
Kontrolní zpráva o hospodaření za r. 2019-2023 Společenství vlastníků domu Sámova 1178, 
1179,1180, 1181,1182, 1183, 1184, Praha 10 
 

1 
 

Obsah 
1. KONTROLA PROCESŮ: .............................................................................................................................................1 

2. INVENTARIZACE ÚČTŮ: ...........................................................................................................................................2 

3. ZÁVĚR: .....................................................................................................................................................................6 

 

  

Předmětem prověření nebylo vyúčtování tepla a vody.  

 

1. KONTROLA PROCESŮ: 
 

a) Hlídání neplatičů:   
prověřila jsem proces kontroly stavů pohledávek, za jednotlivými vlastníky.   
 

V saldu není vidět skladba - stáří přeplatků, nedoplatků, meziročně došlo k nárůstu. 
Např. u jednotky 1178007, 11825, prověřila jsem, o jak staré se jedná dluhy nebo zda jen vlastníci 
nedodržují výši stanovených předpisů a vzniká proto vysoký nedoplatek.  
 
Z informací paní účetní: „1178007 – vlastník dluží předpisy roku 2023, které má zúčtované v ročním 
vyúčtování a zálohy za rok 2024 – po urgencích vždy dluh doplatí. 
11825 – zde probíhá dědické řízení“.  
 
Výbor potvrdil informaci paní účetní, že co se týká dlužníků jsou na základě rozhodnutí statutárního 
orgánu zasílány pravidelně upomínky. Na posledních Shromáždění vlastníků (v r. 2022 a v r. 2023) je 
uvedeno v zápise, že „nedoplatky (dluhy“ vůči SVJ – dluhy nad 10000 Kč řešeny právně (uznání dluhu, 
splátkový kalendář).  
   
Předseda výboru p. Jeřáb potvrdil, že je o vývoji dluhů pravidelně informován. Jednou za dva měsíce 
obdrží od správní firmy vývoj dlužníků a na jeho základě pokračují další kroky (nejdříve obeslání ze strany 
správní firmy, následně když tak vše předává paní Krahulíkové, která s dlužníky dále jedná jako právník 
za SVJ). Tento způsob je pro SVJ vyhovující a v pořádku.  
Splátkový kalendář byl podepsán s několika dlužníky, kteří již své dluhy uhradili, s výjimkou pana Čáslavky. 
 

Doporučení pro Výbor -> k datu, kdy mají být vypořádány nedoplatky z vyúčtování roku 2023, ověřit stav 
u bytových jednotek 1178007, 11825, zda byly nedoplatky vypořádány.   

 
b) Přeplatky/nedoplatky mimo vyúčtovaný rok: 

Bylo zjištěno, že za rok 2023 skončil vysokým nedoplatkem za vodné, zálohy byly stanoveny nižší. V roce 
2024 došlo v rámci Prahy opět k zdražení ceny za m3, do zdražení se promítla i změna sazby DPH (dříve 
byla tato komodita v 10% sazbě, v roce 2024 přešla do 12% sazby).  
Ověřila jsem způsob stanovení záloh vlastníkům. Výbor vydává doporučení vlastníkům, aby zvýšili zálohy 
za jednotlivé složky, jen 50% se řídí doporučením Výboru a zálohy navýší.  
 
Doporučení pro Výbor -> projednat a nechat schválit zvýšení záloh na vodu na odpovídající výši. 
Argument, na který by mohla většina slyšet, že tímto lze předejít nedoplatkům a případnému vymáhání 
dluhů, které zatíží náklady celé Společenství. (Některá Společenství mají zakotveno přímo ve stanovách, 
že zvýšení těchto záloh  – na vodu a, teplo a TV – je v kompetenci Výboru).  
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c)  Vyúčtování:  
účtování o zálohách probíhá podle principů účetnictví, tedy souvztažně a podvojně. 
Zálohy na teplo nejsou účtovány bytovým jednotkám, které vlastní byt v půdní vestavbě. Tyto byty 
nejsou napojeny na společné rozvody tepla, mají vlastní zdroj, tudíž neplatí zálohy za teplo. 
         

