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Datum: 
					
1. Účetní jednotka
Společenství vlastníků Běhounkova 2307-2311
IČ: 058 12 488
Bankovní spojení: ČSOB a.s., č. účtu   278680872/0300
Datum vzniku a zápisu:  16. února 2017
Statutární orgán-výbor: předseda výboru             Mgr. Ladislav Kočka
			         místopředseda výboru   Jiří Jindra
			         místopředseda výboru   Ing. Petr Zobal
			         člen výboru                      Ing. Richard Michálek
			         člen výboru                      Ing. Václava Táncošová

Podkladem pro vyhotovení této Výroční zprávy byla účetní závěrka za rok 2025.

2. Účetní závěrka
Účetní závěrka společenství zahrnuje:
· Rozvahu (ve zkráceném rozsahu)
· Výkaz zisků a ztrát (ve zkráceném rozsahu)
· Účetní knihy (hlavní kniha, účetní deník, pokladní kniha)

Výše uvedené účetní sestavy jsou k dispozici k nahlédnutí v kanceláři společenství.

Účetnictví vede smluvní správce, firma IKON spol. s r.o. Ke dni 31. 12. 2025 bylo účetnictví uzavřeno a sestaveny účetní výkazy. Vzhledem k tomu, že společenství nemělo žádné daňové příjmy, nebylo vyhotoveno daňové přiznání k dani z příjmů za rok 2025. Vyúčtování záloh za energie a služby a vymáhání nedoplatků zajišťuje společnost IKON spol. s r.o.. Výbor společenství provádí kontrolu nákladů, vede evidenci, navrhuje a realizuje plán oprav a potřebná výběrová řízení. Revizi účtů provádí kontrolní komise společenství.
            
Následuje přehled nákladů a výnosů dle Výkazu zisku a ztrát a přehled aktiv a pasív sestavený z Rozvahy. 

2.1. Základní údaje z Výkazu zisku a ztrát sestavené k 31. 12. 2025:

NÁKLADY
Účet		popis					Kč	     Kč subtotal		    Kč total
	
		NÁKLADY CELKEM							2 070 512

501		spotřební materiál							       6 785
501100		spotřební materiál – klíče,žárovky	                            3 560
501200               spotřební materiál – kancel.potřeby                                   3 225

511		provoz a údržba domů							   896 726
511100		provoz domů					          875 771
		Instalatérské práce                               134 039
		odstranění závad po rev.plynu             16 220
		výměna vodoměrů SV,TV                    679 841
		oprava výtahů  	                                   28 256
		vyčištění podlah                                     10 865
		topenářské práce                                    6 550
511110		provoz domů					            20 955
		oprava topení                                       20 500
                               zámečnické práce                                      455
	 
518		správa a režie domů							   617 380
518100		poštovné					               2 016
518150		správa domu					           340 743
518200		náklady SIPO					               4 827
518400-500	ostatní náklady  				             25 000
		poplatek úvěr                                         25 000
518450		deratizace,posudky,projekty		                         152 057
		deratizace domu                                       5 405
                               kontrola HP, požární prohlídka            23 849
		roční kontrola plynu		   23 159
		revize PO                                                 27 044
		stavební dozor                                       72 600
518500		ostatní služby					             92 737
		mzdová agenda	            	                   23 056
		rozúčtování nákladů 2024		   35 989
		poplatek za předč.výběr TV                 30 000
		připojení internetu		             1
		domény,prodloužení multihostingu	     1 641
		pronájem sálu                                          2 050

521-551	ostatní náklady společenství						    549 621
521200		DPP-úklid					         238 234
521300		DPP-ostatní					             2 824
538100	              správní poplatky,dobytí kreditů                                           9 750
544000               úroky z úvěru                                                                      144 556   
549100		bankovní poplatky				              8 651
549150               poplatky z úvěru                                                                         310  
549200		pojištění domu					         122 445
549999		zaokrouhlování                                                                               9
551000		odpisy dlouh.majetku				           22 842


VÝNOSY

Účet		popis					Kč	     Kč subtotal		    Kč total

		VÝNOSY CELKEM							2 070 512

602100		čerpání DZO								1 019 415

644		úroky z bankovních účtů						   200 810
644100		úroky z účtu                                                                       40  827
644150               úroky ze spořícího účtu                                                  159 983

