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Pfedmétem provéreni nebylo vyuctovani tepla a vody.

1. KONTROLA PROCESU:

a) Hlidani neplatica:
provéfila jsem proces kontroly stavll pohledavek, za jednotlivymi viastniky.

V saldu neni vidét skladba - stafi preplatkd, nedoplatkl, mezirocné doslo k nardstu.
Napf. u jednotky 1178007, 11825, provéfila jsem, o jak staré se jedna dluhy nebo zda jen vlastnici
nedodrzuji vysi stanovenych predpist a vznika proto vysoky nedoplatek.

Z informaci pani ucetni: ,1178007 — vlastnik dluzi predpisy roku 2023, které ma zictované v rocnim
vyuctovani  a zdlohy za rok 2024 -  po urgencich vidy  dluh doplati.
11825 — zde probiha dédické fizeni”.

Vybor potvrdil informaci pani Ucéetni, Ze co se tyka dluznikl jsou na zakladé rozhodnuti statutarniho
organu zasilany pravidelné upominky. Na poslednich Shromazdéni vlastnik( (v r. 2022 a vr. 2023) je
uvedeno v zapise, Ze ,nedoplatky (dluhy” vici SVJ — dluhy nad 10000 K¢ feSeny pravné (uznani dluhu,
spldtkovy kalendar).

Predseda vyboru p. Jerab potvrdil, Ze je o vyvoji dluhd pravidelné informovan. Jednou za dva mésice
obdrzi od spravni firmy vyvoj dluznikd a na jeho zakladé pokracuji dalsi kroky (nejdrive obeslani ze strany
spravni firmy, ndsledné kdyz tak vSe preddva pani Krahulikové, ktera s dluzniky ddle jedna jako pravnik
za SVJ). Tento zpUsob je pro SVJ vyhovuijici a v poradku.

Splatkovy kalendar byl podepsan s nékolika dluzniky, ktefi jiz své dluhy uhradili, s vyjimkou pana Caslavky.

Doporuceni pro Vybor -> k datu, kdy maji byt vypofadany nedoplatky z vyuctovani roku 2023, ovérit stav
u bytovych jednotek 1178007, 11825, zda byly nedoplatky vyporadany.

b) Preplatky/nedoplatky mimo vyuétovany rok:
Bylo zjisténo, Ze za rok 2023 skoncil vysokym nedoplatkem za vodné, zalohy byly stanoveny nizsi. V roce
2024 doslo v ramci Prahy opét k zdraZeni ceny za m3, do zdrazZeni se promitla i zména sazby DPH (dfive
byla tato komodita v 10% sazbé, v roce 2024 presla do 12% sazby).
Ovéfila jsem zpUlsob stanoveni zaloh vlastnikim. Vybor vydava doporuceni vlastnikiim, aby zvysili zalohy
za jednotlivé slozky, jen 50% se fidi doporucenim Vyboru a zalohy navysi.

Doporuceni pro Viybor -> projednat a nechat schvalit zvySeni zaloh na vodu na odpovidajici vySi.
Argument, na ktery by mohla vétSina slysSet, ze timto Ize pfedejit nedoplatkim a pfipadnému vymahani
dluhd, které zatizi naklady celé Spolecenstvi. (Néktera Spole¢enstvi maji zakotveno pfimo ve stanovach,
Ze zvyS$eni téchto zaloh — na vodu a, teplo a TV — je v kompetenci Vyboru).
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c) Vyuctovani:

Uétovani o zadlohach probiha podle principd Ucetnictvi, tedy souvztazné a podvojné.
Zalohy na teplo nejsou Uctovany bytovym jednotkam, které vlastni byt v pldni vestavbé. Tyto byty
nejsou napojeny na spolecné rozvody tepla, maji vlastni zdroj, tudiz neplati zalohy za teplo.

Datova schranka (déle ,,DS"), zvefejfiovani ucetnich zavérek:

bylo zjisténo, Ze nejsou zverejnény zdvérky za roky 2020 a 2022. Dotazem na predsedu Vyboru pana
Jefdba bylo ovéreno, Ze do DS ma pfistup on, a mistopredseda, pan Soukup. Chybéjici zavérky a
dokumenty poslal pan Jefab na soud v pribéhu kvétna.

