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Souhrnna zprava o auditu KMM INVESTING

Manazerské shrnuti

Audit za obdobi 2021 az 2025 byl zaméren na provéreni fizeni spolecnosti, Ucetnictvi, ekonomického vyvoje,
vztahU s méstem, majetku, personalistiky a vybranych provoznich oblasti spolec¢nosti TEDOS Mikulov s.r.o. (dale
jen TEDOS). Zprava je koncipovana jako souhrnny, prezkoumatelny dokument ¢lenény na dil¢i auditni kapitoly.

TEDOS pini pro mésto Siroky okruh ¢innosti, jejichz ekonomickd logika neni jednotnd. Vedle technickych sluzeb a
vykonu fakturovanych méstu zajistuje také agendy s vyraznym vefejnym nebo komunitnim rozmérem, zejména
provoz koupalisté, spravu bytového fondu, odpadové hospodatstvi, péci o majetek a vybrané provozni ¢innosti v
Uzemi mésta. Tato Sife Cinnosti sama o sobé neni problematicka, resp. je naopak pro obdobné komunalni
spolecnosti typickd. VyZzaduje vSak jasné smluvni, Ucetni a manaZerské oddéleni komercni Cinnosti, ¢innosti
vykonavané pro mésto a Cinnosti, které maji povahu verejné sluzby nebo jsou méstem fakticky podporovény z
dlvodu verejného zajmu.

Celkovy trend fizeni spolecnosti Ize hodnotit jako zlepSujici se. Pozitivné se projevuje €innost managementu
spolecnosti, aktivnéjsi prace dozorci rady, pribézné ukolovani jednatelky, snaha o zpresnéni vnitfnich pravidel,
posun v Ucetnich procesech a zavadéni systému Getmore. Ten umoZiiuje transparentnéji zachycovat pozadavky
mésta, jejich resitele, stav plnéni a ndvaznost na fakturaci. Soucasné dava managementu TEDOSu prehled o
redlném zatiZzeni zaméstnancll a o rozsahu cinnosti, které by jinak zlstavaly obtizné kontrolovatelné.

Historicka zjisténi vSak ukazuji, Ze v auditovaném obdobi existovaly slabiny v Ucetni priikaznosti, inventarizaci,
praci s dohadnymi polozkami, vnitropodnikové fakturaci, vazbé mezi planem hospodareni a skute¢nym vysledkem
a v doloZitelnosti nékterych provoznich rozhodnuti. U ¢asti ucetnich a ekonomickych udajd bylo nutné pracovat
s obezfetnosti, protoze prlikaznost nebyla vidy na Urovni, ktera by umoznovala jednoduché zpétné ovéreni vsech
vazeb mezi vykonem, nakladem, vynosem a konkrétni odpovédnosti.

Ekonomika spoleénosti je vyznamné navdzana na mésto Mikulov. To je u méstské spolecnosti oCekdvatelné.
Soucasné vSak musi byt vztah nastaven tak, aby byl predvidatelny, cenové srozumitelny a kontrolovatelny.
Schvalovani plan hospodareni a cenik( vytvarelo zakladni ramec, avSak porovnani plana se skute¢nymi vysledky
ukazuje, Ze planovani mélo spiSe orientacni nez fidici charakter. Do budoucna je vhodné posilit pravidelné
vyhodnocovani odchylek, vazbu cenikdl na skutecné ndklady a jasné rozliseni mezi standardné fakturovanym
vykonem, pausalni sluzbou a pripadnou kompenzaci verejného zajmu.

V provoznich oblastech se opakované objevuje potifeba lepsi evidence majetku, vykon( a odpovédnosti. U spravy
techniky a majetku byla identifikovana rizika spojena s historickou evidenci, technickym stavem a rozhodovanim
0 vyuZiti nebo vyfazeni majetku. Samostatnym pfipadem je prodej vozidla za cenu vyrazné nizsi nez jeho ucetni
zUstatkova cena, pricemz trini prfimérenost prodejni ceny nebylo mozné z predlozeného znaleckého posudku
spolehlivé ovérit. U bytového hospodarstvi a koupalisté je vhodné smluvné oddélit specifické agendy od obecné
smlouvy mésto — TEDOS, protoZe jde o oblasti s odliSnou ekonomickou logikou a vys$si potfebou verejné kontroly.

Personalni oblast vykazovala v minulosti zejména slabiny v transparentnosti odménovani, prikaznosti nékterych
dohod a v pravnim nastaveni odménovani clenl vedeni. Zjisténi nevedou k pausalnimu zavéru o neucelnosti prace
zaméstnancu, ukazuji viak na potfebu pevnéjsich pravidel, individualniho odtvodriovani mimoradnych odmén a
lepsi evidence skutecné vykonanych Cinnosti.

V oblasti dodavatelskych vztah( a vybranych stavebnich zakdzek z let 2021 az 2025 zpracovatel na zakladé
predaného souboru podkladl necini pausalni zavér o nehospodarnosti vSech provérenych plnéni. Opakované vsak
byla zjisténa chybéjici ¢i nedostatecnd dokumentace postupu vybéru dodavatele, cenové pfimérenosti, zmén
rozsahu, predani dila a vazby mezi smlouvou, objednavkou, fakturou a pfipadnym prefakturovdnim méstu.
Posouzeni polozkovych rozpoctl soucasné ukdazalo u ¢asti zakazek vyznamné cenové odchylky od kontrolnich
cenovych soustav, cozZ zvysuje pozadavek na pribézné dokladani rozsahu a ceny praci a soutézniho prostredi.



Souhrnna zprava o auditu KMM INVESTING

Zadani auditu, obdobi a metodika

Zakazka je realizovana na zakladé smlouvy ze dne 25. 5. 2026. Predmétem této souhrnné zpravy je forenzni audit
spolecnosti TEDOS za obdobi 2021 aZz 2025. Zprava respektuje zadani auditu, podle néhoz ma souhrnnd zprava
obsahovat popis zadani, metodiku, prehled podklad(, zjisténi clenéna podle auditovanych oblasti, vyhodnoceni
trendu fizeni spole¢nosti, identifikovana rizika, navrhy opatreni a zavérecné shrnuti.

Z hlediska sbéru dat probéhlo mistni Setfeni v sidle spolec¢nosti TEDOS dne 22. 6. 2026 a 17. 7. 2026. Mistnich
Setfeni se Ucastnila jednatelka spole¢nosti Ing. Jitka Docekalovd a dle okruhu zkoumanych zélezitosti pfislusni
zaméstnanci spolecnosti TEDOS. Za objednatele byl pti mistnich Setfenich pritomen mistostarosta Ing. arch. Ivo
Hrdlicka. Za zpracovatele se Gcastnili doc. JUDr. Ing. Zdenék Dufek, Ph.D., Ing. et Ing. Hana Bartosova, doc. Ing. Eva
Vitkova, Ph.D. a Mgr. Jana Dufkova.

Podklady predavaly zejména jednatelka spolecnosti Ing. Jitka Docekalova, vedouci finanéniho odboru méstského
ufadu Ing. Ingrid Klanicova a predseda dozorci rady Ing. Vlastimil Mihalik. Dokumenty byly predavany
prostfednictvim vzdaleného ulozisté.

Vétsina podkladl byla predana elektronicky a nebyla ovérovana jejich shoda s listinnymi originaly. Zpracovatel
vychdzel z presumpce poctivosti osob, které podklady predaly, a z pfedpokladu, ze predané dokumenty odpovidaji
originallim. Podle smluvniho nastaveni zpracovatel predpokladal predani veskerych podkladi do tfi tydn( od
podpisu smlouvy, tj. do 15.6.2026. Jesté pfi mistnim Setfeni dne 17. 7. 2026 vsak nebyla poZadovana data
kompletni. Materidly ze strany mésta byly doplnény 21.7.2026. Zapisy z dozorci rady byly doplnény 23.7.2026.