649		čerpání krátkodobých záloh						   850 287
649100		haléřové zaokrouhlení					   14
649200		čerpání krátkodobých záloh			       850 273
		režie správní			     121 511
		režie provozní			      27 339
		pojištění domu			    122 445
		úklid DPP		  	    238 234
		správa			 	    340 744


VÝSLEDEK HOSPODAŘENÍ									0

2.2. Základní údaje z Rozvahy sestavené k 31. 12. 2025:

AKTIVA

Třída		popis					Kč	     Kč subtotal		       Kč total

		AKTIVA CELKEM							73 244 731
  
0		dlouhodobý majetek						  	                 0
		vybavení kanceláře		     102 657
		odpisy                                                 -102 657	

2		finanční majetek							26 821 525
		bankovní účty		               26 818 093
		pokladna		 	          3 432      

3		oběžný majetek							 46 423 206
311		pohledávky					         167 271
314		pohledávky za služby-zapl.zálohy		                     0
315		pohledávky za služby				      6 422 802
378		ostatní pohledávky				    39 712 050
381		náklady příštích období – pojištění domu	          121 083

PASIVA

Třída		popis					Kč	     Kč subtotal		       Kč total

		PASIVA CELKEM							73 244 731

3		krátkodobé zálohy							20 203 392
321		závazky SV-dodavatelé				    11 046 171
324		závazky SV-služby				      5 540 927
325		ostatní závazky SV				         786 162
331		nevyplacené DPP,odměmy			           18 156
336		zúčt. soc. a zdrav. poj.			                               100
342		odvod srážkové a zálohové daně		                 - 19
379		ostatní závazky					      2 811 895

901000		vlastní jmění 								     102 657

951000		dlouhodobé bankovní úvěry						37 899 289

955000		dlouhodobá záloha						              15 039 393

2.3. Rozbor účetních položek

Výsledek hospodaření společenství za rok 2025 je vyrovnaný, prokazatelné náklady společenství vlastníků jsou čerpány z dlouhodobých (fond oprav) a krátkodobých záloh. Společenství vlastníků nemá žádné daňové příjmy, tudíž nebyla povinnost podávat daňové přiznání právnických osob. Za rok 2025 všechny bankovní účty vykazovaly k datu 31.12.2025 příjmy z úroků ve výši 200 810,28 Kč.
K významným položkám v pohledávkách patří (účet 311) rozdíl mezi předpisem a skutečnou úhradou příspěvků na správu a údržbu domu a pozemku a služeb, vlastníci byli vyzváni k úhradě dlužných částek upomínkou. Pohledávky za služby (účet 315 = 6,422.802 Kč) představuje skutečné náklady na služby (energie, výtah, odpad apod.), které se vypořádají rozúčtováním na jednotlivé vlastníky (v průběhu následujícího účetního období). Pro vyúčtování stojí naproti tomu účet 324 (5,540.927 Kč), který představuje skutečně vybrané zálohy na služby od vlastníků.  
SV provádělo v roce 2025 běžnou údržbu bytového fondu a započalo celkovou revitalizaci a zateplení bytových domů, na kterou obdrželo od SFŽP ČR dotaci ve výši 20 919 192 Kč. SV uzavřelo úvěrovou smlouvu, zůstatek ke dni 31.12.2025 byl 37 899 288,50 Kč.
Příjmy z pronájmu společných prostor za rok 2025 byly 786 162 Kč, shromáždění vlastníků musí rozhodnout jak s těmito prostředky naložit – buď vyplatit jednotlivým vlastníkům, nebo odsouhlasit převod do dlouhodobé zálohy (fondu oprav).