Ptispévek na spravu domu a pozemku:

v navaznosti na Stanovy a zakon ¢. 89/2012 Sh., novy obc¢ansky zakonik (dale jen NOZ), je uétovano o
prispévku na spravu domu a pozemku — dva fondy, dlouhodoby (,,dlouhodoba zaloha“ zazZity ¢asto jako
,fond oprav”) a zdlohovy ptispévek na spravu domu a pozemku (odmény, sprava, tzn. ,kratkodobé
zalohy“).

Doporuceni pro Vybor => na zakladé Prohlaseni viastnika by mélo byt pojisténi soucasti SPD — ,Fond
oprav” (ucet 955001)

8. Naklady na spravu domu predstavuji zejména:
a) naklady na GdrZbu a opravy spoletnych &4sti domu, pFip. pozemku ptisluiejiciho k domu a vydaje na
investice do ‘s‘gpleénych Césti domu vEetn& uzavirdni smluv se zhotoviteli,

b) | pojistént domu

c) spotieba energii ve spolegnych &astech a p dch domu (voda, elektfina, plyn, teplo,...),
d) spotfeba studené vody v jednotkéch v&. stoéného,

¢) ostatni ndklady vztahujici se pfimo k domu, pFip. k pfilehlému pozemku,

f) revize stanovené obecng platnymi predpisy.

Na dhrad& nakladii uvedenych lﬂi);rb) se viastnici jednotek podileji v poméru spoluvlastnického podilu na
spole&nych &astech domu.

Na thrad® ad d) - podle namé&fenych hodnot na bytovych méficich, neni-li spoteba v bytech méfena, pak se
bude Ghrada G&tovat podle pottu osob uzivajicich jednotku.

Na thradé nékladd ad c) pomé&me na jednotku.

Na dhradé ndkladd uvedenych ad e), f) se vlastnici jednotek podileji obvykle pom&mé k velikosti
spoluvlastnickych podili, pokud spoleenstvi vlastnikii nerozhodne jinak.

f) Zapisy ze shromazdéni vlastnikli: z vefejné dostupnych (zverejnénych) zapis(, tedy za rok 2022 a 2023,

je zfejmé, Ze jsou ovérovateli radné podepsané, jsou dostatecné podrobné, prehledné. Spolecenstvi
ma vlastni webové stranky https://samova.cz/ , kde dochazi ke zvefejnéni komunikace Vyboru,
oznameni, zapisy ze schlzi Vyboru, pozvanky na Shromazdéni apod.

2. INVENTARIZACE UCTU:

Dle zdkona o ucetnictvi, ktery plati i pro SVj, md obsahovat nejen zjisténi skutecného stavu veskerého
majetku a zdvazki (tedy inventuru), ale i ovéreni, zda zjistény skutecny stav odpovidd stavu majetku
a zdvazki v ucetnictvi a zda nejsou ddany divody pro uctovdni o opravnych poloZkdch pri sniZeni hodnoty,
popr. o uctovdni rezerv pripredvidatelnych rizicich a moZnych ztratdch. Provedeni inventarizace se
musi prokdzat ndsledujicich pét let po jejim provedeni a ma své povinné ndleZitosti.

Na vyzadani Spravcovska firma doloZila inventarizace za rok 2022,2023. Inventarizace jsou sestavovany
viadném rozsahu. Jen z u¢tu 311001 neni zfejmy zlstatek, zda se jednda o nedoplatky z predpisq,
vyuctovani. Viz bod 1 a)

Dale bylo zjisténo, Ze inventarizace neobsahovala Gcet 395100 — Vnitini zuctovani, ktery byl soucasti
rozvahy k 31. 12. Tento ucet by ale zadny zUstatek k 31.12. vykazovat nemél (jedna se o nesoulad mezi
aktivy a pasivy). Provérenim uctovani bylo zjisténo, Ze se jednd o nevyuctované platby SIPO. Proto bylo
komunikovdno s ucetni spravcovské firmy (CONTEXT CONSULT s.r.0.) pani Kynychovou ohledné
spravného uctovani. Odsouhlasila, Ze zlstatek 395100 bude k 31. 12. predctovan na uUcet pohledavek
SIPO — ucet 378.
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DOPORUCENI PRO SPRAVCOVSKOU FIRMU (UCETNI), vyplyvajici z doporuéeni pro Vybor:
nevyuctované platby SIPA by mély byt evidovany/uctovany na spravném uctu 378 — Ostatni pohledavky
— SIPO.