Tato zprdva nenahrazuje statutarni audit Ucetni zavérky, pravni poradenstvi, dafiové poradenstvi ani odborné
poradenstvi ve véci licencnich fizeni u Energetického regulaéniho Ufadu. Zprdva zachycuje skutkova zjisténi,
analytické uvahy a odborné hodnoceni zpracovatele ucinéné na zakladé predanych podkladl, mistnich Setfeni,
dostupnych informaci a profesnich zkuSenosti zpracovatele. Je uréena jako podklad pro dal$i rozhodovani
pfislusnych organ( spolec¢nosti TEDOS a mésta Mikulov, nikoli jako zavazny pokyn k prijeti konkrétniho pravniho,
danového, ucetniho, personalniho, majetkového nebo obchodniho opatieni. Konkrétni rozhodnuti o dalSim
postupu musi prijmout statutarni organ spolecnosti, pfipadné jediny spolecnik v plsobnosti valné hromady, a to
po vlastnim vyhodnoceni vsech relevantnich pravnich, dafovych, ekonomickych, provoznich, persondlnich a
vefejnopravnich souvislosti, véetné zajmd mésta jako vlastnika spoleénosti a objednatele ¢asti jejich sluzeb. U
opatreni s moznym pravnim, danovym, ucetnim, regulatornim nebo majetkovym dopadem se doporucuje pred
jejich pfijetim vyZadat samostatné posouzeni specialisty v prislusné oblasti. Zpracovatel nenahrazuje rozhodovaci
odpovédnost organ( spole¢nosti ani orgdn mésta a zavéry této zpravy je tfeba chapat v rozsahu a za podminek
vymezenych pouzitymi podklady a metodikou auditu.

Pfedbéznd zprava byla projednana s jednatelkou spolecnosti JD dne 31. 8. 2026. Jednatelka méla pii tomto
projednani moznost vznést pfipominky a doplnit vysvétleni k predbéznym zavéram.
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KMM INVESTING

Prehled podkladt a rozsah ovéreni

Tabulka 1 Prehled podkladi a rozsah ovéreni

Oblast

Diléi kapitola / podklad

Role v souhrnné zpravé

Rizeni spole¢nosti

Uéetnictvi

Ekonomika

Vztahy s méstem

Personalistika

Bytové hospodarstvi

Koupalisté

Majetek a technika

Kotelny

Odpady

Zadavani zakazek

Benchmark

Cinnost dozor¢i rady

Uéetnictvi, inventarizace a finanéni

vykaznictvi

Vyvoj ekonomiky

Ekonomické vazby mésto — TEDOS

Personalistika a systém
odménovani

Bytové hospodarstvi

Provoz méstského koupalisté
Riviéra

Sprava techniky a strojniho
vybaveni

Kotelny a doddvka tepla; prehled
otopnych ploch

Odpadové hospodafstvi

Dodavatelské vztahy a vybrané
stavebni zakazky

Benchmark s obdobnymi
komunalnimi spole¢nostmi

Kontrolni role organu, sloZeni, zapisy a
ukolovani jednatelky

Ugetni rizika, dohadné polozky, banky,
pokladny a vybrané operace

Trzby, ndklady, vysledek hospodareni,
rozvaha, plan a skutecnost

Smlouvy, dodatky, ceniky, plany
hospodareni, Getmore

Mzdy, odmény, prescasy, DPP,
jednatelé

Smluvni rdmec, pohledavky, pravni
sluzby, kapacita spravy

Najemni vztah, prispévky na ztratu,
verejna podpora

Stav techniky, evidence,
fotodokumentace, plan obnovy

Tepelné hospodarstvi, licence,
vlastnictvi technologii

Skladovani, evidence, plvodce
odpadu, prestupkova rizika

Ovéreni podkladl k vybranym

zakazkam, kontrola rozpoct(, soutézni
prostredi

Srovnavaci rdémec a navrh KPI
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Prehled klicovych dlikazi k zdvainym zjisSténim

Tabulka 2 Prehled klicovych dikazd k zavaznym zjisténim

Zavainé zjisténi

Klicovy dukazni podklad

Vyznam duikazu

Historické ucetni
nesrovnalosti

Volatilita hospodareni a
pokles trzeb

Odchylky plan a
skutecnosti

Roztfistény vztah mésto —
TEDOS

Provoz koupalisté a verejna

podpora
Rizika odménovani a

soubéh vztah(

Prodej vozidla AUSA
M300H

Stav techniky a zazemi

Kotelny a licence

Odpadové hospodarstvi

Zadavani zakazek

Ugetni kapitola, hlavni knihy,
bankovni vypisy, salda a pfilohy
ucetnich zavérek

Vykazy zisku a ztraty 2021-2025,
ekonomicka kapitola

Materialy ke schvalovani
hospodarskych pland, kapitola
ekonomickych vazeb

Smlouva z roku 2007, dodatky,
ceniky a materialy organd mésta

Najemni smlouvy, dodatky,
podklady ke ztraté a doklad de
minimis

Mzdové listy, podklady k
odménam, smlouvy o vykonu
funkce, DPP

Ugetni kapitola a kapitola k
majetku, doklady k prodeji
dlouhodobého majetku a znalecky
posudek pouZity pro ocenéni

Fotodokumentace predana
vedenim a fotodokumentace z
mistniho Setfenfi

Prehled kotelen, fakturace tepla,
smluvni a technické podklady

Fotodokumentace, vyjadreni
vedeni, evidence ISPOP a interni
smérnice

Faktury vc. priloh, smlouvy o dilo,
informace sdélené pfi mistnim
Setfeni

Doklada rozdily v ucetni evidenci,
potrebu pisemného odsouhlaseni
rozdill a vyznam oprav minulych let

Doklada vyvoj trzeb, nakladd a
vysledku hospodareni

Doklada potrebu pribézného
manazerského vyhodnocovani plnéni
planu

Doklada vyvoj smluvniho ramce a
potfebu jeho zprehlednéni

Doklada ad hoc kompenzacni rezim a
potfebu systémového nastaveni
verejné sluzby

Doklada potfebu vécného zdlvodnéni
odmeén a ovéfeni pravniho titulu
vybranych plnéni

Doklada riziko nehospodarnosti pfi
nakladani s majetkem; systematicky je
zarazeno do spravy majetku

Doklada potrebu pasportizace,
odpovédnosti a planu obnovy

Doklada potfebu licen¢niho testu po
jednotlivych kotelnach

Doklada potrebu prikazné evidence,
tfidéni a vyjasnéni plvodce odpadu

Doklada ve vétsiné pripadech absenci
vybérového fizeni a nejednotnost
zakazkového spisu, absenci
minimalniho standardu rozhodnuti,
cenového testu, smluvniho titulu

a prevzeti dila
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Zjisténi podle auditovanych oblasti

1. Rizeni spoleénosti a ¢innost dozoréi rady

Manazerské shrnuti

° V auditovaném obdobi doslo k zasadni personalni zméné dozorci rady dne 21. 12. 2022. Do té doby byli ¢leny
Vladimir Michna, Ing. Karel Jurek a Bc./Mgr. Leona Alexova, MBA; poté byli zvoleni Ing. arch. Ivo Hrdli¢ka,

&

Ing. Vlastimil Mihalik a Mgr. Jifi Sida.

° Od 30. 5. 2023 je v obchodnim rejstfiku zapsan Ing. Vlastimil Mihalik jako predseda dozorci rady. Od 1. 12.
2025 nahradil Mgr. Jifiho Sidu Ing. Josef Barta.

