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Zakazka a provedeni

Zadani
Na zakladé mandatni smlouvy z 21.2.2008 jsme byli pfedstavenstvem
Bytového druzstva Laurinova lll

povéfeni provedenim forezniho auditu.

Nasim ukolem bylo na zakladé provéfeni a zhodnoceni poskytnutych pravnich a
UCetnich podkladu vyjadfit nazor k nasledujicim otazkam zadavatele (viz pfiloha ¢€.1):

N

zjistit skutecny stav dluht Bytového druzstva
2. presné rozpoditani nakladl na jednotlivé byty a splatky Gvérl pro jednotlivé byty

3. dluh stavby pfedany na ¢lenské schuzi 3/2006 viz zprava auditora a notarsky
zapis, vznik dluhu odpovédnosti za nefeSeni

4. odpovédnosti za dluhy, pfesné ur€eni, kdo za co mize a zda je mozné ziskat
nahradu

5. platnost smluv o pfevodu bytd do osobniho vlastnictvi a smluv o smlouvach
budoucich, mozné nasledky pfipadného navyseni ceny bytu

6. odpovédnost magistratu

Provedeni

Ovéreni hospodareni jsme provedli v bfeznu az &ervenci 2008 v prostorach Bytového
druzstva Laurinova lll a v na8i kancelafi v Praze 5, Franty Kocourka 12. Projednani
Ucetnich postupu a provérku ucetnich podkladl jsme provedli z&asti v prostorach
spravcovské a ucetni spole€nosti Bytos spol. s r.o.

Ovéreni bylo provedeno pod vedenim auditora Ing. Dagmar Zizkové.

Auditorska skupina:
Ing. Ladislav Aubrecht, asistent auditora
Radka Zajickova, asistent auditora

Vysvétleni a informace nam ze strany ovéfované spoleénosti poskytly nasledujici
osoby:

pan Martin Pelc, pfedseda pfedstavenstva druzstva
pan Ing. Tomas Hauerland, mistopfedseda pfedstavenstva

pani Jana Koulova, ucetni, Bytos spol. s r.o.



CDS Audit s.r.0.

Nékteré své pravni zavéry jsme nechali posoudit advokatni kancelaf Hrazdira Kaluzik
Doudéra Wenzl v.o.s.

Pfi ovérovani jsme se Fidili zakonnymi pfedpisy a pfiméfené Mezinarodnimi 3
auditorskymi standardy a souvisejicimi aplikacnimi dolozkami Komory auditorti Ceské
republiky.

Druh a rozsah kontrol jsme zvolili s ohledem na pfedmét zadani objednatele, zasadu
vyznamnosti a rizika chyb. Pfitom jsme provedli ovéfeni systémova a vybérové i
jednotlivych operaci. PFi zpracovani zpravy jsme vychazeli z podkladl, které nam
pfedstavenstvo Bytového druzstva k zadanym okruh(m ovérfeni poskytlo.

V prohlasSeni k ovéreni ucetni zavérky k 31.12.2007 potvrzuje statutarni zastupce
spolecnosti, Ze byly pfedlozeny veskeré podklady a poskytnuta vysvétleni, ktera jsme
si vyzadali a ktera jsou pro splnéni ukolu relevantni. Sou€asné stvrzuje spravnost
udaju tykajicich se vymér bytovych jednotek a garazovych stani, ¢lenstvi a najemnich
vztahu, které byly predlozeny pro potfeby vypoétu auditora.

Podrobnosti o provedenych €innostech a vyznamné podklady jsou shrnuty v nasi
dokumentaci.
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Podklady pro ovéreni

Zdroje informaci

Pro ovéfeni uUcetnictvi jsme obdrzeli prvotni doklady za rok 2003-2007 (bankovni
vypisy, pokladni doklady, faktury pfijaté, faktury vydané, vypisy z bankovnich uaveérq,
interni doklady), opisy uc¢etnich zaznama v listinné podobé za roky 2003-2007, ucetni
zavérky 2003-2007, vyudtovani sluzeb a uvéru za rok 2005-2007, auditorskou zpravu
za rok 2005 a 2006 v datové podobé.

Zaznamy z Clenskych schuzi nam byly poskytnuty ve formé datovych (pdf) fotokopii
notarskych zapisl. Zapisy ze schlizi pfedstavenstev, najemni smlouvy, smlouvy o
prodejich bytovych jednotek a dalsi smluvni ujednani nam byly poskytnuty opét z&asti
ve formeé kopii originalnich listin a z&asti ve formé datovych soubord — konceptu.

Omezeni uplnosti, presnosti a spolehlivosti zdroja informaci
Pfi své Cinnosti jsme byli limitovani nasledujicimi omezenimi:

Hospodarska a ucetni dokumentace

JelikoZ doSlo k vyméné ucetni spoleCnosti, nebyla nam poskytnuta Zadna vysvétleni k
uCetnim zaznamdm roku 2003-2006 ani ze strany pfedstavenstva ani ze strany
Ucetnich pracovnikd.

Byla nam predloZena kalkulace pofizovacich cen jednotlivych bytovych jednotek a
garazovych stani vyhotovena v minulych letech, ale neni dokumentovana Zadnym
popisem metody kalkulace ani skladby rozpoc&tované ceny. Z predlozenych podkladd
neni zfejmé, zda rozpocitani splatek a urokl bankovniho Gvéru bylo provedeno v pfimé
umére k vysi dosud nesplacené ¢asti pofizovaci ceny jednotlivych bytovych jednotek a
garazovych stani za roky 2005-2006 a pro prodeje bytovych jednotek v roce 2007.

Splatky avéru a urokd u jednotlivych jednotek a garazovych stani ve vyuctovanich
nebylo mozné srovnat, nebot ve vyucétovanich byly Udaje tykajici se splatky uvéru a
urokd u obsazenych bytovych jednotek a garazovych stani sumarizovany do jedné
polozky. Detailni rozpoclty uroku a splatek, podle kterych byla vyuctovani vyhotovena,
jsme za roky 2003-2007 neobdrzeli. Celkova hodnota bytového domu uvedena v
kalkulaci neodpovidala ani hodnoté bytového domu vykazané v Gcetnictvi.

Bytové druzstvo nepfedloZilo Zadnou smérnici, kterd by popisovala pfedstavenstvem Ci
¢lenskou schuizi schvaleny zplsob rozpoctu investiénich nakladd, vydaju bytového
druzstva po prevzeti stavby, tvorby a Cerpani fondl a rezerv, které byly pfedmétem
vyuctovani.

Udaje o vymérach bytovych jednotek a garazovych stani jsme prevzali z datového
souboru poskytnutého predstavenstvem bytového druZzstva, nebot’ prvotni zdroje jako
najemni smlouvy, vyucétovani a dalSi evidence bytového druzstva vykazovaly odlisné
udaje ve vymérach.
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Predpisy zaloh na sluzby, splatky uvért a urokd jsme do své analyzy nezahrnuli, nebot
byly pocitany nam neznamym zplUsobem a pro zjisténi konecného rozdilu mezi
skuteCnymi naklady a od najemcim celkové predepsanych uhrad jsou zalohy zcela
nepodstatné. V rozsahu zadani jsme tedy analyzovali az kone¢na vyuctovani a nikoliv
spravnost vySe zaloh.

Pro kontrolu vyuctovani jsme u spotieby elektfiny, vody a topeni u jednotlivych
bytovych jednotek pfipadné garazovych stani prevzali udaje z vyuctovani predchoziho
zpracovatele. Vychazeli jsme z pfedpokladu, Ze Udaje o spotiebach elektfiny, vody a
topeni nebyly v minulosti uzivateli bytovych jednotek reklamovany a z tohoto d{ivodu je
Ize povazovat za dostateCné spolehlivé a mohou byt zahrnuty do naS$i kalkulace
vyuctovani.

K internim dokladim, na podkladé nichz byly u¢tovany zejména predpisy najmi a
vyucétovani, nam nebyly poskytnuty Zadné podkladové materialy.

Vyuctovani nakladd a jejich zuctovani oproti zaplacenym zaloham nebylo za rok 2006
do Ucetnictvi bytového druZstva zaucCtovano. Z toho ddvodu jsme museli zvolit
nahradni metodu ovéfeni, ktera je popsana nasledné.

Neobdrzeli jsme vyuctovani fondu a rezerv tvofenych a Cerpanych od roku 2003 do

roku 2007.
K datu ovéfeni jsme obdrzeli dokladovou inventarizaci pohledavek a zavazku Bytového
druzstva Laurinova Ill. k 31.12.2007, kterou neshledavame za dostatec¢nou.

Pohledavky a zavazky nejsou ve vztahu k jednotlivym dluznikim nebo véfitellim
dostateéné konkrétné uvadény, jak co do okamziku vzniku pohledavky ¢&i obsahu
ucetniho pfipadu (identifikace pfedmétu pinéni), tak i Castky.