a) Pohledavky a zavazky za vlastniky: v Gcetnictvi:
neni rozliSovano, zda nedoplatek/pfeplatek vznikl z vyictovani zaloh predchozich obdobi nebo zda se
jednd o nedoplatky/pfeplatky bé&Zného obdobi. Vybor je sezndmen stim, Ze pokud by skladbu
pohleddvek a zdvazku chtéli detailné vidét, méla by sprdvcovska firma na jejich Zadost takové sestavy
z UCetnictvi vygenerovat a predat.

b) Mazdy:
byl ovéfen stav z inventarizace, Ze spravcovska firma zpracovavd mzdy 1x ro¢né a ovéreno, Ze jsou
vyplaceny jako odmény statutarniho orgdnu (coZz je vsouladu s predpisy, volené statutarni organy

spolecenstvi nemohou byt vyplaceny na zakladé Zadnych pracovnich smluv, ani na zakladé dohod o
provedeni prace/pracovni ¢innosti).

Na zakladé zadosti pana Jefaba ze dne 24. 5. 2024 byl sestaven ndvrh, na moznou Usporu mzdovych
naklad(. Navrhovanym fesenim je Castéjsi vyplaceni odmén.Na zakladé propoctu variant ¢astéjsiho
zpracovani mezd by doslo k Uspofe mzdovych nakladd a to pfedevsim diky socidlnimu pojisténi.

Propocet byl navrzen s ohledem na hranici, ktera vr. 2024 plati jako minimalni (zaklad) pro odvod
socidlniho pojisténi:
https://www.cssz.cz/ucast-na-pojisteni

Podminky ucasti na nemocenském pojisténi

Podminkou G¢asti na nemocenském pojisténi zaméstnancti je vykon innosti na tzemi Ceské republiky. Vykonava-li viak zaméstnanec prechodné praci
mimo uzemi Ceské republiky, nema to vliv na jeho pojidténi. Pojisténi jsou i zaméstnanci, ktefi vykonavaji zaméstnani v ciziné pro zaméstnavatele se
sidlem na uzemi Ceské republiky, pokud misto vykonu prace je trvale v ciziné a nejsou povinné agastni dichodového pojisténi podle pfedpist statu, ve
kterém trvale vykonavaji zaméstnani, a maji trvaly pobyt na tzemi Ceské republiky nebo jiného élenského statu EU. Uvedené pravidlo se pouzije

v pripadech, kdy mezinarodni smlouva o socialnim zabezpeceni nebo nafizeni EP a Rady (ES) 883/2004 ¢i nafizeni EHS 1408/71(dale jen "mezinarodni

smlouva®) nestanovi jinak.

Druhou podminkou je minimalni vy3e sjednaného prijmu (jedna se o tzv. rozhodny pfijem, jehoZ hranice pocita se s jejim

zvy3ovanim podle vyvoje primérné mzdy).

U zaméstnani malého rozsahu, kterym je minéno zaméstnani, kde sjednana ¢astka zapocitatelného pfijmu je niz3i nez rozhodny pfijem, tj. 4 000 K&,
anebo pfijem nebyl sjednan vibec, je zaméstnanec pojidtén jen v téch mésicich, v nichZ dosahl zapotitatelného pfijmu alespori 4 000 KE. Zaméstnanci
jsou uGcastni pojisténi téZ, pokud zaméstnanec vykonaval v kalendafnim mésici u téhoZ zaméstnavatele vice zaméstnani malého rozsahu a Ghrn

zapocitatelnych pfijmu z téchto zaméstnani dosahl v kalendainim mésici aspoi &astku rozhodného prijmu.

Pokud by se vdalSim roce (dalSich letech) hranice zménila (vétSinou se zvysuje), lze propocty
aktualizovat a prizpUsobit platné legislativé.

