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Ve Zliné dne 1. 8. 2018

VéazZeni tlenové bytového druZstva Podlesi,

dovolte mi Vas pozdravit a oslovit dal$im dopisem, ktery se zabyva pfedevdim udetnimi
uzavérkami Bytového druzstva Podlesi (BDP).

Jak vite, Ggetnictvi BDP je uZ del$i dobu pfedmétem sporli mezi méstem Zlinem a zejména
pfedsedou pfedstavenstva BDP Pavilem Sekulou..Dle na$eho nazoru, podpofeného
stanovisky Odboru ekonomiky a majetku Magistratu mésta Zlina, vykazuje G&etnictvi
bytového druistva celou fadu nedostatkl, V tomto ndzoru nas utvrzuji i Zpravy
nezavislého auditora o ovéfeni Gdetni zavérky za roky 2014, 2015, 2016 a 2017.

Nezavisla auditorka, kterou si vybralo predstavenstvo BDP, ve viech zminénych Zpravéach
pojmenovava radu nedostatkii v hospodareni druZstva. Napfiklad za rok 2017 ma
vyhrady k pohledavce ve vy&i 41 949 000 K&. PiestoZe by podle pfedsedy predstavenstva
BDP Pavia Sekuly mélo jit o pohledavku za podilovym vlastnikem druZstva, podle nezavislé
auditorky hodnota pohledavky ani jeji existence neni odbératelem potvrzena.

Probléemy ¢i nesrovnalosti vykazuje Géetnictvi BDP dle Zprav nezavislé auditorky i v letech
predchozich. Pfi hodnoceni rokl 2014 a 2015 proto uvadi, Ze ,iéetni zévérka nepodav4
vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv druZstva.” Za rok 2016 je opét uvedena vyhrada k
pohledavce ve vysi 41 949 000 K¢, stejné jako u roku 2017.

V souvislosti se zjevnymi nedostatky v Géetnictvi BDP, které dle svych slov Pavel Sekula
.rekonstruoval,” jiz podalo mésto Zlin trestni oznameni. Domnivame se, Ze se v ramci
vedeni G&etnictvi Bytového druZstva Podles] &ini nejen nestandardni, ale i nezdkonné kroky,
které je potreba progetiit a objasnit.

Vztahy jsou tedy i nadale zatizeny velmi vaznymi spory mezi predstavenstvem BDP a
méstem Zlinem, které musi fesit soudy. Padnul jiz verdikt Okresniho soudu ve Zliné, na
jehoZ zakladé musi BDP zaplatit méstu Zlinu &astku téméF 1 644 000 K&. Soud zarover
nafidil bytovému druZstvu uhradit méstu Zlinu i naklady na soudni fizeni ve vysi téméF 200
000 K&. Radnice ma také k dispozici analyzu, ze které vyplynulo, Z2e BDP by mélo mé&stu
Zlinu také vyplatit jen za roky 2003 aZ 2006 ¢astku ve vy$i cca 710 000 korun.

Vim, Ze obsah mého dopisu nenf ani letni, ani lichotivy, nicméné j& i celd Rada mésta Zlina
povazZujeme za seriézni Vas na tato fakta o (éetnictvi BDP upozornit.

Pfeji Vam krasné letni dny.

S pozdravem
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Gita Stolfova, auditor ¢. opravnéni 1782
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Gita Stolfov4, auditor ¢. opravnéni 1782
Skolni 6911, 765 02 Otrokovice

- Zprava nezavislého auditora I

Zprava nezavislého auditora uréena pro druistevniky druZstva Bytového druZstva Podlesi

Vyrok auditora

Provedla jsem audit piilozené ucetni zdvérky druzstva Bytového druZstva Podlesi (dale také
,DruZstvo®) sestavené na zakladé éeskych ucetnich predpist, ktera se sklada z rozvahy

k 31.12.2017, vykazu zisku a ztraty za rok konéici 31. 12. 2017, a pfilohy této Gcetni zavérky,
ktera obsahuje popis pouZitych podstatnych ucetnich metod a dal$i vysvétlujici informace.
Udaje o Druzstvu jsou uvedeny na prvni strané piflohy této G¢etni zavérky.

Podle mého nazoru s vyhradou dopadt skutecnosti popsané v zakladu pro vyrok s vyhradou,
ucetni zaveérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv druzstva Bytového druzstva
Podlesi k 31.12.2017 a ndkladti a vynost a vysledku jejiho hospodatfeni a penéZnich toki za
rok konéici 31.12.2017 v souladu s ¢eskymi Géetnimi piedpisy.

Zdklad pro vyrok s vyhradou

Polozka C.11.1.5.4. obsahuje pohledavku ve vysi 41 949 000 K¢. Je to pohledavka za
podilovym spoluvlastnikem. Hodnota pohledavky a jeji existence neni potvrzena
odbératelem.

Audit jsem provedla v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a
upravene souvisejicimi aplikacnimi dolozkami.

Moje odpovédnost stanovena témito pfedpisy je podrobnéji popsdna v oddilu Odpovédnost
auditora za audit uetni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem
prijatym Komorou auditort Ceské republiky jsem na DruZstvu nezavisla a splnila jsem i dal3i
etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpist.