° Auditor ma k dispozici pouze zapisy ze zaseddni dozordi rady, které jsou uvedeny v niZe uvedené tabulce. Za
roky 2021 a 2022 nebyly dodany dalsi zapisy; nelze proto uzavrit, jak intenzivné pracovala dozorci rada v
téchto obdobich.

° Soucasni ¢lenové dozorci rady maji dle ovéfeni pfi mistnim Setfeni podepsané smlouvy o vykonu funkce,
které byly auditorovi ukazany. Zda méli smlouvy o vykonu funkce také predchozi clenové dozorci rady, nebylo
doloZeno.

° Cinnost sou¢asné dozoréi rady auditor hodnoti pozitivné: zapisy ukazuji, ze se podrobné zabyva Géetnictvim,
mzdami, persondlni oblasti, rozpoctem, smlouvou s méstem, fakturaci, technikou, BOZP, IT i interni
organizaci spole¢nosti.

° Pozitivnim prvkem je samostatny seznam ukolU na jednatelku a strategicky akcni plan. Dozorci rada tak nejen
diskutuje problémy, ale pribéziné sleduje konkrétni pInéni. Srovnatelny systematicky Ukolovnik za obdobi
predchoziho jednatele RS ¢i AL nebyl auditorovi predlozZen.

Hlavni auditni zavér: Dostupné podklady podporuji zavér, Ze soucasna dozorci rada vykonava aktivni a obsahové
konkrétni dohled nad spole¢nosti. Slabinou neni ¢innost souc¢asné DR, ale neuplnost historické dokumentace:
zapisy za roky 2021-2022 nebyly auditorovi dodany, a proto nelze posoudit, zda byl dohled v tomto obdobi
obdobné intenzivni.

1. Rozsah posouzeni a dostupna dokumentace

Toto dilci zjisténi posuzuje ¢innost dozorci rady TEDOS v auditovaném obdobi 2021-2025. Zapis ze dne 1. 6. 2020
je zarazen jako predauditni kontext k ¢innosti tehdejsi dozor¢i rady a nastupu jednatele RS. Ndasledny zapis ze dne
1. 4. 2026 je zahrnut jako dulezity nasledny dikaz k otazkdm projednavanym po skonceni auditovaného obdobi,
zejména k chybnému mzdovému rezimu byvalych jednatel(.

Tabulka 3 Prehled zdroji vyuZitych pri posouzeni ¢innosti dozorci rady

Zdroj / dokument Vyuziti v auditu

Uplny vypis z obchodniho rejstiiku k

24, 8. 2026 Personalni sloZeni organt spolecnosti, data vzniku a zaniku funkci.

Odvolani Michny, Jurka a Alexové; volba Ing. arch. Hrdlicky, Ing.

Material RM 21. 12. 2022 —zména DR v
ateria zmena Mihalika a Mgr. Sidy.

Material RM 15. 2. 2023 — smlouvy o Navrhy smluv pro ing. arch. Hrdli¢ku, Ing. Mihalika a Mgr. Sidu
vykonu funkce ¢leni DR véetné prav a povinnosti a odménovani.

Z4pisy DR 1. 6.2020a 3.11.2023 az1. Dostupny soubor z4pist z jednani DR; za roky 2021-2022 a za
4.2026 vétSinu roku 2025 nebyly auditorovi dodany dalsi zapisy.
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Zdroj / dokument Vyuziti v auditu

Strategické cile, akéni Gkoly a samostatny ukolnic¢ek pro sledovani

Zadavani_Ukolu_TEDOS.xIsx Y o e
- - plnéni ukoll jednatelky.

Z4adost o kompenzaci, pfehled trzeb a fakturace; podpQrné

Pilohy k restauraci/koupaliéti
filohy k restauraci/koupalisti podklady k jednani DR 2. 2. 2024.

2. Personalni sloZeni dozorci rady v auditovanych letech

Tabulka 4 Persondlni sloZeni dozorci rady v letech 2021-2025

Rok / obdobi Slozeni dozorci rady Poznamka

Ing. Jurek in jako predseda DR;
Vladimir Michna; Ing. Karel Jurek; Ng. Jurek zapsan jako predseda

2021 loZeni platné ly rok dle Uplnéh
0 Mer. Leona Alexova, MBA s f)z'enl platné po cely rok dle Uplného
vypisu.

Do 21. 12. 2022: Michna, Ing.

2022 Jurek, Mgr. Alexova. Od 21. 12. K zasadni personalni zméné doslo 21.
2022: Ing. arch. lvo Hrdli¢ka, Ing. 12. 2022.
Vlastimil Mihalik, Mgr. Jiti Sida

2023 Ing. arch. Hrdlicka, Ing. Mihalik, Ing. Mihalik zapsan jako predseda DR
Mgr. Sida od 30. 5. 2023.
Ing. Vlastimil Mihalik — predseda;

2024 Ing. arch. Ilvo Hrdlicka; Mgr. JiFi SloZeni beze zmény po cely rok 2024.
Sida
Do 30. 11. 2025: Ing. Mihalik, ing.

2025 arch. Hrdlicka, Mgr. Sida. Od 1. 12.  Magr. Sida ukonc¢il €lenstvi 30. 11. 2025;

2025: Ing. Mihalik, Ing. arch. Ing. Barta nastoupil 1. 12. 2025.
Hrdlicka, Ing. Josef Barta

Interpretace sloZeni: Z Uplného vypisu z obchodniho rejstfiku vyplyva kontinuita staré dozorci rady do 21. 12. 2022
a nasledné ustaveni nové dozor¢i rady. Zapis v OR dale ukazuje, Ze od 30. 5. 2023 byl predsedou Ing. Vlastimil
Mihalik a od 1. 12. 2025 se ¢lenem stal Ing. Josef Barta misto Mgr. Jifiho Sidy.

3. Smlouvy o vykonu funkce ¢lenti dozor¢i rady

° Material rady mésta ze dne 15. 2. 2023 obsahuje navrhy smluv o vykonu funkce ¢lenli dozorci rady pro
Ing. arch. Ivo Hrdli¢ku, Ing. Vlastimila Mihalika a Mgr. Ji¥iho Sidu.

° Smlouvy vymezuji povinnost ¢lena dozoréi rady jednat s loajalitou, potfebnymi znalostmi a peclivosti,
zachovavat micenlivost, resit stfet zajmu a dohliZzet na ¢innost jednatel(l véetné kontroly dokladd a Géetnich
zaznama.

° U Ing. arch. Ivo Hrdlicky byl navrh odménovani omezen na plnéni souvisejici s Ucasti na jednani organ
korporace ve vysi 9 000 K¢ rocné, s ohledem na jeho postaveni dlouhodobé uvolnéného ¢lena zastupitelstva.
U Ing. Mihalika a Mgr. Sidy byla navriena mési¢ni odména 3 000 K&.

° Pfi mistnim Setfeni byly auditorovi ukazadny podepsané smlouvy soucasnych clend dozoréi rady.
U pfedchozich ¢lenl dozordi rady nebylo doloZeno, zda méli smlouvy o vykonu funkce rovnéz uzavreny.

° Ing. Barta se stal ¢lenem dozorcirady 1.12.2025, avSak rada mésta neschvalila jeho smlouvu o vykonu funkce
(zfejmé opomenuti). Mezi TEDOSem a méstem probéhla v tomto ohledu Spatna komunikace. Byla mu
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vyplacena odména za ¢lenstvi v dozorci radé bez schvalené smlouvy, coZ bylo se zpozdénim nékolika mésicl
zjisténo, nasledné formalné napraveno vratkou vyplacenych ¢astek a jednordazovym dorovnanim.

Auditni vyznam smluv: Existence smluv soucasnych ¢lenli DR je pozitivni kontrolni prvek. Doporucuje se vsak

doplnit i informaci, zda existovaly smlouvy s pfedchozimi ¢leny DR.