Pravni dokumentace

Nebyla nam predlozena zcela kompletni a spolehliva Clenska evidence za dobu
existence bytového druzstva, ktera by vérohodnym zplsobem zachycovala ¢Elenstvi
jednotlivych €lenl druzstva, a to i chronologicky.

Pfi kontrole splaceni €lenskych vkladl jsme dospéli k zavéru, Zze u vétSiny clend
druzstva pravdépodobné nebyla ke dni, od néhoz byli jako ¢lenové evidovani, spinéna
jedna ze zakladnich podminek &lenstvi tj. Uhrada zakladniho &lenského vkladu. Pravni
dasledky tohoto problému by mohly byt tak rozsahlé a riznorodé, Ze jsme jej ze zcela
praktického hlediska pro ucely svych vypoctl nebrali v Gvahu.

Pro své vypocCty jsme pievzali Udaje o vzniku €lenstvi a trvani najemnich vztah( z
udaja ¢lenské schlize ze dne 22.3.2007.

Byly nam poskytnuty zapisy z jednani pfedstavenstva od roku 2003. Tyto zapisy témér
bez vyjimky maji velmi nizkou vypovidaci schopnost o projednavanych bodech,
podkladech k nim i vécném obsahu rozhodnuti pfedstavenstva a do 10.3.2006 jsou
vedeny velmi formalné.

Zapisy s jednani kontrolni komise nam nebyly pfedlozeny zadné a dle vyjadreni
souCasného predstavenstva komise své Ukoly bud neplnila vibec nebo jen zcela
formalné.
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Zapisu z jednani Clenskych schuzi jsme obdrzeli pouze 5 za celé obdobi existence
druzstva do konce roku 2007, a to pfevazné ve formé notafskych zapist, osvédCujicich
zmény stanov a zmény ve slozeni organt druzstva. Jelikoz ani zapisy z jednani
predstavenstva se vétSinou o konani, pfipravé &i usnesenich ¢lenskych schizi
nezminuji, nemame zadnou informaci, kdy a kolik viibec se €lenskych schlzi konalo, s
jakym programem a zejména s jakymi zavéry.

Smluvni ujednani s najemniky / €leny druzstva jsme vzhledem k rozsahu zkoumali jen
ve vybraném vzorku, a to pfedevs§im smluv o smlouvé budouci najemni s ujednanim o
pfevodu vlastnictvi jednotky, smluv najemnich a smluv o uzavfeni budouci najemni
smlouvy s ujednanim o pfevodu vlastnictvi jednotky a o vstupu do druzstva.

Smluvni ujednani a ucetni podklady jsme kromé prvotnich uéetnich dokladt Bytového
druzstva Laurinova lll. obdrzeli kopiich. Vybrané dokumenty, které jsme shledali za
vyznamné, jsme ovéfili na original.
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Pouzité metody a postupy

Ovéreni jsme zahdjili kontrolou prvotnich dokladl, uc€etnich zaznamd, smluvnich
ujednani. Nejasnosti jsme feSili jednanim se stavajicim predstavenstvem, které nam
podalo vysvétleni k nékterym naSim otazkam.

Potom jsme rozhodli, které zdroje informaci budeme povazovat za dostate¢né presné,
uplné a spolehlivé pro dalsi vypoclty. Nékteré zdroje informaci (Clenska evidence,
vyméry jednotek) jsme nechali autorizovat pFedstavenstvem druzstva v ramci
prohlaseni vedeni. Jiné zdroje informaci (u€etnictvi) jsme doplnili a z€asti nahradili
jinymi zdroji (vypisy z bankovnich u¢ta, prvotni doklady).

Veskeré kalkulace potiebné pro nase stanovisko jsme provadéli metodami, které jsme
sami vytvofili a které povazujeme za optimalni pro splnéni zadani objednatele, a to bez
ohledu na metody, které byly druzstvem resp. spravcovskymi a ucetnimi firmami
pouZity v minulosti.

Samoziejmé jsme ve svych metodach a konkrétnich vypoc&tech museli zvolit hladinu
podrobnosti a pfesnosti takovou, aby umoznila vycislit celkové Castky za druzstvo a
soucasne i zUstatky pfipadajici na jednotlivé byty. Stuper podrobnosti byl vS§ak omezen
neexistenci zavaznych metodickych predpist druzstva a stupném podrobnosti a
spolehlivosti uCetni evidence. Zaroven byl omezen i neumérnou narocnosti
prohloubeni vypodétl az do urovné c&astek a data plateb jednotlivych osob &i
rozpoctovani nakladu na ¢tverecni metr garazovych stani a podobné.

Analyza

Posouzeni hospodafeni druzstva jsme rozdélili do 5 tematickych &asti, které jsme v
prvni etapé analyzovali samostatné a nasledné& vyhodnotili souhrnné do naseho
vyroku.

1. Uréeni porizovacich cen bytovych jednotek a garazovych stani

Pfi kalkulaci pofizovacich cen jsme vychazeli z investi¢nich nakladd a nakladd
souvisejicich s investi¢ni vystavbou, doloZzenych prvotnimi doklady a smluvnimi
ujednanimi zachycenymi v uc€etnictvi druzstva.

Vedle vlastni vystavby bytového domu probihaly také individualni investi¢ni Upravy tzv.
klientské zmény v celkové hodnoté 888 tis. K¢, které byly samostatné vykazany a také
samostatné financovany jednotlivymi budoucimi vlastniky bytovych jednotek. Z tohoto
ddvodu jsme klientské zmény dale ze své analyzy vyloucili, takze nasledné uvedené
hodnoty ocenéni bytového domu jsou uvadény bez klientskych zmén.

Pfedmeétem naseho ovéfeni byla rovnéz kontrola financovani vystavby véetné zjisténi
vesSkerych zdroji financovani. Ovéfeni financnich tokd druzstva prokazalo, ze
financovani bytového domu bylo realizovano z¢asti samofinancovanim od budoucich
Clend druzstva (formou rezervacnich plateb a zaloh na budouci koupi) a z&asti
bankovnim uvérem od bankovniho ustavu Kommunalkredit Austria AG.
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Predpoklad struktury financovani budovy %

porizovaci cena
budovy bez uroku

z toho:

123 762 218,26

Samofinancovanim 28 762 218,26 23,24%
bankovnim uvérem 95 000 000,00 76,76%
CELKEM 123 762 218,26 = 100,00%

S ohledem na charakter financovani bytového domu jsme dospéli k zavéru, ze
neoddélitelnou slozkou pofizovaci ceny byly také naklady souvisejici s financovanim
(poplatek za uzavieni Uvéru, bankovni uroky do data kolaudace). Celkovou pofizovaci
cenu bytovému domu v€etné nakladu na financovani do data kolaudace jsme stanovili
na 129.366 tis. K¢.

Stavajici predstavenstvo nam predlozilo kalkulaci pofizovaci ceny bytového domu ve
vySi 126.284 tis. K¢, ktera byla zpracovana zastupcem developerské spolecnosti a
méla slouzit jako podklad pro rozpoditani pofizovacich cen jednotlivych bytovych
jednotek a garazovych stani.

Srovnanim obou cen jsme dospéli k rozdilu ve vysi 3.083 tis. KE. Vzhledem k tomu, Ze
nam nebyly pfedlozeny kalkulaéni vzorce pavodniho ocenéni, nemizeme se vyjadfit k
vécnému obsahu rozdilu.

Skladba pofrizovaci ceny budovy Castka v Ké

Stavebni naklady a naklady souvisejici se stavbou 123 762 218,26
Poplatek za uzavreni bankovniho avéru 285 000,00
Bankovni uroky roku 2003 178 289,10
Bankovni uroky roku 2004 3273 288,76
Bankovni uroky roku 2005 do kolaudace budovy 1 867 568,06
CELKEM 129 366 364,18
Pluvodné kalkulovana porizovaci cena budovy 126 283 615,00
Rozdil: 3 082 749,18

Pro dal8i srovnhani naSeho ocenéni budovy slouzily také ucetni zaznamy spole¢nosti,
kde byly naklady vystavby objektu za jednotlivé roky zachyceny. Podle predloZenych
UCetnich zaznam Cini pofizovaci cena objektu bez klientskych zmén 125.631 tis. K&.
Pofizovaci cena bytového domu (v€etné pozemku) je dle naSeho nazoru
podhodnocena o 3.735 tis. K&, nebot do ni nebyl zahrnut poplatek za poskytnuti
bankovniho Gvéru a uroky z uvéru za rok 2003 a 2004.

Finan¢ni naklady (roku 2003 a 2004) ve vysSi 3.735 tis. KE tak byly ponechany v
provoznich nakladech druzstva a zapficinily tedy uéetni ztraty v letech 2003 a 2004.

Ugetni ztrata v roce 2004 byla poniZena o zisk z titulu obchodovani s cennymi papiry
ve vysi 1.769 tis. K& o kterém mély rozhodnout organy druzstva v ramci své
pravomoci.

Nebylo nam predlozeno schvaleni ro¢ni zavérky za rok 2003 a 2004 ani usneseni
organ(l druzstva, které by rozhodlo o vyporadani této ztraty.