Za predpokladu, Ze bude probihat zpracovani odmén u radnych ¢lenli 3x za rok, u mistopredsedy 8x za
rok a u predsedy 12x, diky Uspore na odvodech socidlniho pojisténi usetii Spolecenstvi na nakladech
celkem 27.348 Ké/rok (a to i se zohlednénim vice naklad( za ¢astéjsi zpracovani mezd).

v

Clenové Vyboru tak budou mit vyplacenou i vy$si Cistou mzdu.

Soucasna varianta, tedy vyplaceni 1x za rok, je ve sloupci ,,nyni“.

Napf. €lenové Vyboru maji nyni vyplacenou odménu jednou roc¢né, ¢istou mzdu ve vysi 8.880 K¢. Pokud
by byla mzda vyplacena 3x za rok, nemusi z této ¢astky byt odvedeno socidlni pojisténi -> roc¢né tak
Spoleéenstvi uspofi 2.976 K¢ za jednoho ¢lena, pfi 4 ¢lenech se jednd o 11.904 K. Po odecteni nakladu
za Castéjsi zpracovani mezd se jedna o Cistou Usporu 10.704 K¢.
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Vv

Kazdy ¢len Vyboru tak za rok bude mit vyssi ptijem o 780 K¢.
U ostatnich ¢lenll Vyboru (pfedseda a mistopfedseda) je propocet stejny.

roéni odména 12000 K&
CLENOVE VYBORU: 3x za rok celkem za rok nyni
odména hrubého 4 000,00 K& 12 000,00 K& 12 000,00 K&
odpocet pfi srazkové dani 600,00 K¢ 1 800,00 K& 1 800,00 K&
odpocet odvod ZP 4,5 % 180,00 K& 540,00 K& 540,00 K&
odpocet odvod SP 6,5% 0,00 K& 0,00 K& 780,00 K&
Cista odména 3220.00 K& 9 660.00 K& 8 880.00 K&
nakl ro SV. 4 000,00 K& 12 000,00 K& 12 000,00 K&
zdravotni pojisténi 9% 360,00 K¢ 1 080,00 K& 1 080,00 K&
sociélni pojisténi 24,8% 0,00 K& 0,00 K& 2 976,00 K&
4 360,00 K& 13 080,00 K& 16 056.00 K&
Pocet odmén ve vysi 12000 K&: 4 Clenové
Uspora na socialnim pojisténi pro SVJ: 11 904,00 K¢
Naklady na zpracovani zvysi o 150 K& x 8: -1 200,00 K&
(namisto 4 zpracovani, 8 x zpracovani)
Cista roéni uspora: 10 704,00 K&
ro€ni odména 30000 K&
MiSTOPREDSEDA VYBORU: 8x za rok celkem za rok nyni
odména hrubého 3 750,00 K& 30 000,00 K& 30 000,00 K&
odpocet pri srézkové dani 563,00 K& 4 504,00 K& 4 500,00 K¢
odpocet odvod ZP 4,5 % 169,00 K¢ 1 352,00 Ké 1 350,00 K¢
odpocet odvod SP 6,5% 0,00 K& 0,00 K¢ 1 950,00 K&
Cistd odména 3018.00 Ké 24 144 .00 K& 22 200.00 K&
naklady pro SVJ 3 750,00 K& 30 000,00 K& 30 000,00 K&
zdravotni pojisténi 9% 337,50 K& 2 700,00 K& 2 700,00 K¢
socialni pojisténi 24,8% 0,00 K& 0,00 K& 7 440,00 K&
4 087,50 K& 32 700,00 K& 40 140.00 K&
Pocet odmén ve vysi 30.000 K&: 1 Clen
Uspora na socialnim pojisténi pro SVJ: 7 440,00 K¢
Néklady na zpracovani zvysi o 150 K¢ x 7: -1 050,00 K&
(namisto 1 zpracovani, 8 x zpracovani)
Cista roéni uspora: 6 390,00 K&
ro¢ni odména 48000 K&
PREDSEDA VYBORU: 12x za rok celkem za rok nyni
odména hrubého 4 000,00 K& 48 000,00 K& 48 000,00 K¢
odpodet pri srazkové dani 600,00 K& 7 200,00 K& 7 200,00 K¢
odpocet odvod ZP 4,5 % 180,00 K& 2 160,00 K& 2 160,00 K¢
odpodet odvod SP 6,5% 0,00 K& 0,00 K& 3 120,00 K¢
Cistd odména 3220.00 Ké 38 640.00 K& 35 520.00 K¢
naklady pro SVJ 4 000,00 K& 48 000,00 K& 48 000,00 K¢
zdravotni pojisténi 9% 360,00 K& 4 320,00 K& 4 320,00 K¢
socialni pojisténi 24,8% 0,00 K& 0,00 K& 11 904,00 K¢
4 360,00 K& 52 320,00 K& 64 224 00 K¢
Pocet odmén ve vysi 48.000 K¢: 1 Clen
Uspora na socialnim pojisténi pro SVJ: 11 904,00 K&
Naklady na zpracovani zvysi o 150 K€ x 11: -1 650,00 K&
(namisto 1 zpracovani, 12 x zpracovani)
Cista roéni uspora: 10 254,00 K&
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Doporuceni pro Vybor => kvdli usporfe naklad( za odvody zvaZit, zda nevyplacet mzdy ¢astéji. Dojde
tak nejen k uspore nakladu pro Spolecenstvi, ale zvySi se tak i Cista mzda vyplacena jednotlivym
C¢lenim. Pokud se pro tuto variantu rozhodnete, doporucuji cetnost vyplaceni nechat schvalit
Shromazdénim, s platnosti od 1.1.2025.