Krátkodobé závazky představují obvyklé částky, které jsou dány neproplacením vystavených faktur za služby a opravy (účet 321 = 11,046.171,21 Kč) či neproúčtováním vybraných záloh na služby, které se zpracovává začátkem následujícího roku. Z uvedené tabulky vyplývá, že náklady byly o 882 tis. Kč vyšší než vybrané zálohy: 

Služba				Náklad			Záloha			Rozdíl 

Teplo			           1 731 246,72		1 834 243,00	               -102 996,28
Teplá voda		           1 598 363,66		1 303 104,00		  295 259,66
Voda		                         1 208 894,96		   536 201,00		  672 693,96
Úklid				238 233,89		   177 386,00		    60 847,89
Výtah				251 478,09		   138 408,00		  113 070,09
STA				  34 826,29		     23 098,00		    11 728,29
Elektřina			  39 532,78		     83 857,00		   -44 324,22
Odpad				431 349,90		   233 441,00		  197 908,90
Správa				340 743,77		   238 643,00		  102 100,77
Odměny čl.výboru		278 890,55		   374 903,00		 -  96 012,45
Pojištění objektu		122 445,06		     56 995,00		     65 450,06
Režie provozní			  25 286,19		   470 219,00	                -444 932,81
Režie správní		              121 511,52		     70 429,00	                    51 082,52
Součet:			           6 422 803,38		5 540 927,00		   881 876,38


Účty 955 představují zůstatky dlouhodobé zálohy/fondu oprav:
Zůstatek fondu oprav k 1. 1. 2025	            15 184 772,49  Kč
Tvorba fondu oprav 2025			4 322 732,00  Kč
Dotace SFŽP ČR	 + úvěr		                          58 818 480,50  Kč	
Čerpání fondu oprav			        -  63 286 591,66   Kč
Bilance fondu oprav 2025 celkem	            15 039 393,33  Kč





2.4. Stav cash flow  (dále CF)

	                                          
	
	
	   31. 12. 2022
	   31. 12. 2023              31.12.2024            31.12.2025
	            
	

	Bankovní účty                                           
	
	
	 12 794 291,76
	15 085 675,37         18 730 036,35       26 818 093,21
	  
	

	pokladna 
	
	
	           2 711,00
	                  0,00                   2 248,00                3 432,00
	             906,00
	

	celkem 
	
	
	 11 228 885,06
	 12 797 002,76        15 085 675,37      26 821 525,21
	  
	


	
CF společenství je kladné, celkové výdaje nepřevyšují celkové příjmy, společenství kalkuluje s nedoplatky za služby za rok 2024, které se budou vybírat v průběhu roku 2025.


3. Rozpočet
3.1. Rozpočet pro rok 2026

Statutární orgán SV v zastoupení představenstva BD nepředkládá rozpočet pro rok 2026, a to z důvodu vydávání bytů do osobního vlastnictví, které se následně projevuje v účetnictví, a to jak v BD, tak SV (převody předpisů z BD na SV, vyúčtování a následné rozúčtování nákladů na energie, služby související s chodem SV atd.). SV v roce 2026 bude hospodařit bez rozpočtu, tj. bude vybírat příspěvky na základě schválené celkové výše příspěvků (§ 1208 písm. d) NOZ) a čerpat je v souladu s dříve uzavřenými smlouvami (např. pojistné dle pojistné smlouvy, smlouvy na úklid, servisní smlouvy na výtahy, svoz komunálního odpadu, dodávky tepla a TUV a SV) a rozhodnutími, zejména plánem oprav. 

V roce 2026 byla dokončena investiční akce – zateplení a revitalizace obvodového pláště budov. Zbývá vyřídit kolaudaci a další úkony v souvislosti s dotací Ministerstva životního prostředí a úvěru stavební spořitelny. 
Záruka na provedené práce je:
1. 84 měsíců (do roku 2033) na fasádu a střechu 
1. 60 měsíců (do roku 2031) na otvorové výplně (okna) a lodžie 
1. 24 měsíců (do roku 2028) na nátěry kovových a betonových konstrukcí, venkovní žaluzie a VZT
 je zřejmé, že dojde k reklamacím některých nevyhovujících součástí a nevhodných řešení.
Mimo revitalizaci probíhaly především údržbové, úklidové a opravné práce. Dále pravidelné servisní a revizní činnosti (výtahy, výměníková stanice, servisování a drobné opravy na topném systému). Z větších opravy proběhly:
1. V závislosti na výsledcích provedených kontrol a revizí byly vyměněny nejkritičtější prvky na výtazích – firmou Schindler. Výtahy byly instalovány před téměř 20ti lety a údržba je nutná.
1. Došlo k havarijním opravám na vodorovných rozvodech vody v suterénu budov
1. Údržba a náhrady svítidel, zejména pohybových senzorů
1. Ve vchodu 2307 došlo k výměně venkovního zvonkového tabla, včetně nasazení nové hlasové technologie, kdy by neměl být provoz závislý na zavěšení bytového sluchátka