4. Chronologicky pfehled dostupnych zapisi dozoréi rady

Tabulka 5 Prehled dostupnych zdpisti z dozorci rady

Datum

Ucast / osoby uvedené v zapisu

Co DR resila

1.6.2020*

30.5.2023

8.6.2023

3.7.2023

14.8.2023

9.10.2023

3.11. 2023

2.2.2024

25.3. 2024

27.6.2024

30. 8. 2024

Svétlik; Jurek, Michna, Alexova

Svétlik; Hrdli¢ka, Mihalik, Sida

Svétlik; Hrdli¢ka, Mihalik, Sida

Svétlik; Hrdligka, Mihalik, Sida

Svétlik; Hrdlicka, Mihalik

Svétlik; Hrdli¢ka, Mihalik, Sida

Svétlik; Hrdli¢ka, Mihalik, Sida

Svétlik; Hrdlicka, Mihalik, Sida

Svétlik, Langerova; Hrdlicka,
Mihalik, Sida

Docekalova, Hrdli¢ka, Sida, Mihalik

Docekalova, Hrdli¢ka, Sida

Predauditni kontext: zména ve vedeni
spolec¢nosti, inventarizace 2019 bez rozdild,
rozbor pohledavek a zavazkd, zimni Udrzba,
pldnovany provoz koupalisté 2020 v¢etné
ocekavané ztraty, hospodareni 1-4/2020 a
ucetni zavérka 2019.

Volba predsedy DR, uloZzeni vypracovani
strategie.

Odsouhlaseni ucetni zavérky za rok 2022.
Rozélenéni jednotlivych oblasti ¢innosti.

Pozadavek na predloZeni podrobné
organizacni struktury, pozadavek na
predloZeni volnych financénich prostredkd.

Regeni exekuéné vymahanych pohledavek za
najemné.

Finalizace strategie TEDOS, doplnéni Uidajli o
bytovém fondu, predlozeni finan¢nimu
vyboru.

Smluvni vztah a najem restaurace koupalisté
po havarii, strategie a ukolovnik,
Teams/Planner, informace o odstoupeni
jednatele.

Plan hospodareni 2024, odpis nedobytnych
pohledavek, pfeddvani bytd, pozice
zahradnika, parkovaci systém a EasyPark.

Uéetnictvi, dodateénda DPPO, personalni
problémy, DPP, technik, odchod K, odména
R, chaos v odménach, mzdova smérnice,
rozpocet 2025, IT.

Nevyfakturované zakazky vici méstu,
opravna DPPO, personalni agenda, SLUTO,
mzdovy systém, rozpocet, nové rozdéleni
stredisek, IT.
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Datum Jéast / osoby uvedené v zapisu Co DR resila

Zapis obsahové navazuje na 30. 8. 2024:
3.10. 2024 Docekalova, Hrdli¢ka, Sida fakturace, DPPO, personalni agenda, mzdovy
systém, rozpocet, stfediska a IT.

Audit mésta, smlouva s méstem, Uctovani

3.12. 2025 Docekalova, Hrdli¢ka, Barta, dle stfedisek/zakazek/¢innosti, fakturace,
T Mihalik sazby, mzdova smérnice, BOZP, majetek,
technika, PCR, personalni stav.
Nasledné zasedani mimo auditované
1. 4. 2026* Docekalovd, Hrdlicka, Barta online, = obdobi: fakturace, chybné uictované mzdové

Mihalik naklady u RS a AL v¢etné dovolenych,
technika, bytovy fond.

5. Tematické zhodnoceni ¢innosti DR

Tabulka 6 Prehled témat projedndvanych na dozorci radé

Téma Obsah projednavani

Finalizace strategie 2023, tkoly ze strategie, novy systém zadavani ukol(,

Strategie a fizeni spolecnosti S ) -
g P strategické cile 2025 a navazny akcni plan.

Nevyfakturované zakdzky, dodatec¢na darfiova pfiznani, zména ucetni firmy,

Ucetnictvi, fakturace, DPPO e . , . .
uctovani dle stredisek, zakazek a ¢innosti.

Mzdova smérnice, chaos a nesourodost odmén, DPP, odchody a nastupy,

Mzdy a personalni oblast N W . y
yap vybérova fizeni, BOZP, kategorizace praci.

Ptiprava smlouvy TEDOS—Mésto, hodinové sazby, rozpoctové kapitoly,

Smlouva s méstem a rozpocet > ) L
P plan hospodareni a hospodarsky vysledek.

Plan techniky, vyfazovani majetku, uklid stfediska 500, vozovy park,

Majetek, technika, provoz , ) .
parkovaci systém, koupalisté.

Teams/Planner, 0365, zalohovani, ztrata dat pfi odchodu zaméstnance,

IT a data . . . e
zmény v systému evidence ukold.

6. Seznam ukoli na jednatelku a sledovani plnéni

Predlozeny soubor Zadavani_Ukolu_TEDOS.xIsx obsahuje samostatny strategicky akéni plan, ciselnik strategickych
cild a aktualni ukolnicek. Z hlediska auditu jde o vyznamny rozdil oproti predchozimu obdobi: Ukoly jsou
pojmenovany, pfifazeny, maji vyhodnoceni a u ¢asti z nich je sledovan stav plnéni.

Tabulka 7 Prehled oblasti strategickych ukoli vc. prikladd

Oblast strategickych ukold Priklady ukold
Persondlné stabilizovat popisy pracovnich naplni, matice zastupitelnosti, revize smluv, transparentni
spolecnost mzdovy systém, hodnoceni zaméstnanc(
BOZP a pracovni prostredi kategorizace praci, OOPP, dokumentace BOZP/PBR, novy OZO
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Oblast strategickych ukoli

Priklady ukolt

Ucetnictvi a mzd . .
4 funkcnosti spolecnosti

zména systému vykazovani prace, konsolidace ucetnictvi a mezd, audit

Smlouvy s méstem a fakturace narovnani smluvnich vztah(, zména Uhrady spravy parkovani, kalkulace sazeb
Majetek a technika plan strojniho a vozového parku, systém spravy majetku, evidence mobiliare
Koupalisté ekonomika provozu, akce, ranni plavani, vybaveni, travnik, sluzby

Vybrané strategické cile a pocet navazanych tkol(

Personalni stabilizace
Udrzitelné hospodareni
Koupalisté - ekonomika

BOZP / legislativa
Zimni udrzba
Vzdélavani
Uéetnictvi a mzdy

Koupalisté - zvelebeni

pocet kol

Graf 1 Vlybrané strategické cile a pocet navdzanych ukoli dle souboru Zadavani_Ukolu_TEDOS.xIsx

Tabulka 8 Prehled ukold vc. jejich vyznamu v ramci auditu

Aktualni ukol

Auditni vyznam

Kalkulace hodinovych sazeb

Navrhy smérnic upravujicich mzdovou politiku

Informace o zaslanych podkladech na PCR

Informace o plnéni kapitol rozpoctu + odhad vysledku

Prioritni kol — nedlvéra mezi jednatelkou a DR

Dodat znéni nové smlouvy TEDOS — Mikulov

Organizacni schlizka k mediaci manazZerského a THP tymu
Projednat plnéni akéniho planu ze strategie spolec¢nosti

Pripravit podklady na breznové zastupitelstvo

Kontrola ekonomiky a transparentnosti
uctovani vici méstu.

Navaznost na zjisténi o chaosu a nesourodosti
odmén.

Evidence navaznosti na externi Setfeni.
PribéZzny dohled nad hospodafenim.

Rizeni vztahu mezi kontrolnim orgdnem a
jednatelkou.