 
d) Datová schránka (dále „DS“), zveřejňování účetních závěrek:   

bylo zjištěno, že nejsou zveřejněny závěrky za roky 2020 a 2022. Dotazem na předsedu Výboru pana 
Jeřába bylo ověřeno, že do DS má přístup on, a místopředseda, pan Soukup. Chybějící závěrky a 
dokumenty poslal pan Jeřáb na soud v průběhu května.  

 
e) Příspěvek na správu domu a pozemku:  

v návaznosti na Stanovy a   zákon  č. 89/2012 Sb., nový občanský zákoník (dále jen NOZ), je účtováno o 
příspěvku na správu domu a pozemku – dva fondy, dlouhodobý („dlouhodobá záloha“ zažitý často jako 
„fond oprav“) a zálohový příspěvek na správu domu a pozemku (odměny, správa, tzn. „krátkodobé 
zálohy“).  
Doporučení pro Výbor => na základě Prohlášení vlastníka by mělo být pojištění součástí SPD – „Fond 
oprav“ (účet 955001) 

 
f) Zápisy ze shromáždění vlastníků: z veřejně dostupných (zveřejněných) zápisů, tedy za rok 2022 a 2023, 

je zřejmé, že jsou ověřovateli řádně podepsané, jsou dostatečně podrobné, přehledné.  Společenství 
má vlastní webové stránky https://samova.cz/ , kde dochází ke zveřejnění komunikace Výboru, 
oznámení, zápisy ze schůzí Výboru, pozvánky na Shromáždění apod.  

2. INVENTARIZACE ÚČTŮ:  
Dle zákona o účetnictví, který platí i pro SVj, má obsahovat nejen zjištění skutečného stavu veškerého 
majetku a závazků (tedy inventuru), ale i ověření, zda zjištěný skutečný stav odpovídá stavu majetku 
a závazků v účetnictví a zda nejsou dány důvody pro účtování o opravných položkách při snížení hodnoty, 
popř. o účtování rezerv při předvídatelných rizicích a možných ztrátách. Provedení inventarizace se 
musí prokázat následujících pět let po jejím provedení a má své povinné náležitosti.  
 
Na vyžádání Správcovská firma doložila inventarizace za rok 2022,2023. Inventarizace jsou sestavovány 
v řádném rozsahu. Jen z účtu 311001 není zřejmý zůstatek, zda se jedná o nedoplatky z předpisů, 
vyúčtování. Viz bod 1 a)  
 
Dále bylo zjištěno, že inventarizace neobsahovala účet 395100 – Vnitřní zúčtování, který byl součástí 
rozvahy k 31. 12. Tento účet by ale  žádný zůstatek k 31.12. vykazovat neměl (jedná se o nesoulad mezi 
aktivy a pasivy). Prověřením účtování bylo zjištěno, že se jedná o nevyúčtované platby SIPO. Proto bylo 
komunikováno s účetní správcovské firmy (CONTEXT CONSULT s.r.o.) paní Kynychovou ohledně 
správného účtování. Odsouhlasila, že zůstatek 395100 bude k 31. 12. přeúčtován na účet pohledávek 
SIPO – účet 378.  
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DOPORUČENÍ PRO SPRÁVCOVSKOU FIRMU (ÚČETNÍ), vyplývající z doporučení pro Výbor: 
nevyúčtované platby SIPA by měly být evidovány/účtovány na správném účtu 378 – Ostatní pohledávky 
– SIPO.     

 
a) Pohledávky a závazky za vlastníky: v účetnictví:  

není rozlišováno, zda nedoplatek/přeplatek vznikl z vyúčtování záloh předchozích období nebo zda se 
jedná o nedoplatky/přeplatky běžného období. Výbor je seznámen s tím, že pokud by skladbu 
pohledávek a závazku chtěli detailně vidět, měla by správcovská firma na jejich žádost takové sestavy 
z účetnictví vygenerovat a předat. 

 
b) Mzdy:  

byl ověřen stav z inventarizace, že správcovská firma zpracovává mzdy 1x ročně a ověřeno, že jsou 
vypláceny jako odměny statutárního orgánu (což je v souladu s předpisy, volené statutární orgány 
společenství nemohou být vypláceny na základě žádných pracovních smluv, ani na základě dohod o 
provedení práce/pracovní činnosti).  