Domnivam se, Ze diikazni informace, které jsem shromazdila, poskytuji dostate¢ny a vhodny
zaklad pro vyjadieni vyroku s vyhradou.

Odpovédnost statutdrniho orgdnu Druistva za ucletni zdvérku

Statutarni organ DruZstva odpovida za sestaveni ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy
obraz v souladu s ¢eskymi U€etnimi pfedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery
povaZuje za nezbytny pro sestaveni ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné
(materialni) nespravnosti zpisobené podvodem nebo chybou.

Pi#i sestavovani ucetni zaveérky je statutarni orgdn DruZstva povinen posoudit, zda je Druzstvo
schopno nepfetrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze ugetni zavérky zaleZitosti
tykajici se jejiho nepfetrZitého trvani a pouZiti predpokladu nepietrZitého trvani pfi sestaveni
ucetni zavérky, s vyjimkou piipadd, kdy statutarni organ planuje zruSeni DruZstva nebo
ukonéeni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou readlnou moznost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zdavérky

Mym cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Getni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici muj vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze
audit provedeny v souladu s vy3e uvedenymi piedpisy ve vech piipadech v Gi¢etni zavérce
odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat
v dusledku podvodi nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud lze realné
predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera
uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé piijmou.



Gita Stolfova, auditor €. opravnéni 1782
Skolni 6911, 765 02 Otrokovice

P#i provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi piedpisy je moji povinnosti uplatfiovat
bé&hem celého auditu odborny tsudek a zachovavat profesni skepticismus.
Daéle je moji povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti G¢etni zavérky
zpisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy
reagujici na tato rizika a ziskat dostateéné a vhodné dikazni informace, abych na
jejich zaklad€ mohla vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalim vyznamnou (materialnf)
nespravnost, k niz doslo v dasledku podvodu, je vétsi neZ riziko neodhaleni
vyznamné (materialni) nespravnosti zptisobené chybou, protoze sou¢asti podvodu
mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, imyslnd opomenuti, nepravdiva
prohlaseni nebo obchazeni vnitinich kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim syst¢émem DruZstva relevantnim pro audit v
takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem
na dané okolnosti, nikoli abych mohla vyjadfit nazor na G¢innost jejiho vnitfniho
kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouZitych Géetnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucetnich
odhadi a informace, které v této souvislosti statutarni organ DruZstva uvedl v
ptiloze G¢etni zaveérky.

¢ Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pii sestaveni ucetni
zavérky statutdrnim orgdnem a to, zda s ohledem na shromazdéné diikazni
informace existuje vyznamna (materidlni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost DruZstva nepfetrZité
trvat. Jestlize dojdu k zavéru, Ze takova vyznamnd (materialni) nejistota existuje, je
moji povinnosti upozornit v mé zpravé na informace uvedené v této souvislosti v
ptiloze ucetni zaverky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadiit
modifikovany vyrok. Mé zavéry tykajici se schopnosti Druzstva nepfetrzité trvat
vychézeji z diikaznich informaci, které jsem ziskala do data mé zpravy. Nicméné
budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze DruZstvo ztrati schopnost
nepietrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, €lenéni a obsah Gcetni zavérky, veetné piilohy, a dale
to, zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpisobem, ktery
vede k vérnému zobrazeni.

Moji povinnosti je informovat statutirni organy mimo jiné o planovaném rozsahu a
nadasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsem v jeho prib&hu ucinila, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatkl ve vnitfnim kontrolnim systému.

Zlin, dne 20. ¢ervna 2018

Gita §tolfove’1, auditor ¢. opravnéni 1782
Skolni 6911, 765 02 Otrokovice

Prilohy:
o Vykaz zisku a ztraty
e Rozvaha
e Piiloha



Gita Stolfova, auditor, & oprdvnéni 1782
Skolni 6911, 765 02 Otrokovice

Bytové druzstvo Podlesi
Podlesi V/5407
760 05 Zlin

V Otrokovicich, dne 12.8.2018

Véc: Vysvétlenf k vyrokiim auditora k ifetnim zdvérkdm k 31. 12. 2014, k 31. 12. 2015,
k 31.12.2016 a k 31. 12. 2017.

K nezévislému ovéfeni vySe uvedenych Géetnich zavérek mi byly pfedloZeny nasledujici
podklady a dokumenty:
- UcCetni doklady a zpracované UCetni zavérky za jednotliva uéetni obdobi,
- Smlouva o sdruZeni mezi Statutdrnim méstem Zlin a Bytovym druZstvem Podlesi,
véetné jejich dodatki, za Ucelem vystavby bytovych domi,
- Dohoda podilovych spoluvlastniki bytovych domi o hospodafeni se spoleénou véci ze
dne 1. 9. 2003,
- Vytétovani vystavby bytovych domi OS JS Podlesi ke dni 30.11.2004, sepsané a
odsouhlasené Svatavou Novackovou, naméstkyni primatora statutarniho mésta Zlina,
Megr. Miroslavem Kasnym, pfedsedou pfedstavenstva Bytového druZstva Podlesi a
Ing. Lubo3em Dorazilem, mistopfedsedou Bytového druzstva Podlesi,
- Stanovisko ke zplisobu provedeni oprav a narovnani ziistatkii rozvahovych uéti k 31.
12. 2015, vypracované Ing. Lumirem Volnym, dafiovym poradcem ¢. 1154 a
auditorem &. 1411.