c) Predpisy:
jsou sestavovany v souladu s NOZ (zakon ¢. 89/2012 Sb. § 1180) a Stanovami. Z pfedpisud jen neni patrné
(neni jasné uvedené), Zze Prispévek na spravu a domu (oznacen jako ,SPD-Fond oprav®) je stanoven
pomérem podle spoluvlastnického podilu, a pfispévek na Vlastni spravni ¢innost (oznacen jako ,,FO 2“)
je tvoren ve stejné vysi na jednotku, tak jak urcuji platné Stanovy a Prohlaseni vlastnika.

Doporuceni pro Vybor => pokud je technicky mozné, pozadat spravcovskou firmu, aby bylo uvedeno
v predpisech u SPD (pfispévek dle spoluviastnického podilu) a u FO 2 (prispévek na jednotku).

Pro Uplnost informaci:

,Prijaté dlouhodobé zdlohy” — nejednd se o zdlohu, ale prispévek na spravu domu a pozemku (dle NOZ),
predpisy nejsou zatim vytvdreny v clenéni a ndzvoslovi ,Prispévek na spravu a domu”, Fond oprav je zaZity
pojem, zdkon se o ném ale primo nezminiuje a ani ho nepouzivd. NOZ vsak nafizuje povinnost pfispivat
na sprdvu domu a pozemku, § 1180.

Obgansky zakonik / CAST TRETI / HLAVAIl / Dil 4 / Oddil 5 / § 1180

§1180

(1) Nebylo-li jinak uréeno, pfispiva vlastnik jednotky na spravu domu a pozemku ve vysi odpovidajici jeho podilu na spoleénych ¢astech. Slouzi-li néktera ze
spoleénych &asti jen nékterému viastniku jednotky k vyluénému uZivani, stanovi se vySe prispévku i se zietelem k povaze, rozmérum a umisténi této ¢asti a
rozsahu povinnosti vlastnika jednotky spravovat tuto ¢ast na vlastni naklad.

(2) Prispévky uréené na odménovani osoby, kterd dum spravuje, nebo ¢lenu jejich organu, na vedeni G€etnictvi a na podobné naklady vlastni spravni
¢innosti se rozvrhnou na kazdou jednotku stejné.

d) Rozpocet:
rozpocet za roky 2019-2021 tvofila spravcovska firma.
Rozpocet na rok 2023 nebyl soucasti zpravy o hospodareni (v pfiloze ¢. 3). Na Shromazdéni v roce 2022
doslo ke schvaleni rozpoctu na rok 2023.
Rozpocet na rok 2024 neni soucasti zpravy o hospodareni. Na Shromazdéni v roce 2023 neprobéhlo

hlasovani o rozpoctu na rok 2024 (tzn. v roce 2024 by nemély byt hrazeny opravy a revize mimo ramec
stanoveny ve Stanovach spolecenstvi).