Dne 10.3.2006 predstavenstvo rozhodlo, Ze navrhne ¢lenské schlizi zaudétovani ucetni
ztraty roku 2004 (a téz roku 2005) ,do nakladu vystavby bytového komplexu Laurinova
[11“. Zapis z Clenské schiize dne 23.3.2006 ani program jednani, kde mél byt navrh
podan, nam nebyl dan k dispozici. Notarsky zapis z této schize se o projednavani
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téchto zalezitosti nezminuje. Fakticky nebyly ucetni ztraty téchto let do dnesniho dne
zadnym zpusobem vyporadany.

Po provéreni struktury pofizovacich nakladid jsme dospéli k celkové pofizovaci cené
véetné Urokd do kolaudace objektu ve vysi 129.366 tis. K&, kterou bylo zapotrebi
rozdélit mezi jednotlivé bytové jednotky a garazova stani.

Bytové druzstvo nemélo v zadném dokumentu specifikovan zpusob rozdéleni ceny na
jednotlivé bytové jednotky a garazova stani, takZze jsme zvolili vlastni metodu vypoctu,
kterou jsme vyhodnotili za odpovidajici danému zadani.

Bytovy dim jsme rozdélili na ¢asti: bytové jednotky, balkony (véetné teras a lodzii),
pfedzahradky, sklepy a garazova stani. U jednotlivych ¢asti jsme stanovili odliSnou
cenu na 1m* v zavislosti na vymérach a pfifazeném cenovém koeficientu u kazdé ¢asti
bytového domu.

Hodnotu cenového koeficientu jsme stanovili na zakladé odliSné investi¢ni narocnosti
jednotlivych ¢asti na pracnost, spotfebu materialu, vybavenost apod. takto:

koeficient 1 u bytovych jednotek,
koeficient 0,25 u garazovych stani,
koeficient 0,5 u balkon( (lodzii, teras),

koeficient 0,10 u pfedzahradek.

Cenové koeficienty jsme stanovili nasledujicimi metodami:

V pfipadé garaZzovych stani jsme koeficient stanovili po analyze obdobnych
investi¢nich nabidek developerskych spole¢nosti v lokalitach Liberec, Pisek a Praha-5
uvedenych na internetovych strankach developerskych spoleCnosti Geosan
Development a.s., Ekospol, Sreality. Srovnanim cen bytovych jednotek a garazovych
stani prodavanych spolu s bytovymi jednotkami jsme stanovili primérny koeficient
ceny garazového stani na 1m? bytové jednotky ve vysi 0,25.

U balkonu jsme koeficient stanovili v dle zvyklosti v oblasti bytového hospodarstvi
konzultovanych s odborniky specializovanymi na oblast bytovych druzZstev.

Posouzeni investiéni naroCnosti pfedzahradek pfi jejich pofizovani jsme provedli na
misté pfi prohlidce objektu. Podle skute¢ného stavu se domnivame, ze koeficient
pofizovaci ceny pfedzahradky odpovida hodnoté 0,10.

Po stanoveni cenovych koeficientl a zjisténi vymér jednotlivych ¢asti bytového domu
jsme provedli nasledujici vypocet popsany v kalkulaCnim vzorci ocenéni.
Kalkulaéni vzorec ocenéni:

(x = cena 1m? bytové jednotky (dale téz BJ))

Celkové pofizovaci naklady bytového domu (bez finan¢nich nakladl) =

x*celkova vyméra BJ

+ 0,50*x*celkova vymeéra balkonu
+ 0,10*x*celkova vyméra predzahradek
+ 0,50*x*celkova vyméra sklept

+ 0,25*x*celkova vyméra garazovych stani.
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S pouzitim uvedeného kalkulagniho vzorce jsme dospéli k nasledujicimu rozdéleni
pofizovaci ceny bytového domu.

Pofizovaci naklady

Celkem vyméry

pocet ) v K§ bez’ .

bankovnich aroku
bytové jednotky 79 27 303,22 105 110 296,79
predzahradky 4 2 730,32 341 699,79
balkony, lodzie, terasy 65 13 651,61 6 173 804,03
sklepy 32 13 651,61 682 717,01
_garazova stani 72 1 678,00 11 453 700,64
CELKEM - 123 762 218,26

Ziskanou hodnotu jsme s ohledem na zpUsob financovani navysili o finanéni naklady
souvisejici s pofizenim v celkové vysi 5.604 tis. K&. Pfifazeni finan¢nich nakladu do
data kolaudace objektu jsme provedli v zavislosti na nesplacenych ¢&astech
pofizovacich cen jednotlivych bytovych jednotek a garazovych stani v jednotlivych
letech. Analyzou pofizovacich nakladd a nasi vySe popsanou kalkulaci jsme stanovili
celkové ocenéni u bytovych jednotek ve vySi 117.388 tis. KE a u garazovych stani ve
vySi 11.979 tis. KE.

Pofizovaci naklady
Ocenéni bytt a garazovych stani bez bankovnich
uroku

Bankovni uroky

2003-6/2005 Calbenr

bytové jednotky (vcéetné balkond, lodzii, teras,

predzahradek a sklep) 112 308 517,62 5079 017,99 117 387 535,61
garazova stani 11 453 700,64 525 127,93 11978 828,57
CELKEM 123 762 218,26 5 604 145,92 129 366 364,18

Detailni propoc¢ty na jednotlivé bytové jednotky a garazovani stani jsou nedilnou
pfilohou nasi zpravy (viz Pfiloha €. 2).

2. Nesplacené porizovaci naklady na bytové jednotky a garazova
stani

Bytové druzstvo Cerpalo v roce 2003 davér ve vysi 95.000 tis.KE od spoleCnosti
Kommunalkredit AG, ktery byl hlavnim zdrojem financovani. Splaceni bankovniho
uvéru zapocalo v srpnu 2005. Do 31.12.2007 splatilo bytové druzstvo 40.000 tis. KC.
Zbyvajici €ast uvéru u Kommunalkreditu AG byla splacena formou refinancovani
novym Gvérem od Ceské spofitelny a.s. ve vysi 55.000 tis. K&.

Vyvoj bankovnich uvéri k 31.12.2003 k 31.12.2004 k 31.12.2005 k 31.12.2006 k 31.12.2007
Cerpano 95 000 000,00 0,00 0,00 0,00 55000 000,00
Splaceno 0,00 0 10 467 271,64 3496 729,26 81 035999,10
Nesplaceno 95 000 000,00 95 000 000,00 84 532728,36 81 035999,10 55 000 000,00
Zaplacené bankovni Uroky 178 289,10 3 273 288,76 3 686 985,34 3 036 015,54 2 926 463,41

Prostfedky na splaceni bankovniho avéru byly ¢erpany z pofizovaciho fondu budovy,
ktery byl tvofen od roku 2003 z rezervacnich poplatku, zaplacenych zaloh na budouci
koupé a predpisu zaloh na splatky dle vyuctovani.
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Provedli jsme analyzu splaceni pofizovacich cen bytovych jednotek a garazovych stani
budoucimi vlastniky, ktefi se smluvné zavazali k budoucimu odkupu, a to provéfenim
plateb pfijatych druzstvem v letech 2003-2007.

Budouci vlastnici bytovych jednotek a garazovych stani uhradili v pribéhu roku 2003 —
2007 rezervaéni poplatky a zalohy na budouci koupi v celkové hodnoté 72.903 tis. K&.
Uvedenou hodnotu uhrazenych plateb jsme ovéfili na bankovni vypisy a ucetni
zaznamy bytového druzstva. Platby ve prospéch druzstva byly pouzity zCasti na
samofinancovani vystavby ve vysi 28.762 tis. K& a zbytek na splatky bankovniho
uveéru, pfipadné bankovnich urokl. Podrobna rekapitulace €erpani v jednotlivych letech
je uvedena nasledné v prehledu Cerpani fondu.

Vyvoj uhrazenych
rezervacnich plateb a CELKEM

predplateb bez splatek
v najmu v letech

CELKEM 200 000,00 3949 722,00 41647 541,50 10 282 831,50 16 823 129,38 72 903 224,38

Dalsim zdrojem pro uhradu splatek byly pfedpisy zaloh na splatky pfedepsané ve
vyuctovani na kazdou bytovou jednotku nebo garazové stani.

Pro ucely svych vypoctu jsme stanovili pfedpisy splatek avéru nejen v zavislosti na vysi
splatky bance, ale také v zavislosti na vySi zlstatkd fondl, které byly vytvoreny a
uhrazeny druzstvu v minulych obdobich. Provedli jsme analyzu Cerpani vytvofenych
fondu, dle které jsme mohli stanovit vysSi predpisu splatky k jednotlivym bytovym
jednotkam a garazovym stanim.