Zaklad pro vyrok auditora
Polozka C.II.1.5.4. obsahuje pohleddvku ve vy§i 41 949 000 K¢&. Je to pohledavka za
podilovym spoluvlastnikem. Hodnota pohledavky a jeji existence neni potvrzena odbératelem.

Pohledavka za podilovym spoluvlastnikem je disledkem dlouhodobych nevyFesenych
spori mezi Statutarnim méstem Zlin a Bytovym druzstvem Podlesi.

Hodnota pohledavky mlzZe byt potvrzena aZ na zakladé€ vysledki jednani mezi Statutdrnim
méstem Zlin a Bytovym druZstvem Podlesi.

Nevyfedeny rozpor mezi Statutdrnim méstem Zlin a Bytovym druZstvem Podlesi popisuje a
vysvétluje ve svém Stanovisku ke zpiisobu provedeni oprav a narovndni ziistatkii rozvahovych
uctu k 31. 12. 2015, ze dne 11. 1. 2017 Ing. Lumir Volny, cituji

... Ve smlouvé o sdruZeni uzaviené mezi Statutirnim méstem Zlin (dile SMZ) a Bytovym druZstvem
Podlesi (ddle BD) byl stanoven s ohledem na pravidla poskytovini dotaci pomér majetkovych podili SMZ
a BD 51 : 49. Tomuto poméru viak nésledn¥ neodpovidal pom&r finan&nich prostfedki vloZenych ze



strany BD, ani pomérnd hodnota nemovitosti pfevedenych do majetku BD na zdklad€ vya¥tovini
provedeného po kolaudaci domi.

Struén4 rekapitulace:

Celkova hodnota domi bez provedenych vicepraci 192 863 105,88
Hodnota technické infrastruktury v majetku SMZ 19 029 023,50
Redukovand hodnota domi 173 834 082,38
podil BD 49% vychdzejici ze smlouvy o sdruZeni 85178 700,33
Pivodn{ vstupni cena nemovitosti dle vytaétovani 120 955 561,88
Vydaje souvisejici s pofizenim nemovitosti dle p¥ilohy 6 847 544,00
Zat&tovana hodnota domii 127 803 105,88
Rozdil mezi hodnotou podilu a zati¢tovanou hodnotou 42 624 405,55

Hodnoty uvedené v rekapitulaci nezahrnuji viceprace provedené v jednotlivych bytech na zékladé individulnich
pozadavki Elent druZstva v pritbéhu jejich vystavby.

Z rekapitulace je zfejmy vyznamny rozdil mezi hodnotou podilu vypogitaného na zdkladg poméru majetkovych
podilil danych smlouvou o sdruZeni a hodnotou zaigtovanou na zdklad€ vyutovani. Tento rozdl je moZno
posuzovat ze dvou riiznych pohledi.

Na jedné stran& BD ziskalo dle vytétovani vy$3i hodnotu nemovitosti, neZ odpovida jeho podilu ve sdruZeni a
vznika tim otazka, zda by se v udetnictvi méla zobrazit hodnota nemovitosti vyéislend ve vyi&tovani nebo
hodnota vy¢islend z jednozna&né daného podilu BD ve sdruzeni. Byla zvolena varianta niZ3{ hodnoty
nemovitosti vychazejici z hodnoty podilu BD ve sdruZeni. Otazkou taksé je, jak byl ziftovan v ti€etnictvi SMZ
jeho podil na vybudovanych nemovitostech.

Druhym thlem pohledu, ktery s vy3e uvedenym Gzce souvisi, je hodnota vloZenych finan¢nich prostfedki ze
strany BD, kterd vyrazné pfevysuje hodnotu podilu BD ve sdruZeni. Dle sdélenf pana Sekuly vychézi tento podil
zhruba 80 : 20 ve prospéch BD.

Z obou stran pohledii vychézi hodnota rozdilu cca 40 mil. K&, kterd je, bud® pohleddvkou za SMZ ve vySi
navic vloZenych finan&nich prost¥edki, nebo vys§i hodnotou nemovitosti nad réimec podilu daného
smlouvou o sdruZeni,

Tento rozpor nebo rozdil se viak ned4d vy¥Fedit jednostrann& v BD. Nezbytné je jednéni s SMZ, na kterém
se projednaji pFistupy obou stran... konec citace.

Jak vyplyva z vy¥e uvedeného, nepotvrzend pohledavka neni vysledkem nestandardnich,
¢i nezikonnych Kroka p¥i uétovani icetnich dokladii v icetni jednotce Bytové druZstvo
Podlesi, ale souvisi s nevyFeSenymi spory mezi Statutirnim méstem Zlin a Bytovym
druzstvem Podlesi.

Vypracovala: Gita Stolfova, auditorka




