvileni neni.

Udaj uvedeny v zipise ze zastupitelstva neni pro posouzeni platnosti dodatku ¢, |
rozhodny, 11 miliont jake hodnota v ném uvedena mohla vzniknout jako absolutni
zména ceny bez DPH, tedy rozdil zvyieni ceny o 12, 43 milionu K& bez DPH a
snizeni ceny o 1.33 milionu K¢ bez DPH.

Jednou z moznosti prokazat neplatnost dodatku €. 1 je ovéfit. Ze byl na rozdil od
dodatku &, 3 piedrazen, tedy Ze jednotkové ceny pouzité pro stanoveni ceny za
dodatek €. | nebyly v souladu s vitéznou nabidkou, na jejimz zakladé byla sjednana
cena v zakladni smlouvé, zatimco v dodatku & 3 tomu tak bylo. Pak to mifize
znamenat, Ze starosta podepsal jiny dodatek, nez projednal v zastupitelstvu nebo jej
neprojednal vitbec.

Je tieba poZidat dodavatele o poloZzkovy rozpolet k dodatku €. | a porovnat tento
rozpocet a rozpodet k dodatku ¢ 3 s cenovou trovni vitézné nabidky pro smlouvu
podle pismene a). a to takio:

- Mejprve je ticha najit spoledné jednotkové ceny v dedateich a ve vitézne nabidee
a porovnat je.

- Jednotkové ceny, které se tykaji dodatkd, ale v nabidkovém rozpoétu uvedeny
nejsou, je ticba porovnat prostiednictvim jejich vztahu k cenikiim URS (obecné
uzndvany cenik vytvofeny Ustavem racionalizace ve stavebnictvi a od roku 1992
aktualizovany jeho pravnim niastupcem, spoleénosti URS Praha).

- Nabidkovy rozpoéet je tieba nechat ocenit podle ceniku LIRS platnym v dobe
nabidky,

- stejnym cenikem je tieba ocenit i polozkové rozpocty k dodatkim a

- jednotkové cenv v polozkovyeh rozpoctech je pak treba porovnat s jednotkovymi
cenami podle cenik,

Cilem porovnani bude zjistit. zda. kdy7 vitézna nabidka byla na Grovni napfiklad
80 % cen LIRS, byl polozkovy rozpoget k dodatkiim také v tirovni cca 80 % URS.

Pokud bude prokazino, ze byvla nebo nebyla dodrZzena shodna cenova troven jak u
dodatku &. 1, tak u dodatku ¢, 3, neni mozné timto zplsobem prokazat neplatnost
dodatku &, 1.

Pokud bude prokazino, ze tato cenova troven nebyla dodrzena ani u dodatku €. 1 ani
u dodatku & 3 mohlo tak dojit k obehdzeni zdkona o zadivini vefejnveh zakizek.
MNejsme viak opravinéni k posouzeni, ze takové obchazeni je dostatené k prokazani
neplatnosti dodatki. tuto otazku je tieba predlozit osobé k takovému posouzeni
opravnéné, to je advokatovi. .

Dalsi moinosti prokazani neplatnosti dodatku & 1 a dodatku € 2 by bylo pisemné
prohlaseni viech ¢leni zastupitelstva pr]lmnn}ch na predmétnych jednanich. Ze
dodatky projednany nebvly a pisemné vyhotoveni usneseni je podvodem,

Smlouva uvedend pod pismenem ¢) méni podle nadcho ndzoru podstatné nalezitosti
smlouvy uvedené pod bodem a), tedy sinlouvy o nabyti nemovitosti, proto je podle
nadcho nazoru bez souhlasu zastupitelsiva neplatna. Podstatnou ndlezitosti mame na
mysli zménu v osobé, od které je nemovitost nabyvana.
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10) Smlouvy uvedené pod bodem f) jsou také smlouvami, kterymi meésto nabyvi
nemovitost, protoze $lo o zmény pred dokoncéenim nemovitosti, a  bez souhlasu
zastupitelstva jsou tedy neplatng.

11) Viechny vydaje uskuteénéné podle shora uvedenych neplatnych smluv jsou plnénimi
bez pravniho divodu, pokud soud nerozhodne o platnosti smluv, Vsechny soucasné
a budouci penézilé zdvazky souvisejici se shora uvedenymi neplatnymi simlouvami
nelze podle naseho nazoru hradit, pokud soud nerozhodne, Ze smlouvy jsou platné.
Rozhodnuti soudu je mozné nahradit pravnim posouzenim advokata, ze rozhodnuti
soudu o platnosti je vysoce pravdépodobné,

12) Z neplatnosti smluv vypliva existence pohledavek z titulu neoprivnéné vyplacenych
vydajii a neexistence zavazkd ztitulu neplatnyeh smiuv.  Soucasné z neplatnosti
vyplyvd ndrok dedavateli na vydani bezdivodného obohaceni. Bezdivadnym
obohacenim jsou dodavky, které byly na zikladé neplatnych smluv provedeny a nelze
je vralil,

13) Jakmile mésto po pripadném pravnim posouzeni sdéli spolecnostem HAVI a Japis,
které smlouvy, respektive dodatky, povazuje za neplatng, mélo by soucasne vyzvat
k vraceni toho, co jim bylo ztitulu neplatnych smluy zaplaceno. V Gcetnictvi by
predmétné pohledavky mely byt zobrazeny jako podminéne. dokud nebudou uznany
neba o nich nebude pravomocné rozhodnuto.

14} Jakmile piipadny pravni rozbor konstatuje, ze naroky 2z neplatnych smluv nebudou
s vysokou pravdépodobnosti  Uspéiné vymoZeny, méla by byt uplatnéna nahrada
skody vidi tomu, kdo smlouvy uzaviel pro pfipad, ze by se skuteéné nepodarilo
domoci se nirokd z neplatnosti smluy,

Lze tedy shrnout, %e s vysokou pravdépodobnosti doilo Kk protiprivnim jednani,
kterd méla ze nasledek uskuteénéné vydaje bez pravniho duvodu a ze i dalsi souvisejiei
vydaje mohou byt bez pravniho divodu. Vedeni mésta by proto mélo

- zadat nebo zajistit porovnani cenové drovné dodatki,
- ovEfit u zastupiteld, zda nedodlo k podvodu v pisemném vyhotoveni usneseni

- zadat pravnimu zistupei aby posoudil vymahatelnost nirokii z neplatnosti a
uéinil prisluiné priavni kroky
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