Predpisy splatek
uvéru
CELKEM 1167 271,64 3496729,26 3106699,97 7770700,87

2003 2004 2005 2006 2007 CELKEM

Vytvofené fondy pro financovani bytového domu €erpalo bytové druzstvo od roku 2003
do Cervence 2005 na uhrady urokd z bankovniho Gvéru ve vysi 3.737 tis. a na pokryti
samofinancovani ve vysi 28.762 tis. KE. Od srpna 2005 se veSkeré zbyvajici prostfedky
fondl a nové ziskané z predpist splatek budoucim vlastnikim cerpaly na splatky
bankovniho avéru.

V roce 2005 splatilo bytové druzstvo bance Kommunalkredit Austria AG kromé
bé&znych splatek ve vysi 1.167 tis. K& jeSté mimofadné splatky ve vysi 9.300 tis. K&
(celkem 10.467 tis. K&). Pfi zohlednéni zlstatku vytvofenych fondu k 30.6.2005 ve vysSi
12.598 tis. K& jsme pro rok 2005 vypocetli optimalni pfedpis splatky uvéru pro budouci
vlastniky pouze ve vysi 1.167 tis. KC.

Optimalni predpis splatek uvéru budoucim vlastnikim pro rok 2006 jsme vypocetli ve
vySi bance skuteéné uhrazenych splatek, nebot zlstatek fond( na financovani k
31.12.2006 nebyl dostatecny pro pokryti potfebné vySe splatky.

Ve vypoctu optimalniho predpisu splatek avéru budoucim viastnikim v roce 2007 jsme
kromé zuUstatku fondl na financovani ve vysi 12.414 tis. K& k 31.12.2006 zohlednili
také vysi fondl vytvofenych predpisem splatek u neobsazenych bytovych jednotek k
31.12.2007, které nebyly uhrazeny. Optimalni pfedpis splatek pro rok 2007 dle naseho
vypoctu Cini celkem 3.107 tis. K¢.

Detailni rozdéleni celkové vySe predpisu splatky uvéru a souvisejiciho uroku k
jednotlivym bytovym jednotkam a garazovym stanim jsme provedli v zavislosti na
zkalkulované nesplacené &asti ceny bytu nebo garazového stani.
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Vzhledem ktomu, Ze bytové druzstvo sjednalo s bankou Kommunalkredit AG od
30.3.2007 zmény tykajici se uroCeni uvéru, provedli jsme nasledné uvedenou zménu
v rozdéleni urokd na bytové jednotky a garazové stani. Bytové druzstvo zmeénilo
predpisy splatek a urok( v navaznosti na zmeény v Uro€eni uvéru az od zafi 2007.
Obdobnou zménu jsme promitli do naSich kalkulaci téZ od z&Fi. Provedli jsme tedy
rozdéleni drokd za leden — srpen 2007 dle vySe nesplacené Casti ceny bytu nebo
garazového stani k 1.1.2007 a za zafi — prosinec 2007 dle vySe nesplacené asti ceny
bytu nebo garazového stani k 1.9.2007.

Vyvoj uhrazenych
rezervacnich plateb

a predplateb bez CELKEM
splatek v najmu
v letech v Ké

CELKEM 200 000,00 3949 722,00 41 647 541,50 10 282 831,50 16 823 129,38 72 903 224,38

Predpisy splatek
uvéru v Ké

CELKEM 1167 271,64 3496 729,26 3 106 699,97 7770 700,87

CELKEM

Prehled ¢erpani

vytvorenych CELKEM
fondt :

z toho:

uroky rok 2003 463 289,10 463 289,10
uroky rok 2004 3273 288,76 3273 288,76
splatky rok 2005 10 467 271,64 10 467 271,64
uroky rok 2005 do

6/2005 1867 568,06 1867 568,06
splatky rok 2006 3496 729,26 3496 729,26
splatky rok 2007 26 035999,10 26 035 999,10

uhrady casti
samofinancovani
pofizovaci ceny

budovy 28 762 218,26 28 762 218,26
Zustatek

nevycerpanych

fondu -263 289,10 413 144,14 2130899,32 12413730,82 6 307 561,07 45 604 145,92

Neobsazené jednotky - neuhrazené splatky

uvéru a uroki 3178721,41
Zuastatek

uhrazenych

nevycerpanych

fondil 3 128 839,66

Nesplacenou cenu bytd a garazovych stani jsme stanovili porovnanim pofizovacich
cen s uhrazenymi rezervacemi, zalohami na budouci koupi a kalkulovanymi pfedpisy
splatek na bankovni Gvér ve vysi 51.412 tis. KE. Pro dalSi finanéni planovani je ovsem
zapotfebi zohlednit, Ze v pfipadé neobsazenych bytovych jednotek nebyly od roku
2003 do konce roku 2007 uhrazeny splatky a uroky ve vySi 3.178 tis. KE. K 31.12.2007
zUstava dle nasich vypoctu kalkulovany nevyCerpany fond ve vysi 3.129 tis. K&, jako
rezerva pro zdroj financovani splatek roku 2008.
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Nesplacené ceny bytt a

o Al o k 31.7.2005 k 31.12.2005 k 31.12.2006  k 31.12.2007
garazovych stani v Ké

byty 8227973228 71975958,54 59114 034,37 42061 584,95
garazova stani 11134 263,90 10854 804,61 10378 222,20 9350 840,70
CELKEM 93 413 996,18 82 830 763,16 69 492 256,57 51 412 425,65

Detailni propocty na jednotlivé bytové jednotky a garazova stani jsou nedilnou pfilohou
nasi zpravy (viz Pfiloha €. 3).

Pofizovaci fond budovy je v uCetni zavérce bytového druzstva k 31.12.2007 vykazan
nespravné. Jednak byl pfedpis tvorby pofizovaciho fondu budovy nespravné navySen o
55.000 tis. K&. Jde o nesplaceny Uvér, pievedeny na Ceskou spofitelnu a.s., o n&jz
nelze navySovat pofizovaci fond budovy. DalSi neopravnéné navyseni pofizovaciho
fondu budovy Cini 22.929 tis. K& ztitulu nespravné predepsanych splatek uvéru.
Celkové neopravnéné navyseni pofizovaciho fondu budovy k 31.12.2007 tedy ¢&ini dle
nadeho nazoru 77.929 tis. K.

3. Prodeje bytovych jednotek

V roce 2007 prodalo druzstvo 11 bytovych jednotek uhrnem za 16.727 tis. K&.

Skute€né prodejni ceny byt jsme srovnali s nami vypocétenymi pofizovacimi cenami.
Jak vyplyva z nasledujicho rozpisu, vznikla z prodeje celkové ztrata ve vysi 52 tis. K&
(bez nedoplatkl a preplatk(, které jsou uvedeny v kapitole €. 4).

Prodeje bytovych jednotek

Kupujici Pofrizovaci cena Prodejni cena Rozdil
HELMAR CZ 1879 852,58 1891 000,00 11 147,42
HELMAR Cz 1941 816,96 1905 260,00 -36 556,96
statutar.mésto MI. Boleslav 1058 677,16 1016 000,00 -42 677,16
statutar.mésto MI. Boleslav 1 360 789,21 1284 000,00 -76 789,21
statutar.mésto MI. Boleslav 1 050 967,31 1001 000,00 -49 967,31
statutar.mésto MI. Boleslav 1058 677,16 1021 000,00 -37 677,16
Hudek 1 050 538,98 1012 000,00 -38 538,98
HELMAR Cz 1994 072,64 2070 000,00 75 927,36
HELMAR Cz 1929 538,30 1973 000,00 43 461,70
Novakovi 2 054 609,27 2 108 934,00 54 324,73
Szalontai Martin 1400 052,36 1445 792,00 45 739,64
CELKEM 16 779 591,94 16 727 986,00 -51 605,94

V souvislosti s prodejem bytovych jednotek uhradilo bytové druzstvo navic jesté dan z
prevodu v celkoveé vysi 365 tis. KE.

Z toho dan z prevodu bytovych jednotek spolecnosti:
Helmar CZ spol. s.r.o. 235 tis. K&
Statutarnimu méstu Mlada Boleslav 130 tis. K&

Pfi zohlednéni vySe uvedené (nami vypoctené) ztraty z prodeje a zaplacené dané z
pfevodu nemovitosti k prodavanym bytovym jednotkam lze konstatovat, Ze prodeje
bytovych jednotek pfinesly bytovému druzstvu (nami vypoctenou) ztratu ve vysi 417 tis.
KE.
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Do okamZziku prodeje bytovych jednotek vznikly bytovému druZstvu dalSi naklady
v souvislosti s uroky z bankovniho Uvéru na vystavbu prodavanych bytovych jednotek
ve vySi 643 tis. KE.

Uroky z Gvéru do prodeje

Kupuijici bytovych jednotek v K&
HELMAR CZ 111 149,01
statutar.mésto MI.

Boleslav 351 818,09
Hudek 42 288,07
Novakovi 29 174,88
Szalontai Martin 108 755,06
CELKEM 643 185,11

Prodeje bytovych jednotek vSak nejsou v U€etnictvi bytového druzstva zauctovany.

V ucetni zavérce k 31.12.2007 nebyl zauctovan ubytek prodanych bytovych jednotek
ani ponizen pofizovaci fond budovy vytvofeny v souvislosti s jejich zaplacenim.