 
Na základě žádosti pana Jeřába ze dne 24. 5. 2024 byl sestaven návrh, na možnou úsporu mzdových 
nákladů. Navrhovaným řešením je častější vyplácení odměn.Na základě propočtu variant častějšího 
zpracování mezd by došlo k úspoře mzdových nákladů a to především díky sociálnímu pojištění.  
 
Propočet byl navržen s ohledem na hranici, která v r. 2024 platí jako minimální (základ) pro odvod 
sociálního pojištění: 
https://www.cssz.cz/ucast-na-pojisteni 

 
 

Pokud by se v dalším roce (dalších letech) hranice změnila (většinou se zvyšuje), lze propočty 
aktualizovat a přizpůsobit platné legislativě.  

 
Za předpokladu, že bude probíhat zpracování odměn u řádných členů  3x za rok, u místopředsedy 8x za 
rok a u předsedy 12x, díky úspoře na odvodech sociálního pojištění ušetří Společenství na nákladech 
celkem 27.348 Kč/rok (a to i se zohledněním více nákladů za častější zpracování mezd). 
 
Členové Výboru tak budou mít vyplacenou i vyšší čistou mzdu. 
 
Současná varianta, tedy vyplácení 1x za rok, je ve sloupci „nyní“.  
 
Např. členové Výboru mají nyní vyplácenou odměnu jednou ročně, čistou mzdu ve výši 8.880 Kč. Pokud 
by byla mzda vyplácena 3x za rok, nemusí z této částky být odvedeno sociální pojištění -> ročně tak 
Společenství uspoří 2.976 Kč za jednoho člena, při 4 členech se jedná o 11.904 Kč. Po odečtení nákladů 
za častější zpracování mezd se jedná o čistou úsporu 10.704 Kč. 
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Každý člen Výboru tak za rok bude mít vyšší příjem o 780 Kč.  
U ostatních členů Výboru (předseda a místopředseda) je propočet stejný. 
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Doporučení pro Výbor => kvůli úspoře nákladů za odvody zvážit, zda nevyplácet mzdy častěji. Dojde 
tak nejen k úspoře nákladů pro Společenství, ale zvýší se tak i čistá mzda vyplacená jednotlivým 
členům.  Pokud se pro tuto variantu rozhodnete, doporučuji četnost vyplácení nechat schválit 
Shromážděním, s platností od 1.1.2025.  

c) Předpisy:  
jsou sestavovány v souladu s NOZ (zákon č. 89/2012 Sb. § 1180) a Stanovami. Z předpisů jen není patrné 
(není jasně uvedené), že  Příspěvek na správu a domu (označen jako „SPD-Fond oprav“) je stanoven 
poměrem podle spoluvlastnického podílu, a příspěvek na Vlastní správní činnost (označen jako „FO 2“) 
je tvořen ve stejné výši na jednotku, tak jak určují platné Stanovy a Prohlášení vlastníka.  

Doporučení pro Výbor => pokud je technicky možné, požádat správcovskou firmu, aby bylo uvedeno 
v předpisech u SPD (příspěvek dle spoluvlastnického podílu) a u FO 2 (příspěvek na jednotku). 

Pro úplnost informací: 
„Přijaté dlouhodobé zálohy“ – nejedná se o zálohu, ale příspěvek na správu domu a pozemku (dle NOZ), 
předpisy nejsou zatím vytvářeny v členění a názvosloví „Příspěvek na správu a domu“. Fond oprav je zažitý 
pojem, zákon se o něm ale přímo nezmiňuje a ani ho nepoužívá. NOZ však nařizuje povinnost přispívat 
na správu domu a pozemku, § 1180. 

 
 

d) Rozpočet:  
rozpočet za roky 2019-2021 tvořila správcovská firma. 
Rozpočet na rok 2023 nebyl součástí zprávy o hospodaření (v příloze č. 3).  Na Shromáždění v roce 2022 
došlo ke schválení rozpočtu na rok 2023. 
Rozpočet na rok 2024 není součástí zprávy o hospodaření.  Na Shromáždění v roce 2023 neproběhlo 
hlasování o rozpočtu na rok 2024  (tzn. v roce 2024 by neměly být hrazeny opravy a revize mimo rámec 
stanovený ve Stanovách společenství). 
 