Klicova smluvni vazba na mésto jako jediného
spolecnika.

Reakce na personalni a manaZerské napéti.
PriibéZna kontrola strategickych ukold.

Ukol pfifazen jednatelce Ing. Docekalové.
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Auditni hodnoceni Gkolovniku: Ukolovnik je hodnocen pozitivné. UmozZfiuje prenaset zavéry DR do konkrétnich
ukoll jednatelky, sledovat jejich plnéni a udrZovat kontinuitu mezi jednotlivymi zasedanimi. Srovnatelny
strukturovany systém ukolovani za obdobi predchoziho jednatele RS nebyl auditorovi predlozen.

7 vz

7. NedoloZené nebo neuplné ¢asti dokumentace

Tabulka 9 Prehled nedoloZenych ¢i neuplnych podkladii

Oblast

Dopad na audit

Zapisy 2021-2022

Zapisy za rok 2025

Smlouvy predchozich ¢leni DR

Uzavirani ukold

Zprava o Cinnosti dozorci rady

Nebyla doddna zadnd zapisova dokumentace z jednani DR za roky 2021 a 2022.
Po zapisu z 1. 6. 2020 nasleduje v dostupnych podkladech az zapis z 30. 5. 2023.
Nelze proto vécné vyhodnotit intenzitu a obsah kontrolni ¢innosti v tomto
mezidobi.

Za rok 2025 byl doloZen pouze jediny zapis.

Nebylo doloZeno, zda p. Michna, Ing. Jurek a Mgr. Alexova méli uzaviené
smlouvy o vykonu funkce.

Ukolovnik ukazuje existenci strukturovaného systému, ale pro audit by bylo
vhodné ukladat odkaz na vystup.

Nebylo doloZeno, Ze by dozoréi rada v obdobi 2021-2024 predkladala jednou
ro¢né zpravu o své cinnosti valné hromadé ve smyslu ust. § 201 odst. (1) pism.
d) zdkona o obchodnich korporacich. Byla pouze doloZena stanoviska k ucetni
zavérce.

Absence starsich zapisi neznamena, Ze dozorci rada v letech 2021-2022 a v roce 2025 nejednala. Znamend pouze,
Ze jeji ¢innost za toto obdobi nebyla dolozena.

8. Celkové auditni hodnoceni

Tabulka 10 Auditni hodnoceni

Oblast Zaveér

Hodnoceni

Do 21. 12. 2022 pusobila ptivodni DR; od 21. 12. 2022 byla

1 Personalni obména DR ustavena nova DR. Od roku 2023 je patrny postupny posun k

2 Aktivita soucasné DR

3 Ukolovnik

4 Historickd dokumentace

5 Smlouvy ¢lend DR

aktivnéjsimu a konkrétnéjSimu dohledu.

Zapisy dokladaji, Ze soucasna DR se zabyva Sirokym spektrem
témat a nespokojuje se jen s formalnim projedndvanim.

Zavedeny seznam ukold na jednatelku predstavuje vyznamny
nastroj fizeni a nasledné kontroly.

VVVVVV

vécné projedndni hospodareni, inventarizace, koupalisté a ucetni
zaveérky. Pro roky 2021-2022 vsak chybi zapisy, a nelze proto
provést Uplné porovnani aktivity staré a nové DR.

Soucasné smlouvy byly pfi mistnim Setfeni ukazany; u
predchozich ¢lend neni existence smluv doloZena.

| 12



Souhrnna zprava o auditu KMM INVESTING

Zavér auditora: Dozor¢i radu jako soucasny kontrolni organ Ize hodnotit prevazné pozitivné. Z dostupnych zapist
vyplyva redlny zdjem o fizeni, ndpravu a transparentnost fungovani spolecnosti. Nejvétsim nedostatkem neni
aktivita soucasné DR, ale nelplnost archivované a predlozené dokumentace k jejimu drivéjsSimu fungovani.

9. Doporuéeni auditora

Tabulka 11 Doporuceni auditora k ¢innosti dozoréi rady

Opatieni Pozadovany vystup
Doplnit archiv zapisd DR za roky 2021-2023 a Kompletni slozka zapist nebo pisemné potvrzeni, Ze nebyly
2025, pokud existuji. dohledany.

Dolozit, zda pfedchozi ¢lenové DR méli smlouvy  Smlouvy, usneseni o jejich schvéleni nebo pisemné konstatovani
o vykonu funkce. absence dokumentace.

Jednotnad struktura: agenda, ucast, projednané podklady,

Standardizovat zapisy DR. , Y , p
plsy rozhodnuti, odpovédnost, termin, navazujici ukol.

Odkaz na dokument, rozhodnuti, protokol, tabulku, smérnici

Ke kazdému ukolu ukladat dikazni vystup. L, i i
nebo jiny vystup v tkolovniku.

Pokracovat ve Ctvrtletnim informovani Pravidelné informovani o hospodareni, personalnich rizicich,
vlastnika a DR. pInéni smlouvy s méstem, fakturaci a plnéni strategie.

Udrzovat ukolovnik jako oficialni kontrolni Aktudlni seznam ukold, stav plnéni, odpovédné osoby, terminy a
nastroj. projednani na DR.

10. Zdroje a podklady

° Uplny vypis z obchodniho rejstiiku TEDOS Mikulov s.r.0. k 24. 8. 2026, oddil C, viozka 47714.

° Materidl Rady mésta Mikulov €. 14 ze dne 21. 12. 2022 — zména dozorci rady obchodni korporace TEDOS
Mikulov s.r.o.

° Material Rady mésta Mikulov €. 19 ze dne 15. 2. 2023 — navrh smlouvy o vykonu funkce ¢lena dozordi rady
TEDOS Mikulov s.r.o.

e Zapisy z jednani dozorci rady: 1. 6. 2020; 30.5.2023; 8.6.2023; 3.7.2023; 14.8.2023; 9.10.2023; 3. 11. 2023;
2.2.2024; 25. 3. 2024; 27. 6. 2024; 30. 8. 2024; 3. 10. 2024; 3. 12. 2025; 1. 4. 2026.

° Prilohy k jednani o restauraci/koupalisti: Zadost o kompenzaci, trzby restaurace/bar, platby dle fakturace.
° Soubor Zadavani_Ukolu_TEDOS.xIsx — strategické cile, akéni Ukoly, ukolnicek a rozbor pInéni.

° Informace z mistniho Setfeni: soucasni ¢lenové DR maji podepsané smlouvy o vykonu funkce; existence
smluv predchozich ¢lent DR nebyla doloZena.
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2. Ucetnictvi, inventarizace a finanéni vykaznictvi

Manazerské shrnuti

Ugetnictvi spoleénosti vykazuje od nastupu jednatelky JD pozitivni posun smérem k vy33i priikaznosti. Zarover viak
byly v predchozich obdobich identifikovany kritické Ucetni nesrovnalosti, zejména rozdily mezi stavy bankovnich
ucta dle banky a hlavni knihy, zaporné zUlstatky pokladen a existence G¢tu 321999 uréeného pro ,,¢astky nesedici
z minulych let”.

1. Pfedané podklady a rozsah provéreni

V oblasti Ucetnictvi byly preddny zejména ucletni zavérky, hlavni knihy, obratové predvahy, uctové osnovy,
analytické clenéni, salda uctl, interni doklady, danova pfiznani, bankovni vypisy, pokladni evidence, podklady
k priplatku mimo zakladni kapitdl, Uvéru na pofizeni majetku, dotaci na ztratu koupalisté, zpravy auditora
a pldnovaci dokumenty za roky 2021-2025.