Stala aktiva a kapitalové fondy bytového druzstva jsou tedy nadhodnoceny o 16.780
tis. K& (néami vypocCtena pofizovaci cena).

4. Vyuctovani vydaju bytového druzstva

Kontrolu vyuctovani jsme provedli dle u€etnich zaznamui a prvotnich dokladd bytového
druzstva od roku 2003 do roku 2007.

Polozky vyuctovani jsme pro ucely rozdéleni na jednotlivé bytové jednotky a garazova
stani rozdélili do 4 skupin.

1. Polozky prevzaté z vyuctovani pfedchoziho zpracovatele vyuétovani. Jednalo se o
naklady na topeni, spotfebu vody a ohfev vody. U téchto polozek jsme prevzali
hodnoty pfipadajici na jednotlivé bytové jednotky, nebot jsme neméli k dispozici
Udaje z méfiCa spotifeby. Tyto pfevzaté hodnoty jsme porovnali se skuteénymi
naklady na teplo, vodu a ohfev vody vykazanymi v jednotlivych ucetnich obdobich v

ucetnich zaznamech bytového druzstva.

2. Vydaje rozpocitané v zavislosti na vysi nesplacené &asti pofizovaci ceny bytové
jednotky nebo garazového stani. Jednalo se o splatky bankovniho uvéru a uroky z
uveéru.

3. Predpisy pfispévkl do fondl rezerv a Cerpani rezerv byly pfevzaty z predpist
najemného a vyuctovani. Ktvorbam fondim rezerv jsme neobdrzeli zadné
rozhodnuti Clenskeé zaklady, tykajici se stanovené vyse pfispévku.

4. Ostatni vydaje jsme rozpocitali v zavislosti na vymérach bytovych jednotek.
V letech 2004 a 2005 investovalo bytoveé druzstvo volné penézni prostredky do nakupu
cennych papir. Clenska schlize nerozhodla, jakym zpUsoben bude zisk z cennych

papirt pouzit. Pfi nasem vypoctu vyuctovani jsme proto se ziskem z cennych papirQ ve
vySi 1.813 tis. KE nepoditali.
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Jelikoz nam nebyly pfedany zadné relevantni podklady k tomuto investovani, dokonce
ani smlouvy, nemizeme se k tomuto investovani vyjadfit. Vyhodnotili jsme pouze
naklady a vynosy z né;.

Nasledné uvadime druhy nakladl a plateb, které mély byt pfedmétem vyucétovani v
jednotlivych letech. Detailni rozdéleni na bytové jednotky a garazova stani jsou
pfilohou nasi zpravy.

Nase vyuctovani jsme srovnali s vyucétovanim pfedchoziho zpracovatele. V jeho
vyuctovani nakladd na bytové jednotky a garazova stani nebyly zohlednény naklady
roku 2005 ve vysi 534 tis. KE. Podstatnou ¢ast tvofi odmény ¢lenl predstavenstva,
které pfedchozi zpracovatel nezahrnul do vyucétovani. Vyplacené odmény tak

Rekapitulace vyuctovani naklada roku 2005 Nové vylétovani  Vytétovani BD

uroky z uvéru za 7-12/2005 1819417,28 1781 859,00 37 558,28
splatky bankovniho tvéru 1167 271,64 1167 273,00 -1,36
sprava domu 74 626,00 0,00 74 626,00
uklid spoleénych prostor 55 513,50 55 521,00 -7,50
odmény ¢leniim org.spol. 390 000,00 0,00 390 000,00
prispévek svazu SMBD 4 740,00 0,00 4740,00
Pojisténi majetku 14 947,00 1220,00 13 727,00
finanéni naklady - BU 12 945,30 0,00 12 945,30
Topeni 138 483,58 138 480,00 3,58
Voda 85 759,50 85 762,00 -2,50
ohrev vody 120 861,42 120 405,00 456,42
energie v¢. osvétleni 34 481,88 34 486,00 -4,12
ostatni sluzby 0,00 0,00 0,00
CELKEM 3919 047,10 3 385 006,00 534 041,10

Ve vyuctovani nakladu na bytové jednotky a garazova stani pak nebyly zohlednény
naklady roku 2006 ve vySi 168 tis. KC.

Rekapitulace vyucétovani naklada roku 2006 v Ké Nové va(’:tovénﬂ Vyuétovani BD Rozdil
splatky +urok 6 532 744,80 6 551 789,00 -19 044,20
sprava domu 171 564,00 171 564,00
uklid spole¢nych prostor 130 126,50 130 141,00 -14,50
internet 1 071,00 1 071,00
ostatni sluzby 159 467,10 159 467,10
drobny hmotny majetek 18 716,00 18 716,00
opravy a udrzovani véetné vytahu 94 086,10 42 481,00 51 605,10
material na opravy a udrzbu 17 804,00 17 804,00
odmény ¢leniim org.spol. 111 445,00 111 445,00
prispévek svazu SMBD 4 740,00 4740,00
pojisténi majetku 31 406,00 2 561,00 28 845,00
finanéni naklady - BU 15 134,00 15 134,00
dan z nemovitosti 19 859,00 19 859,00
el.energie - osvétleni 91 405,67 91 414,00 -8,33
topeni 324 531,70 309 122,00 15 409,70
voda 277 887,70 277 886,00 1,70
ohrev vody 297 713,80 462 979,00 -165 265,20
nevyrovnané sluzby 2005 -263 203,00 -263 203,00
CELKEM 8 036 499,37 7 868 373,00 168 126,37
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Vyudétovani roku 2007 jsme obdrzeli sumarizované na uZivatele bytovych jednotek a
garazovych stani, oproti minulym rokdim, kdy byly vyuctovani na jednotlivé bytové
jednotky a jednotlivé garazova stani oddélené.

Obdobné jako v pfedchozich letech provedli jsme i pro rok 2007 srovnani naseho
vyuctovani s vyuctovanim bytového druzstva. Po srovnani jsme dospéli k diferenci ve
vyuctovani ve vySi 1.819 tis. KE. Z toho podstatnou ¢ast &ini rozdil ve vysi 1.130 tis. K&
mezi v predpisech uplatnénou a nami vypoctenou (spravnou) vysi splatky a arokd
z Uvéru. Vzhledem k tomu, Ze jsme neobdrzeli popis postupu uplatnéného pfi vypoctu
nam predlozeného pfedpisu rozpocitani splatek a urokd, nemizeme se ke spravnosti
tohoto predpisu vyjadfit.

Kromé vySe uvedeného jsme identifikovali jesté dalsi, v pfedpisu nezahrnuté naklady,
a to ve vysi 688 tis. KE. Jedna se zejména o vydaje na poradenstvi, odmény ¢lenim
organu druzstva a dan z pfevodu nemovitosti.

Rekapitulace vyuétovani nakladu roku 2007 v Ké Nové vylétovani  Vyuétovani BD Rozdil
naklady 2007 8 099 095,44 6 279 967,42 1819 128,02
z toho nezahrnuté provozni naklady BD 6 968 343,06 6 279 967,42 688 375,64

Celkové ve vyuctovani za obdobi roku 2005-2007 nezahrnuté naklady ¢ini tedy dle
nasledujici rekapitulace 2.521 tis. K&.

Rekapitulace vyuétovani za rok 2005-2007 v K¢ Nové vyuétovani  Vyuctovani BD

rok 2005 3919 047,10 3385 006,00 534 041,10
rok 2006 8 036 499,37 7 868 373,00 168 126,37
rok 2007 8 099 095,44 6 279 967,42 1819 128,02
CELKEM 20 054 641,91 17 533 346,42 2 521 295,49

Rozpocitani pomérné &asti urokd a splatky avéru jsme provedli na bytovou jednotku
nebo garazové stani. Detailni propodty vyucétovani jsou nedilnou pfilohou nasi zpravy
(viz Pfiloha €. 4).

Konkrétni rozpocitani téchto nakladd na jednotlivé uzivatele bytovych jednotek nebo
garazovych stani v pfipadé zmény v obsazeni bytl jsme neprovadéli.

5. Pravni stav

Uvadime jen nékteré aspekty, majici pfimy vztah k dotazovanym problémum.

Stanovy druzstva
Stanovy druzstva vykazuji fadu pravnich ale zejména praktickych nedostatk.

Za velmi zasadni prakticky problém stanov povazujeme chybéjici automaticky zanik
Clenstvi pfi odkoupeni bytové jednotky &i garazového stani do osobniho vlastnictvi,
resp. vznik soubé&zného ¢lenstvi v SpoleCenstvi vlastniki bytovych jednotek. Na
zakladé judikatury Nejvy$siho soudu a nalezu Ustavniho soudu sice uzavienim
smlouvy o pfevodu bytové jednotky do osobniho vlastnictvi €lenstvi ve druzstvu zanika,
ale Clen druzstva ma pravo na to, aby jeho vztah ke druZstvu byl ve stanovach
vymezen uplné a presné.
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DalSim problémem Stanov je jejich aplikace a dodrzovani. Mdme znacné pochybnosti
o pravni platnosti fady ukonU navazujicich na pfijeti novych ¢lent pocinaje rokem
2005. Nebylo nam prokazano, ze novi Clenové beze zbytku splnili podminky pfijeti,
napf. slozeni zakladniho ¢lenského vkladu, v disledku ¢ehoz by mohla byt jejich
nasledna hlasovani na ¢lenské schizi zpochybnéna.