Jak vyplynulo ze zápisu ze Shromáždění vlastníků konaného dne 13. 12. 2022 a 12. 12. 2023, nedošlo ke 
schválení navýšení příspěvků na správu a domu. Chystá se rekonstrukce střechy, zatím dostupná cenová 
nabídka hovoří o 11 mil. Kč. Vzhledem k tomu, že v žádném roce vlastníci neschválili navýšení příspěvků 
na správu a domu a pozemku (FO), je zřejmé, že většinové financování bude muset Společenství zajistit 
úvěrem, což je dražší varianta, než  vlastními zdroji.  
 

Doporučení pro Výbor => zajistit sestavování rozpočet (a plánu oprav, ze kterého částečně rozpočet 
také vychází, tak jak má být v souladu se Stanovami. Pokud není domluveno jeho vytvoření 
správcovskou firmou jako v letech 2019-2021, musí sestavení zajistit Výbor sám. 
 

 (Informace pro úplnost: i bez ustanovení ve     Stanovách je povinnost sestavovat rozpočet  uzákoněna  
§ 15 nařízení vlády č. 366/2013 Sb., o úpravě některých záležitostí souvisejících s bytovým vlastnictvím). 

 
e) Zpráva o hospodaření:  

byla zajišťována v letech 2019-2023 správcovskou firmou CONTEXT CONTULT s.r.o. V letech 2019-2021 
obsahovala i rozpočet na další roky (vč. rozpočtu na opravy). Zprávy jsou komplexní a profesionální.  
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3. ZÁVĚR: 
Na základě předložených dokumentů, následným dotazováním jsem došla k některým zjištěním, které 
jsou popsány detailně ve zprávě a ze kterých vyplývají doporučení v závěru zprávy. 
 
Účetnictví je správcovskou firmou CONTEXT CONTULT s. r. o.   vedeno  řádně v souladu s účetními 
předpisy. Jediný nedostatek byl komunikován s paní účetní, viz bod 2.   
 
V hospodaření Společenství za jednotlivé roky jsem neshledala zavážené nedostatky.  
Rozpočet za rok 2024 nebyl v době sestavení zprávy k dispozici. Předseda Výboru pan Jeřáb byl na tuto 
skutečnost upozorněn a zajistí sestavení rozpočtu (měl by být zahrnut i plán oprav) zejména na rok 2025.  
Zjištěné nedostatky nejsou však hrubým porušením hospodaření.  

 
A. DOPORUČENÍ PRO VÝBOR:  

I. Zkontrolovat stav nedoplatků u bytových jednotek, vypořádání bytových jednotek 1178007, 11825 - 
viz bod 1 a;   

II. Projednat a nechat schválit zvýšení záloh na vodu vlastníkům s nedoplatky na odpovídající výši viz 
bod 1 b ; 

III. Pojištění domu: na základě Prohlášení vlastníka by mělo být pojištění součástí SPD – „Fond oprav“ 
viz bod 1 e; 

IV. Nevyúčtované platby SIPA by měly být evidovány/účtovány na správném   účtu 378 – Ostatní 
pohledávky – SIPO viz bod 2; 

V. Mzdy – bylo navrženo častější vyplácení mezd, dojde tak k úspoře nákladů pro SVJ a zvýšení čisté 
mzdy pro členy Výboru  viz  bod 2 b; 

VI. Pokud je technicky možné, požádat správcovskou firmu aby bylo uvedeno v předpisech u SPD 
(příspěvek dle spoluvlastnického podílu) a u FO 2 (příspěvek na jednotku) viz  bod 2 c; 

VII. Příprava plánu oprav a rozpočtu rok 2025 viz bod 2 d. 
 

 
B. DOPORUČENÍ PRO SPRÁVCOVSKOU FIRMU (ÚČETNÍ), vyplývající z doporučení pro Výbor:  

I. Správné účtování o pojištění. Na základě Prohlášení vlastníka by mělo být pojištění součástí SPD – 
„Fond oprav“ (účet 955001) viz bod 1 e; 

II. Nevyúčtované platby SIPA by měly být evidovány/účtovány na správném účtu 378 – Ostatní 
pohledávky – SIPO viz bod 2; 

III. Pokud je technicky možné, aby bylo uvedeno v předpisech u SPD (příspěvek dle spoluvlastnického 
podílu) a u FO 2 (příspěvek na jednotku) viz  bod 2 c. 
 

 