Jak vyplynulo ze zapisu ze Shromazdéni vlastnikd konaného dne 13. 12. 2022 a 12. 12. 2023, nedoslo ke
schvaleni navyseni prispévkl na spravu a domu. Chystd se rekonstrukce stfechy, zatim dostupna cenova
nabidka hovofi o 11 mil. K&. Vzhledem k tomu, Ze v Zddném roce vlastnici neschvalili navyseni prispévkd
na spravu a domu a pozemku (FO), je zfejmé, Ze vétSinové financovani bude muset Spolecenstvi zajistit
uvérem, coZ je drazsi varianta, nez vlastnimi zdroji.

Doporuceni pro Vybor => zajistit sestavovani rozpocet (a planu oprav, ze kterého castecné rozpocet
také vychazi, tak jak ma byt v souladu se Stanovami. Pokud neni domluveno jeho vytvoreni
spravcovskou firmou jako v letech 2019-2021, musi sestaveni zajistit Vybor sam.

(Informace pro Uplnost: i bez ustanoveni ve  Stanovdch je povinnost sestavovat rozpocet uzdkonéna
§ 15 nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym vlastnictvim).

e) Zprava o hospodareni:
byla zajistovana v letech 2019-2023 spravcovskou firmou CONTEXT CONTULT s.r.o. V letech 2019-2021
obsahovala i rozpocet na dalsi roky (v€. rozpo€tu na opravy). Zpravy jsou komplexni a profesionalini.
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zakladé predloZenych dokumentt, naslednym dotazovanim jsem dosla k nékterym zjisténim, které
u popsany detailné ve zpravé a ze kterych vyplyvaji doporuceni v zavéru zprédvy.

Ucetnictvi je spravcovskou firmou CONTEXT CONTULT s. r. 0. vedeno {adné v souladu s Géetnimi
predpisy. Jediny nedostatek byl komunikovdn s pani ucetni, viz bod 2.

V hospodareni Spolecenstvi za jednotlivé roky jsem neshledala zavazené nedostatky.

Rozpocet za rok 2024 nebyl v dobé sestaveni zpravy k dispozici. Pfedseda Vyboru pan Jefab byl na tuto
skutecnost upozornén a zajisti sestaveni rozpoctu (mél by byt zahrnut i plan oprav) zejména na rok 2025.
Zjisténé nedostatky nejsou vsak hrubym porusenim hospodareni.

A. DOPORUCENI PRO VYBOR:

VI

VII.

Zkontrolovat stav nedoplatkd u bytovych jednotek, vyporadani bytovych jednotek 1178007, 11825 -
vizbod 1 a;

Projednat a nechat schvalit zvySeni zaloh na vodu vlastnikim s nedoplatky na odpovidajici vysi viz
bod1lb;

Pojisténi domu: na zakladé Prohlaseni vlastnika by mélo byt pojisténi soucdsti SPD — ,Fond oprav”
viz bod 1 g;

Nevyuctované platby SIPA by mély byt evidovany/uc¢tovany na spravném  Uctu 378 — Ostatni
pohledavky — SIPO viz bod 2;

Mzdy — bylo navrZeno Castéjsi vyplaceni mezd, dojde tak k Uspore nakladd pro SVJ a zvyseni Cisté
mzdy pro ¢leny Vyboru viz bod 2 b;

Pokud je technicky mozné, poZzadat spravcovskou firmu aby bylo uvedeno v predpisech u SPD
(ptispévek dle spoluvlastnického podilu) a u FO 2 (pfispévek na jednotku) viz bod 2 c;

Pfiprava planu oprav a rozpoctu rok 2025 viz bod 2 d.

B. DOPORUCENI PRO SPRAVCOVSKOU FIRMU (UCETNI), vyplyvajici z doporuéeni pro Vybor:

Spravné uctovani o pojisténi. Na zdkladé Prohlaseni vlastnika by mélo byt pojisténi soucasti SPD —
,Fond oprav” (ucet 955001) viz bod 1 ¢;

Nevyuctované platby SIPA by mély byt evidovany/Uc¢tovany na spravném uctu 378 — Ostatni
pohledavky — SIPO viz bod 2;

Pokud je technicky mozné, aby bylo uvedeno v predpisech u SPD (pfispévek dle spoluvlastnického
podilu) a u FO 2 (prispévek na jednotku) viz bod 2 c.