Tabulka 12 Prehled zdroji vyuZitych pfi posouzeni ucetnictvi

Skupina podkladt Obsah

Uéetni vykazy ucetni zaveérky, rozvahy, vykazy zisku a ztraty, prilohy, zpravy o vztazich

hlavni kniha, obratova predvaha, Gictova osnova, analytické ¢lenéni,

Ucetni evidence vy
salda uctd

interni doklady, bankovni vypisy, pokladna, fakturace, vybrané smlouvy

Prvotni doklady a doklady

pfiznani k DPPO, zpravy auditora za roky 2023-2025, podklady k dotaci

Danové a kontrolni dokumenty . . 9
a financovani

plany vynost, nakladl, oprav a vécny plan spole¢nosti pro navazujici

Planovani
obdobi

2. Metodika auditu

Audit ucetnictvi byl proveden kriterialni metodou. Postup zahrnoval prevzeti podkladd, analyzu ucetnich zavérek,
hlavni knihy a obratové predvahy, identifikaci nestandardnich Géetnich pripadd, vyzadani souvisejicich dokladd
a diskusi vybranych Gcetnich pripadd pri mistnim Setfeni. Audit byl proveden v téchto krocich:

° zajisténi a tridéni podklad( od spolecnosti;

° identifikace kritickych bod( v Géetnich vykazech a hlavni knize;

° vybér rizikovych Ucetnich pfipadd podle roku a Gctu;

° kontrola souvisejicich dokladd a diskuse s odpovédnymi osobami;

° posouzeni dopadu zjisténi na vérnost a spravnost Ucetnictvi.

3. Nastaveni vedeni ucetnictvi

Ucetnictvi je od roku 2025 vedeno externi spole€nosti ARDECON Accounting s.r.o. Pfedtim bylo vedeno
ekonomkou spolecnosti LK. Jednatel spolecnosti RS zahdjil spolupraci s externi spole¢nosti SLUTO s.r.o., kterd
poskytovala Ucetni poradenstvi ve specializovanych zalezitostech a resila zejména problematiku DPH. Po odchodu
ekonomky LK na dlouhodobou pracovni neschopnost, coZ probéhlo po nastupu jednatelky JD, byla vétsi ¢ast ucetni
agendy outsourcovana na spol. SLUTO s.r.o. Pro nespokojenost se spolupraci byla smlouva se spol. SLUTO s.r.o.

| 14



Souhrnna zprava o auditu KMM INVESTING

v listopadu 2024 jednatelkou JD vypovézena. Pro financni Ucetnictvi je pouzivan systém POHODA, pro personalni
a mzdovou evidenci systém PAMICA. Uletni pfipady jsou prvotné zadavany zaméstnanci spole¢nosti TEDOS,
externi spole¢nost provadi dohled nad zauc¢tovanim a zajistuje kontrolni hlaseni DPH, pribézna darova pfiznani a
rocni zuctovani dané.

Analytické ¢lenéni je pouzZivano pro manazerské fizeni a vazbu na jednotlivé ¢innosti spolecnosti: .100 ubytovna;
.200 tepelné hospodafstvi / kotelny; .300 sprava a Gdrzba bytd; .400 Feditelstvi; .500 technické sluzby; .600 kulturni
akce; .700 koupalisté.

Pozitivni zjiSténi: Za silné stranky Ize povaZovat analytické tfidéni podle ¢innosti, ukladani dokladd v papirové
i elektronické podobé, pripojovani PDF dokladl k ucetnim pripaddm a vyuZivani systémt POHODA a PAMICA.

4. Vybrané ucetni pripady podle tGcetnich zavérek

V Ucetnich zavérkach byly za jednotlivé roky identifikovany Ucetni pripady, které se jevily jako nestandardni nebo
vyzadovaly vysvétleni. Cast z nich byla vysvétlena uspokojivé, ¢ast zGstdva rizikovd z ddvodu chybéjici
dokumentace nebo Ucetnich nesrovnalosti.

Tabulka 13 Vybrané ucetni pripady

Rok Jcet / oblast Zjisténi Riziko

Vyssi prosincova hodnota byla vysvétlena vyznamnou oslavou 20
Ucet 513 - let vyroci od zaloZeni spolecnosti pro vedeni mésta, zastupitele,

2021 , oy , o , nizké
reprezentace vedouci a spolupracujici uredniky, pro spolupracujici externi
subjekty. Hotel Galant.
Uget 121 - Castka 665 tis. K& méla byt tvoFena naklady na opravy a
2021 nedokoncéena rekonstrukce bytl presahujicimi Gcetni obdobi; k 31.12.2021 vSak  vysoké
vyroba / zdsoby nebyl kone¢ny stav doloZzen podklady.
Utet 331 — Vyssi hodnota v prosinci souvisi s mzdovym procesem a
2021 N . vyplacenim odmén; proces odmén neni upraven internim stfedni
zaméstnanci AN
predpisem.
Ucet 388 —
2022 dohadné déty D&Igiir;:itta;/ I:a,?,vln.ijt.iolZi;iz blizsi specifikace; nebylo mozné stfedni
aktivni P P P '
Ucet 389 —
5022 dci:adné acty DoIoZlevn stavlk 3,1.12.2022 bez. blizsi specifikace; obvykle ma jit o stredni
Q. nevyuctované zalohy za energie.
pasivni
Uget 395 — vnitni
2022 DolozZen pohyb na G¢tu, bez dalsich dokladd. stfedni

zuctovani

Prodej nakladniho automobilu AUSA M300H; ucetni zlistatkova

cena 546 233 K¢, prodejni cena 136 116 K¢ bez DPH. Faktura na

prodej automobilu vystavena dne 30.4.2024. Jednatelkou vysoké
spolecnosti v dobé prodeje byla AL, znalecky posudek vsak byl

objedndn jesté v dobé, kdy byl jednatelem RS.

2023/ Ucty 641 a 541 —
2024 prodej DHM

Ucet 511 —opravy  Opravy ve wii 1 164 tis. K& byly vysvétleny zejména opravami

2024 .« . . . (o i . .
a udrzovani kanalizace, techniky a dodanim materidlu ke stavebnim pracim.

stiedni
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Rok Ucet / oblast Zjisténi Riziko

Vy$si hodnota 1 257 tis. K¢ oproti pfedchozim rokdm souvisi s

Ucet 523 - Y . . ! A
. . odménou statutarniho orgénu vyjmutou z Uctovani o L
2025 odmeény ¢lendm . ) . Yo e L, , nizké
orean zaméstnancich. Doslo ke zméné zplsobu uctovani — napraveni
& predchoziho nespravného postupu.
Uget predstavuje ¢asové rozlideni pFijmd z parkovacich opravnéni.
Ucet 385 — pfijm V podkladech byla opravnéni popsana jako hrazena dopredu; L,
2025 prymy p yla op pop J p nizké

pristich obdobi spravnost pouziti Uctu 385 je proto vhodné ovéfit podle
skute¢ného okamziku inkasa a obdobi, ke kterému vynos nalezi.

5. Klicova rizikova zjisténi

, v

5.1 Bankovni Ucty — nesoulad mezi bankou a hlavni knihou

Na bankovnich uctech 221000, 221200 a 221300 byly zjistény v roce 2024 rozdily mezi konecnymi stavy dle
bankovnich vypist a stavy v hlavni knize. Pfi komparaci s hlavni knihou neni ani jeden konecny stav shodny a
ucetnictvi nebylo zobrazovano vérohodné a spravné.