3.2. Rozpočet pro rok 2027

V roce 2025 byly náklady o 882 tis. Kč vyšší než vybrané zálohy na služby. Vzhledem k dlouhodobému růstu rozdílu v ve vybraných zálohách a nákladů na služby, bude ve spolupráci se správcem provedena predikce budoucích nákladů. Na základě těchto dat budou provedeny úpravy v předpisech případně i změny poskytovatelů služeb s nejvyššími rozdíly v případě že to bude možné. 

Čerpání z dlouhodobé zálohy (fond oprav) 
Od roku 2025 byl zvýšen poplatek do fondu oprav na 45 Kč/m² na základě úvěrových podmínek tak, jak byl schválen na shromáždění společenství vlastníků ze dne 21.5.2025. 

Statutární orgán SV předpokládá provedení prací většího rozsahu mimo projekt revitalizace (nad 200 tis. Kč) viz níže, jedná se zejména o udržovací práce na objektech, nebo vyplývající z revizí či podmínek stanovených normami.
V příštím roce plánujeme pokračování rozsáhlejších oprav na výtazích, v prakticky všech vchodech, podle revizních zpráv. Příprava a řešení problémů na vzduchotechnice, po osazení nuceného větrání v rámci revitalizace. Dále pokračování průběžných činností a oprav.
Plán oprav (rok 2027)
V příštím roce plánujeme pokračování rozsáhlejších oprav na výtazích, v prakticky všech vchodech, podle revizních zpráv. Příprava a řešení problémů na vzduchotechnice, po osazení nuceného větrání v rámci revitalizace. Dále pokračování průběžných činností a oprav
Navrhovaný rozsah prací (běžných oprav na rok 2027)

	Servis a větší opravy výtahů ve všech vchodech
	do 1 500 000 Kč

	Prověření a návrh řešení úprav na vzduchotechnických rozvodech
	do 1 000 000 Kč

	Výměna venkovních tabel – domovních zvonků ve vchodem 2308-2311
	do 350 000 Kč

	Úklid společných prostor, údržba zeleně (včetně úprav podél chodníků), prořez stromů, deratizace, tlakové čištění průchodů, včetně dvorků u zadních vchodů
	do 350 000 Kč

	Opravy vodorovných a svislých domovních rozvodů vody, včetně provedení celkové revize společných rozvodů, případné čištění (frézování) kanalizačních svodů
	do 350 000 Kč

	Oprava povrchu průchodu v budově 2311 – změna z dlažby na asfaltový povrch
	do 200 000 Kč

	Revize a servis (hydranty, armatury topidel, společná anténa, apod.)
	do 50 000 Kč

	Oprava osvětlení společných prostor (zvýšení spolehlivosti spouštěcích čidel)
	do 50 000 Kč



4. Vyjádření kontrolní komise

Návrh vyjádření KK:

V listopadu 2026 provedla kontrolní komise prověrku hospodaření Společenství vlastníků za rok 2025. Ke kontrole byly předloženy pokladní kniha a pokladní doklady, bankovní výpisy, faktury, obratová předvaha, Výkaz zisku a ztrát, Rozvaha, přehled pohybů na účtech, seznam předpisů a Výroční zpráva o hospodaření KK nezjistila nehospodárné vynaložení finančních prostředků, nemá námitek k hospodaření družstva v r. 2025 a doporučuje schválit účetní závěrku. (Příloha č. 1)


5. Návrh usnesení pro shromáždění 
1. Shromáždění vlastníků schvaluje, že příjmy z pronájmu společných prostor za rok 2025 ve výši 	786 162 Kč budou převedeny do dlouhodobé zálohy.
2. Shromáždění vlastníků schvaluje předloženou výroční zprávu za rok 2025 v plném rozsahu, 	schvaluje řádnou účetní závěrku 2025 s vyrovnaným výsledkem hospodaření, kdy se výnosy 	rovnaly nákladům.
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