Nebyl nam pfedlozen zadny dokument o ukonéeni c¢lenstvi zakladajicich ¢&lend
druzstva.

Kontrolni komise

Podle naSeho nazoru zanedbavala kontrolni komise své ukoly po celou dobu existence
druZstva. Je vSak pfedevsim vinou Clenske zakladny, zZe ji k ¢innosti nedokaze pfimét.

Dokumentace druzstva

Shledali jsme zavazné nedostatky ve vedeni zakonem a stanovami pfedepsanych
evidenci a v archivaci pravnich dokumentu:

- evidence €lenl druzstva nam byla pfedloZzena jednak ve formé nékolika riznych verzi
a dale ve formé riznych seznamu a prezencnich listin, takze bylo obtizné ovérit, ktera
osoba je / byla ¢lenem druzstva od kterého pfip. do kterého data,

- zapisy z jednani Clenskych schlzi obsahuje az do bfezna 2007 pouze notarska
osvédCeni o zasadnich rozhodnutich ¢Elenskych schizi, nikoliv o jejich prubéhu a
vécném obsahu dil€ich projednavanych bodu &i diskuzi o nich, neni vedena evidence
Clenskych schuzi, takze se nelze presvédcit, zda jsou zapisy kompletni,

- neni vedena evidence schuzi pfedstavenstva, takZze nelze ovéfit, zda nam byly
predloZzeny kompletni zapisy (pofadové Cislovani zapisl nepovazujeme za dostatecné
prukazné),
- zapisy z jednani a usneseni kontrolni komise chybi zcela, resp. nam zadny nebyl
predlozen

- neexistuje seznam archivovanych dokumentd, takze nelze ovéfit kompletnost archivu,

- fada dokumentU, napf. pfedavaci protokol stavby, existuje resp. nam byla pfedlozena
pouze v nepodepsané verzi, takZe nelze ovéfit jejich spravnost a jsou tudiz pravné
neprukazné,

- Gastym nedostatkem pravnich dokumentd druzstva, napf. smluv, je chybéjici datum
podpisu, zpUsobujici podstatnou pravni neurcitost pfi moznych sporech.
Zadrzné / pozastavka

Dle nam predloZzené smlouvy o dilo s EUBE a.s. ze dne 7.7.2003 si druzstvo mohlo
uplatnit z kazdé fakturované Castky 6 % tzv. pozastavky. Po pfedani dila mélo druzstvo
tuto pozastavku uvolnit, coz také provedlo.
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Investovani do cennych papirt

V konfrontaci s uvérovou smlouvou s bankou Kommunalkredit Austria AG se
domnivame, ze druzstvo, resp. pfedstavenstvo druzstva pravdépodobné zavaznym
zpusobem porusilo avérovou smlouvu, nebot pouzilo finanéni prostfedky z Uvéru v
pfimém rozporu s uU€elem avéru, coz Clanek 1.2. uvérové smlouvy neumozfiuje, a to
podle naseho nazoru dokonce ani se souhlasem banky.

Zadny z nam dostupnych dokumentl nenaznaduje, zda byla uvérujici banka alespon
nasledné o pouziti prostfedku k jinému nez smlouvou sjednanému ucelu informovana.
Ani souCasné predstavenstvo nema dle svého ustniho vyjadieni o jakémkoliv jednani s
bankou na toto téma zadnou povédomost.
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VYROK AUDITORA

k polozenym otazkam

Na objednavku pfedstavenstva Bytového druzstva Laurinova Ill jsme provedli ovéfeni
hospodareni druzstva v obdobi let 2003 az 2007 s cilem ziskani pfiméfenych podkladd
pro vyjadfeni nezavislého odborného nazoru na pfedstavenstvem polozené otazky.

Za hospodareni Bytového druzstva Laurinova Il je odpovédné predstavenstvo.

Audit hospodareni druzstva jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech,
souvisejicimi aplikacnimi dolozkami Komory auditort Ceské republiky a Mezinarodnimi
auditorskymi standardy.

Tyto standardy vyZaduji, aby auditor naplanoval a provedl audit tak, aby ziskal
pfiméfenou jistotu, Ze hospodafeni druzstva bylo bez vyznamnych zavad. Audit
zahrnuje vybérovym zpusobem provedené ovéieni pfedlozenych podkladd. Audit téz
zahrnuje posouzeni pouzitych uG&etnich zasad a vyznamnych odhadl provedenych
vedenim a dale posouzeni pfiméfenosti celkové prezentace hospodareni. Domnivame
se, ze provedeny audit poskytuje dostateény zaklad pro vyjadieni vyroku auditora

Na zakladé nami provedenych ovéfeni a vypocétu predkladame svlj nazor na
hospodaieni Bytového druzstva Laurinova Ill ve smyslu poloZzenych otazek.

Otazka €. 1
Zjistit skutecny stav dluhid Bytového druzstva

Vnitini dluh druzstva ve smyslu souhrnu ztrat hospodareni za celé ovéfované obdobi
k 31.12.2007 Cini 12.987 tis. KE a sklada se z nasledujicich tfi dil¢ich polozek.

a) neuhrazené predpisy najemného a splatek véetné uroku Cini 7.855 tis. K&,

b) poplatek z bankovni Gvéru a uroky let 2003, 2004 nezahrnuté do pofizovaci ceny
bytového domu ¢&ini 3.741 tis. K¢,

¢) naklady nezahrnuté do vyuctovani za roky 2005-2007 Cini 1.391 tis. K&.

Pfi kalkulaci vnitfniho dluhu druzstva jsme nepoditali s hospodarskym vysledkem
(ziskem) z cennych papirt ve vysi 1.813 tis. K&, o kterém cClenska zakladna zatim
nerozhodla, jakym zpusobem bude pouzit.

V ¢astce nakladld nezahrnutych ve vyuctovani za roky 2005 — 2007 (bod c) nepocitame
s celou v kapitole €. 4 uvedenou Castkou, nebot ke dni zpracovani této zavérecné
zpravy nebylo jesté vyuctovani bytového druzstva definitivné schvaleno. Pokud bude
schvaleno v nam predloZené verzi, navysi se vnitfni dluh druzstva o dalSich 1.130 tis.
KE.

PFi akceptaci navySeni pofizovaci ceny bytového domu o 3.741 tis. K& (viz dil€i ¢astka
ad b) ¢lenskou zakladnou by celkovy dluh druzstva &inil 9.292 tis. KE.
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Rekapitulace vnitfniho dluhu druzstva (pohledavek) k 31.12.2007

Mésto MB (fakturovano v roce 2005) 1963 092,00
Mésto MB (fakturovano v roce 2006) 944 180,45
Srajer Marek 4 265,00
World Investment 1 733,00
neprirazené platby roku 2007 -26 475,00
Pohledavky za odbérateli (vyfakturované pred rokem 2007) 2 886 795,45
Pohledavky (za uzivani byta) - nedolozeno inventurou 2 152 270,62
CELKEM zauctovano 5 039 066,07

K zaétovani dle ucetnich predpisu

Korekce predpist o nespravnou predepsanych splatek bance
Predpisy zaloh

Nevyucétované naklady za rok 2003 (uroky a poplatek za uvér)
Nevyuctované naklady za rok 2004 (uroky a poplatek za uvér)
Nevyuétované naklady a platby za rok 2005-2006

K doucétovani za rok 2007 (zatim nepredlozeno vyuctovani)

92 467 452,33
-77 929 299,13
-11 721 868,00

463 289,10
3277 378,81
702 167,47
734 276,51

Celkové pohledavky véetné rozdili z vyuctovani k 31.12.2007

13 032 463,16

Akceptace presunu nevyuctovanych nakladu za rok 2003-2004 do pofizovaci ceny
budovy -3 740 667,91

Celkovy vnitini dluh druzstva k 31.12.2007 9 291 795,25

Nesplacena &ast pofizovaci ceny bytového domu k 31.12.2007 ¢&ini dle naseho vypoctu
51.412. tis. K¢C.

VnéjsSi zadluzeni ve smyslu dluhd vuéi tfetim osobam (banka, dodavatelé, ...) podle
naseho nazoru nebylo pfedmétem dotazu. Navic pfedpokladame, Ze je pfedstavenstvu
zname.