Tabulka 14 Komparace konecnych stavi uctd dle banky a dle hlavni knihy

Ucet Konecny stav dle banky Konecny stav dle hlavni knihy Rozdil HK — banka
221000 7 339 648,83 8 389 044,50 +1 049 395,67
221200 2 669 250,27 1792 018,14 -877 232,13
221300 7 129 427,85 4 864 659,64 -2 264 768,21
Celkem 17 138 326,95 15 045 722,28 -2 092 604,67

Kone¢né stavy bankovnich G¢td k 31.12.2024

mmm Bankovnl vypis
s Hlavni kniha

16 1
14
12
10 4

mil, K&

221000 221200 221300 Celkem

Graf 2 Porovndni stavu bankovniho uctu dle vypisu z BU a hlavni knihy

Auditni hodnoceni: Rozdily na bankovnich Gétech v Fadu miliond K¢ predstavu;ji kritické riziko. Tyto nesrovnalosti
ve vedeni Ucetnictvi byly ndsledné napravovany v rdmci auditu.
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5.2 Uéet 321999 — ,,¢astky nesedici z minulych let”

V roce 2024 byl identifikovan ucet 321999 ,Zavazky z obchodnich vztahl — ¢astky nesedici z minulych let”
s kone¢nym zUstatkem -1 619 792 K¢, prevzatym z predchozich let, bez obratl v roce 2024. Existence takového
uctu byla vyhodnocena jako mimo Ucetni pravidla a alarmujici jev. Tato Ucetni nesrovnalost byla v roce 2024
napravena v ramci auditu tak, Ze pocatec¢ni zlstatek Uctu 321999 byl oductovan na ucet 426 jiny vysledek
hospodareni. Nesrovnalost byla prevzata z obdobi plsobeni RS a pretrvala do obdobi plsobeni AL a nasledné JD.

Auditni hodnoceni: Tento Ucet nesmi slouZit jako dlouhodobé odkladisté nevyjasnénych rozdild. Tato situace

,,,,,

auditu 2024.
5.3 Pokladny — zaporné ztistatky

Na tGctech 211000 Penézni prostiedky v pokladné a 211100 Pokladna koupalisté byly v roce 2024 nalezeny zaporné
hodnoty v mésicich Unor, brezen, kvéten, Cervenec a zafi. Takovy stav je v Ucletnictvi penéZznich prostfedki
nepfipustny a indikuje chyby v zauctovani, opozdéné doplnéni doklad( nebo nedostate¢nou inventarizaci.

Auditni hodnoceni: Pfi sprdvném vedeni Ucetnictvi neni mozné, aby pokladna vykazovala zdpornou hodnotu. Dle
vysvétleni jednatelky JD tato skutec¢nost byla jednim z dlivod( nespokojenosti s externi firmou, ktera vedla
Ucetnictvi. Nesrovnalost byla vyfeSena v ramci auditu 2024.

5.4 Vnitropodnikova fakturace

U vnitropodnikové prefakturace bylo zjisSténo chybné prevzeti hodnoty materidlu véetné DPH do zakdzkového listu.
Za predpokladu platcovstvi DPH méla byt pro interni kalkulaci pouzZita ¢astka bez DPH. Soucasné byla
identifikovana vysoka rezijni pfirazka, priblizné 41 %, resp. 49 % z celkové hodnoty interni fakturace.

Na uctu 315910 Prefakturace sluzeb BH+NP byla v brfeznu nauctovdna dvojnasobnd Castka, kterd vytvofila
zapornou hodnotu. Dlvod dvojnasobné prefakturace nebyl ze zdrojového podkladu zfejmy; jednatelka JD
potvrdila ndpravu v Gcetnictvi roku 2024.

5.5 Prodej dlouhodobého majetku AUSA M300H

U prodaného dlouhodobého majetku AUSA M300H byla Gcetni zUstatkova cena 546 233 K¢ a prodejni cena 136
116 K¢ bez DPH, tj. 164 700 K¢ véetné DPH. Prodejni cena odpovidala 14,33 % vstupni ceny 950 000 K¢. Byly
dolozeny kupni smlouva, faktura, karta dlouhodobého majetku a znalecky posudek; trzni cenu nebylo mozné z
dostupnych podklad(i samostatné oveérit. Podrobnosti o tomto prodeji majetku jsou rozvedeny v kapitole Majetek,
opravy a investice. Zahajeni prodeje vozidla inicioval jednatel RS a kupni smlouvu podepsala jednatelka AL.

6. Procesni zjisténi

Tabulka 15 Procesni zjisténi v¢. vyhodnoceni

Oblast Zjisténi Hodnoceni

Provadéna rocné, pokladna mésicné. U bank a pokladen byly
Inventarizace zjistény nesrovnalosti, které vyzaduji navaznou dokladovou vysoka rizikovost
inventarizaci.

Papirové doklady jsou skenovany a pfipojovany v systému

Dokladovost . S, "
POHODA,; toto je pozitivni prvek pro zpétnou kontrolu.

pozitivni
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7. Souhrnna rizikova tabulka

Tabulka 16 Stanoveni miry rizika

Polozka

Mira rizika Odtivodnéni

Bankovni tGcty

Existence Gctu 321999

Pokladny

Inventarizace / dokladova
prikaznost

Vnitropodnikova fakturace

Prodej DHM AUSA

Ucetni systém a digitalizace
dokladu

8. Doporuceni auditora

Rozdily mezi bankovnimi vypisy a hlavni knihou

kritické
v milionech K¢.
Nejasny zaporny zUstatek -1 619 792 K¢
kritické Slasny zaporny.
pfevzaty z minulych let.
. Zaporné zlstatky na hotovostnich uctech v
kritické “ ) Y .
nékolika mésicich.
., Nutnd navaznost inventur na bankovni a
vysoké , , . .
pokladni rozdily a historické zUstatky.
Y Chybné zahrnuti DPH do interni kalkulace a
stfedni . 4. .. @
nezdlvodnéna vyse reZie.
, Vyznamna ucetni ztrata; z dostupnych podklad
vysoka haY . W
nebylo mozZné ovérit trzni cenu.
L, Digitalizace dokladl a analytické clenéni zvysuji
pozitivni

zpétnou dohledatelnost.

Spole¢nost TEDOS md od roku 2023 Ucetni zavérku ovéfovanou auditorem. V tomto kontextu je zfejma zlepsujici
se kvalita vedeni Ucetnictvi. Nejvyznamnéjsi problematické body jiz byly napraveny. Nicméné audit ucetni zavérky
2025 byl uzavien s vyhradou, kdy auditor konstatuje: ,,Zavazky k materské spole¢nosti Mésto Mikulov z titulu
najmu nemovitych véci, vykazované v poloZce rozvahy C.II.4 Zavazky z obchodnich vztah( ve vysi 7 021 tis. K¢,
nebyly protistranou odsouhlaseny ve stejné vysi. Z tohoto dlivodu existuje riziko vyznamné (materialni)
nespravnosti ohledné skutecné vyse tohoto zavazku.” Je tedy zfejmé, Ze problematice inventarizace bude treba

vénovat dale vétsi pozornost.

Tabulka 17 Doporuceni vydand na zdkladé provedeného auditu

Doporuceni

Obsah

Pravidla vnitropodnikové
fakturace

Smérnice pro prodej majetku

Procesni smérnice

Uzdavérkovy kontrolni seznam

Stanovit metodiku internich kalkulaci, zachdzeni s DPH, rozpocitani rezie
a pravidla schvalovani internich pfefakturaci.

Zavést vnitrni predpis pro prodej dlouhodobého majetku: ocenéni,
inzerce, minimalni pocet nabidek, schvalovani a archivace dokladd.

Doplnit smérnice pro personalistiku, odménovani, pokladnu,
inventarizaci, schvalovani ucetnich oprav a odpovédnosti pfi zadavani
doklad(i do POHODA.