Otazka €. 2
Prfesné rozpocitani nakladu na jednotlivé byty a splatky uvéru pro jednotlivé byty

Postupy uvedenymi v samostatné kapitole této zpravy jsme spocitali nejprve celkové
pofizovaci naklady na bytovy objekt, dale tyto naklady rozpoditali na 1 m? bytovych
jednotek, balkonu, sklepl, pfedzahradek a garazovych stani. Dle vyméru podlahové
plochy jednotlivych jednotek jsme dospéli k pofizovaci cené konkrétnich bytovych
jednotek v€. jejich pfislusenstvi a konkrétnich garazovych stani. Na zakladé tohoto
vypoctu a terminu a vysi plateb od najemcu / ¢len druzstva jsme sestavili kone¢nou
tabulku pofizovacich cen jednotek a stavu jejich splaceni, kterou z didvodu rozsahu
uvadime v pfiloze €. 3.

Otézka €. 3

Dluh stavby predany na c¢lenské schuzi 3/2006, viz Zprava auditora a notarsky
zapis, vznik dluhu a odpovédnost za nefeseni

Ve Zpravé auditora ASPEKT HM — audit s.r.o. v kapitole Vyrok auditora z 25.9.2007
uvedeny dluh ve vysi 10.020.154 K& nemizeme komentovat vzhledem k neuvedenym
a nam tudiz neznamym metodam jeho vypoctu.

20



CDS Audit s.r.0.

Notarsky zapis ¢. NZ 93/2006 ze dne 4.4.2006, osvédcujici pribéh ¢lenské schuze BD
Laurinova lll konané dne 23.3.2006 neobsahuje Zadné informace o ekonomické situaci
druzstva ani o diskuzi k nim, pouze konstatuje, ze ,probéhla delSi diskuze o
zaleZitostech druzstva®“.

Svij vypocet celkového vnitiniho dluhu, tedy i dluhu z neuhrazené hodnoty stavby,
uvadime v odpovédi na otazku €. 1.

Nejpodstatnéjsi pfimou pfi¢inou vzniku a narUstani dluhu je pfedstavenstvem vcas,
nejpozdéji v roce 2005,

- nefeSené stanoveni zplsobu rozpoctu pofizovaci ceny a urokl z Gvéru na jednotlivé
jednotky, v dasledku ¢ehoz spravcovské firmy pouzivaly v raznych letech rozdilné
metody, a

- dlouhodobé nefeSené splaceni pofizovaci ceny neobsazenych bytl a garazovych
stani a splaceni na tyto jednotky pfipadajicich Urokd z bankovniho Uvéru a provoznich
nakladU, pfi¢emz predstavenstvo spoléhalo pouze na finanéni pomoc Magistratu mésta
Mlada Boleslav a dle pfredlozenych zaznamd se nepokusilo najit jiny zdroj kryti, napf.
rozpoditanim téchto nakladd na stavajici ¢leny druzstva / najemce.

DalSich dil¢ich pfi€in dnesSni situace je vSak jeSté celd fada, pocinaje nepfesnou
evidenci ¢lend / najemcl, nepfesnou evidenci vymér bytovych jednotek, jejich
pfisluSenstvi a garazovych stani, neexistujici ¢i nedostatecné pokyny pro rozpodgitani
pofizovacich cen jednotek a uvérd z uvéru na jednotlivé jednotky a pro vedeni
UCetnictvi ze strany druzstva, nedlslednost a nepfesnost Ucetnictvi, zcela
nedostateCna prubézna kontrola hospodafeni ze strany predstavenstva, nefungujici
kontrolni komise a jiné.

V8echny tyto dil€i pFiCiny vSak zcela jednoznacné vyplyvaji z jedné zakladni —
hospodaiské, pravni a organizacni zalezitosti druzstva byly odpovédnymi organy
druzstva vedeny / kontrolovany velmi neodborné a liknavé.

Otazka €. 4

Odpovédnosti za dluhy, pfesné urceni, kdo za co muzZe a zda je mozné ziskat
nahradu

Zakladni pfiinu souCasného neuspokojivého stavu hospodafeni druzstva jsme
pojmenovali v odpovédi na pfedchozi otazku. Za hospodafeni druzstva je zasadné
odpovédné vprvni fadé jeho predstavenstvo. Vyplyva to zustanoveni § 243
obchodniho zakoniku a ¢&l. 25 stanov druZstva. AZ do posledni obmény sloZeni
pfedstavenstva vroce 2007 plnilo pfedstavenstvo své povinnosti viceméné jen
formalné a fakticky feSilo jen otazky spiSe organizacni.

Téz vSechny dosavadni nefunkéni kontrolni komise nesou urcity dil odpovédnosti za
ztratové hospodareni druzstva. Tato odpovédnost vyplyva zejména z § 244
obchodniho zakoniku. Cl. 30 stanov druzstva bohuZel neuklada kontrolni komisi
prakticky zadné ukoly a nezdurazriuje odpovédnost kontrolni komise.

U volenych organu vzdy tfeba predpokladat, Ze do nich nebudou zvoleni pouze
odbornici. Pfitom Ffadné hospodafeni s majetkem v hodnoté nad 100 mil. KE je bez
odborné kvalifikace a zkuSenosti téméf nemozné a hrozi velkymi ztratami. Proto
bychom predpokladali, Ze volené pfedstavenstvo, pokud samo nebude z pfislusnych
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odbornikud slozeno, bude zejména pro metodicka rozhodnuti a pro pribézné hodnoceni
hospodafeni a uc€etnictvi vyznamné vyuzivat sluzeb profesionalnich ekonomu a
pravnikd. O tom jsme vSak v celé nam predlozené dokumentaci od po&atku existence
druzstva nenalezli Zzadné znamky. To povazujeme ze strany obou volenych organt za
obzvlasté trestuhodnou nedbalost.

Teprve predstavenstvo sou€asné projevuje od roku 2007 znacény zajem ekonomickou
situaci druzstva analyzovat a hledat napravu.

PFfi nedostatku pisemnych materiald o programu, diskuzich a zavérech clenskych
schlizi nemizeme explicitné usuzovat o aktivité ¢lenské zakladny.

Z vy$e uvedenych dlvodld se domnivame, ze by bylo mozné uvazovat o uplatnéni
odpovédnosti zejména vuci ¢&lenlm predstavenstev a kontrolnich komisi napf.
pozadavkem na aspon dil¢i nahradu za nedostatky v hospodafeni druzstva.

Obavame se vsak, ze konkrétni odpovédnost viéi jednotlivym osobam bude velmi
obtizné urcit a zejména dolozit. Navic jsou nékteré zalezitosti podle naseho nazoru jiz
pravné promicené.

Dil¢i odpovédnost samoziejmé nesou i dalSi osoby, firmy a instituce, a to zejména kvl
své odborné nedbalosti a liknavosti.

Spravcovské a ucetni firmy Okresni stavebni bytové druZzstvo Mlada Boleslav a Bytos
spol. sr.o. od predstavenstva zcela neprofesionalné nepozadovaly pisemné a
jednoznacné zadani zpusobu rozuctovani pofizovacich nakladd a urok( z uveéru.
Pfinejmensim nam je nebyly schopny dolozit. Vlastni postupy a metody, kterych misto
toho pouzivaly, soustavné nedodrzovaly resp. je kazdy rok ménily. V fadé pripadd,
z nichz nékteré jsme schopni prokazat, nesouhlasi zplisob zauctovani plateb s jejich
zahrnutim do vyuctovani vuci konkrétnim ¢lendm / najemctm.

V zadném z predlozenych vyuctovani nebylo provedeno vyuctovani vytvofenych fondu.
Inventarizaci pohledavek a zavazku Bytového druzstva Laurinova lll. neshledavame za
dostate¢nou. Pohledavky a zavazky nebyly vedeny dostateéné podrobné a pfesné na
jednotlivé dluzniky a véfitele, co se tykd okamzZiku vzniku pohledavky, obsahu uéetniho
pfipadu (identifikace pfedmétu plnéni), dokladu a ¢astky.

Vyuctovani nakladu za rok 2006 nebylo do Uc&etnictvi bytového druzstva zaucétovano
vubec. V roce 2007 nebyl zauctovan prodej bytovych jednotek a nebylo zauctovano
odpovidajici snizeni pofizovaciho fondu budovy. Pfedpisy pfispévku do pofizovaciho
fondu budovy neodpovidaji skute€né uhrazenym splatkdm. Platby pFfedepsanych
najmu a zaloh na sluzby byly v roce 2007 u¢tovany sumarizované, nikoliv v ¢lenéni dle
jednotlivych dluznik(. Z tohoto divodu je téméF nemozné provadét naslednou kontrolu
plateb na jednotlivé bytové jednotky a garazova stani.

K odpovédnosti Magistratu mésta Mlada Boleslav se vyjadfujeme v odpovédi na otazku
¢. 6.
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Otazka €. 5

Platnost smluv o prevodu byt do osobniho viastnictvi a smluv o smlouvach
budoucich, mozné nasledky pripadného navyseni ceny byt

Z pravniho hlediska povazujeme jiz uskute¢néné smlouvy o prevodu (prodeji) bytd do
osobniho vlastnictvi za platné a jen obtiZzné zpochybnitelné. A to tim spide, pokud
katastralni ufad jejich zapis do katastru nemovitosti jiZ pravomocné provedl.

Z nékolika malo zbyvajicich moznosti jejich zpochybnéni je poloZzenou otazkou zfejmé
minéna myslenka jejich napadnuti kupni ceny at uz jako zfetelné nevyhodné nebo
z titulu bezddvodného obohaceni.

Jak ovSem z naSich vySe uvedenych vypoctl vyplyva, neni celkova ztrata z pfevodu
bytl nijak zvlast vyznamnou &asti celkového vnitfiniho zadluzeni druzstva. Celkova
ztrata z pfevodu ve vysi 51.605,94 K& je navic souCtem nejen ztratovych ale i
ziskovych prodeju, takze by pfi pfehodnoceni cen jednotlivych bytd musely byt urcité
Castky nékterym kupujicim i vraceny.

Z nasich vypoctu vSak plyne téZ napadna riznost ve vypoctu cen bytd v minulosti. Bylo
by proto pfed dalSimi pfevody nanejvys potfebné, stanovit jednotnou metodiku vypoctu
cen bytd, projednat ji se zajemci o koupi a nechat ji pak schvalit Clenskou schuzi podle
¢l. 22 odst. 1 pism. h) stanov druzstva.

Vyrazné jinda neni situace ani u smluv o uzavieni budouci najemni smlouvy s
ujednanim o pfevodu vlastnictvi jednotky a o vstupu do druzstva. | zde jsou pfedem
sjednany pevné Castky, které musi budouci nabyvatel bytové jednotky uhradit. Jejich
zména je tedy zasadné mozna pouze se souhlasem obou stran. V jednotlivych
individualnich pfipadech by sice mohly existovat dostate¢né zavazné dlvody pro
zménu nékterych dfive sjednanych podminek pfevodu, ale obecné platné pravni
divody pro zasadni zmény podminek jsme zadné neshledali.

Jedinou vyjimkou je ustanoveni v ¢lanku 4 (zpravidla odst. 4.1. pism. b) a odst. 4.4.)
pfipoustéjicim, aby druzstvo v konecné smlouvé o pfevodu vlastnictvi k bytové
jednotce stanovilo jesté dalSi majetkovou u€ast na dorovnani tzv. dalSiho ¢lenského
vkladu vyc€isleného v jiném odstavci ¢lanku 4 (zpravidla 4.2.) na plnou vysi pofizovaci
ceny bytové jednotky, zjisténou pozdéji. Je pouze otazkou, ze kterych dil€ich polozek
se zde uvedena ,pofizovaci cena“ ma skladat. Zcela nepochybné zahrnuje m.j. podil
na vlastnim financovani vystavby a na splatkdch a urocich z uvéru na pofizeni
nemovitosti. Ostatni druhy nakladd, tedy ztrat tvoficich vnitfni dluh druzstva, by mohly
byt sporné.

Smlouvy o uzavieni budouci najemni smlouvy s ujednanim o pfevodu vlastnictvi
jednotky a o vstupu do druzstva zpravidla v ¢lanku 9.2. obsahuji i ustanoveni o
povinnosti nabyvatele (najemce) uhradit veSkeré dané a poplatky, které za prevod
vlastnického prava a v souvislosti s nim dle pravnich pfedpist platnych v dobé prevodu
vyplynou. V pfipadé timto ustanovenim zfejmé minéné dané z pfevodu nemovitosti by
v8ak vymahani ¢astky dané od nabyvatele mohlo byt pravné problematickeé.

Zaprveé - platcem této dané je dle zakona pfevodce / prodavajici a dan je konstruovana
jako Castka z prodejni ceny nemovitosti. Nabyvatel by tedy mohl zastavat nazor, ze
dan jiz pfevodci v ramci kupni ceny uhradil, a to tim spiSe, Ze ve zminéném ustanoveni
neni uvedeno, Ze tuto dan uhradi mimo kupni cenu, ani zda ji uhradi pfevodci.
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Pokud by v8ak najemce / nabyvatel druzstvu tuto dan uhradil nad ramec prodejni ceny,
bude druzstvo povinno tuto uhradu pficist ke kupni cené a znovu pfezkoumat, zda se
tim jeho danova povinnost nezvysila, pfipadné takto vznikly rozdil Castky dané
finanénimu ufadu doplatit.

Zadruhé - vySe zminéné ustanoveni o Uhradé dani a poplatki s pfevodem
souvisejicich nebylo pfeneseno do smluv o pfevodu vlastnictvi a jeho uc€innost
v okamziku uskuteCnéni pfevodu je tedy pfinejmensim sporna.

Otazka €. 6
Odpovédnost magistratu

Odpovédnost Magistratu mésta Mlada Boleslav je podle naseho nazoru vici Bytovému
druzstvu Laurinova lll jako zcela soukromému subjektu pomérné nevelka.

Vztahy Magistratu mésta k druzstvu je tfeba posuzovat oddélené za jednotlivé oblasti:

a) iniciaéni a koordinacni role Magistratu pfi vzniku druzstva a pfi vystavbé bytového
objektu,

b) ru€eni za Gvér,

Cc) najem a posléze odkoupeni 4 bytovych jednotek, tedy d&tyfnasobné Elenstvi
v druzstvu i SVJ,

d) vSeobecny vztah obce k ob&aniim mésta.

ad a)

Magistrat, jak jsme z podklad(l pochopili, ve snaze rychle pfebudovat objekt puvodnich
kasaren na obytny komplex v podstaté zalozil postupné tfi bytova druzstva v kooperaci
se spolecnosti EUBE a.s. V ramci téZe snahy se vyraznou mérou podilel na zajisténi
prvni Clenské zakladny, obsazeni organu druzstva i na feSeni problém0 pfi pfipravé
vystavby a jejim financovani vetné rueni za bankovni uver.

Tim se vSak jeho podpora témér vyCerpala, v nasledujicich letech 2004 pfenechal
fizeni vSech zalezitosti organim druzstva.

Prvotni personalni obsazeni pfedstavenstva lidmi, ktefi fungovali pfevazné formalné a
neméli osobni zajem na budovanych bytech, bylo zifejmé jednou z pfi€in nedlsledné
kontroly a hodnoceni vystupl z ucetnictvi a chybgjici smérnice pro rozpocitavani
pofizovacich nakladl, urokd z uvéru a metody vypoctu kupni ceny pro budouci prfevody
bytd.

ad b)

Magistrat mésta Mlada Boleslav uzavfel s prvni (Kommunalkredit Austria AG) i druhou
(Ceska spotitelna a.s.) uvérujici banku smlouvu, v niz se zarudil za splaceni Gvéru na
vystavbu bytového objektu. Z dlivodu, pro néz jsme nenalezli v podkladech druzstva
zadné vysvétleni, byla u€innost smlouvy o ru€eni vic¢i bance Kommunalkredit Austria
AG na pfedCasné splaceni urcité ¢asti podobného uvéru, ktery tato banka poskytla
Bytovému druzstvu Laurinova Il. Vzhledem k pozdé&jsimu prevedeni uvéru na Ceskou
spofitelnu a.s. vSak pfipadna rizika z omezeného ruceni definitivné odpadia.
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Z hlediska téchto ruCeni za uvér povazZujeme za ponékud lehkomysiny zfetelny
nedostatek dusledné kontroly hospodareni druzstva ze strany Magistratu jako rucitele.
Pfinejmensim jsme v podkladech druzstva nenalezli Zddné znamky takové kontrolni
Cinnosti.

Liknavost ve vztahu k ru¢eni za avér ve vySi desitek miliont K¢ je sice z hlediska
obyvatel mésta Mladé Boleslavi trestuhodna, ve vztahu k Bytovému druzZstvu Laurinova
[ll nicméné irelevantni. Magistrat mésta se vuci druzstvu k zadné kontrole nezavazal a
druzstvo jako soukroma pravnicka osoba nemlze ztohoto dlivodu uplatiiovat na
Magistratu zadné naroky.

adc)

Z nam dostupnych podkladi jsme nedospéli k nazoru, ze by Magistrat mésta fadné
neplnil své povinnosti jako ¢tyfnasobny ¢len druzstva. O pInéni povinnosti z ¢lenstvi ve
Sdruzeni vlastnika bytovych jednotek nam neni nic znamo a neni pfedmétem této
zakazky.

ad d)

Vztah Magistratu k druzstvu jako pravnické osobé&, plsobici v obvodu jeho plsobnosti
nebyl pfedmétem naseho zkoumani a hodnoceni, a proto nejsme schopni se k nému
vyjadfrit.

Praha, 19.11.2008

CDS Audit s.r.o.
auditorska spole¢nost, licence 197
Franty Kocourka 12/2322

150 00 Praha 5 - Smichov Ing. Dagmar Zizkova
Ceska republika auditorka €.osvéd€eni 1951, jednatelka

Tato zprava byla vyhotovena ve 6 stejnopisech, z nichz 5 vytiski obdrzelo Bytové druzstvo Laurinova lll a 1 vytisk si
ponechala auditorska spole¢nost pro svuj archiv.
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