Zavést mésicni a ro¢ni uzavérkovy kontrolni seznam vcéetné kontroly

bank, pokladen, dohadnych G¢tl, ¢asového rozliseni, pohledavek,
zavazkU a internich preuctovani.
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9. Celkové auditni hodnoceni

Ucetnictvi spole¢nosti TEDOS vykazuje kombinaci pozitivnich prvkl a zdvaznych historickych nesrovnalosti.
Pozitivni je zejména analytické ¢lenéni, digitalizace dokladl a postupné zlepsovani doloZitelnosti Gcetnich pripadd.
U roku 2025 dostupné podklady ukazuji snahu o ndpravu a z hlediska namatkové kontrolovanych Gcetnich zasad
spise priznivéjsi stav.

Pozitivni je skutecnost, Ze v pribéhu zkoumaného obdobi zacal Ucetni zavérku ovérovat profesionalni auditor.
10. Zdroje a podklady

e Ucetni podklady ze systému POHODA.

e Hlavni knihy za obdobi 2021-2025.

o Ucetni zavérky za obdobi 2021-2025.

e  Zpravy auditora za rok 2023, 2024 a 2025.

Uvedené zdavéry nenahrazuji ovéreni ucetni zdvérky auditorem podle zdkona o auditorech.
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3. Ekonomika spolecnosti a vyvoj hospodareni

Manazerské shrnuti

Spolecnost v letech 2021 az 2025 nevykazuje trvale ztratovy model, ale jeji hospodareni je vyrazné zavislé na
objemu zakdzek a vztazich s méstem. Rok 2022 byl mimoFadné vynosny, nasledné vsak trzby tfi roky klesaly a rok
2024 skoncil mirnou ucetni ztratou.

° Trzby vzrostly z 73,8 mil. K€ v roce 2021 na 99,5 mil. K& v roce 2022, poté postupné klesly na 71,8 mil. K¢

v roce 2025. Pokles proti maximu roku 2022 ¢ini pfiblizné 27,8 %.

° Vysledek hospodareni byl volatilni: po zisku 6,9 mil. K¢ v roce 2022 nasledoval pokles ziskovosti, ztrata roku
2024 a navrat do zisku 1,6 mil. K¢ v roce 2025.

° V letech 2023 a 2024 byly vyznamné feSeny zmény uUcetni metody a opravy chyb minulych let. Tyto
skutec€nosti snizuji spolehlivost prostého meziro¢niho porovnani a potvrzuji vyznam zavér( ucetni ¢asti
auditu.

° Rok 2025 pfrinesl zlepSeni vysledku i likvidity, zaroven vsak obsahuje provozni dotaci mésta 1,427 mil. K¢,
priplatek spolec¢nika do kapitalovych fond( 5,0 mil. K¢ a tvorbu rezervy 2,05 mil. K¢.

1. PouZité dokumenty

Z hlediska ciselné rady byly pouZity zejména vykazy a prilohy Ucetnich zavérek; analytické vysledovky slouzily
podpurné pro pochopeni struktury trzeb.

Tabulka 18 Prehled zdroji vyuZitych pri posouzeni ekonomiky spolecnosti a vyvoje hospodareni

Rok Dokumenty Obsah Auditni poznamka
Vykazy 2021 _sign.pdf;
Pfiloha k Uz
. Neovérena ucetni zavérka a Pozdé&jsi srovndvaci udaje vykazuji

2021 2021 _sign.pdf; analyticka vysledovka odchylk

vysledovka analyticky y b ’ yiy:

2021

Rozvaha v plném

rozsahu.pdf; Vykaz zisku a
5022 ztraty Ucelové v plném Silny rok z hlediska trzeb i V dalSich zavérkach se objevuji

rozsahu.pdf; TEDOS vysledku. zpresnéni srovnavacich udajl.

Mikulov pFiloha k Uz

2022.docx

tedo_2023-12 vyk

€ (_)_ ykazy Auditovana zavérka, zavedeni Nasledné dotéeno opravou chyb
2023 auditovane; tedo_2023- ., . L,

b e .y odloZené dané. minulych let.

12 pfiloha ucetni zavérky

tedo 2024-12 vykazy; L, i i i N e
2024 ted0:2024-12 p»“rll'loh\; Rok m|rr?e ztlraty a vyznamnych Kllcovy'podk'lad pro hodnoceni ucetni

e e L oprav minulych let. spolehlivosti.

ucetni zavérky

Rozvaha_v_plnem_rozsa

hu.pdf; Navrat do zisku, provozni dotace
2025 Vykaz_zisku_a_ztraty v_ mésta, pFl’pIateI; Fs)poleénl'ka, Srovnavaci Udaje 2024 je vhodné

plnem_rozsahu.pdf;
TEDO_2025 priloha
ucetni zavérky

rezerva.

ucetné odsouhlasit se zavérkou 2024.
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2. Vyvoj hospodareni

NiZe uvedena tabulka pracuje se samostatnymi ro¢nimi vykazy za prislusné roky. U let, které byly v pozdéjsich
zavérkdach upraveny jako srovnavaci udaje, je dopad popsan samostatné v ¢asti k opravdm minulych let.

Tabulka 19 Prehled udaji z rocnich vykazi z let 2021-2025

Polozka 2021 2022 2023 2024 2025
Trzby z prodeje vyrobk a sluzeb 73787 99538 89193 80471 71826
Vykonova spotfeba 50465 71473 60 286 54 805 45 486
Osobni naklady 20804 21107 22536 22 443 21598
Provozni vysledek hospodareni 1973 8651 1783 -278 2818
VH pfed zdanénim 1847 8511 1658 -373 2675
VH po zdanéni 1575 6 879 1186 -71 1640

Vyvoj trzeb a hlavnich nakladovych bloka
100 A

~@~ Trzby
&~ \Vykonové spotfeba
~@~ Osobni naklady

90
80
70

60 1

mil, Ké

50
40

30 1

204 @ ——— . ® *

2021 2022 2023 2024 2025

Graf 3 Vyvoj trZeb a hlavnich ndkladovych blokd

3. Interpretace vysledovky

° Rok 2022 predstavuje vrchol sledovaného obdobi. Trzby mezirocné vzrostly o vice nez 25 mil. K¢ a zisk
po zdanéni dosahl 6,9 mil. K¢.

° Od roku 2023 je patrny postupny pokles trzeb. Naklady klesaly pomaleji nez vynosy, takZe se hospodareni
v roce 2024 dostalo do mirné ztraty.

° Rok 2025 ukazuje provozni zlepSeni: vykonova spotreba klesla na 63,3 % trzeb, avsak osobni naklady
se vlivem nizsich trzeb zvysily relativné na 30,1 % trZeb.

° Provozni vysledek 2025 je nutné interpretovat s rezervou, protoze jiné provozni vynosy zahrnuji provozni
dotaci mésta Mikulov ve vysi 1,427 mil. K¢ (ztrata z koupalisté).
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Tabulka 20 Vyvoj vybranych ukazatel(i v pribéhu let 2021-2025

Rok spo\t,;’l:::;‘:’iby Osobni naklady / triby Cista marze POdkiL";Ii::Siho
2021 68,4 % 28,2 % 2,1% 57,1%
2022 71,8 % 21,2 % 6,9 % 36,2 %
2023 67,6 % 253% 1,3% 44,9 %
2024 68,1 % 27,9 % -0,1% 51,0 %
2025 63,3% 30,1% 23% 56,9 %

Vysladek huspudnfnniﬁp;u zdanéni

74 .

64

g

vt
E 34
21 L6 1.6
. I .
20.2 1 20:?2 2D|23 1;5'54 2 |:||2 5
Graf 4 Vysledek hospodareni po zdanéni v letech 2021-2025
4. Rozvahovy vyvoj a likvidita
Tabulka 21 Rozvahovy vyvoj a likvidita v letech 2021-2025
Polozka 2021 2022 2023 2024 2025

Aktiva celkem 41982 79019 66483 53929 59 995
Stala aktiva 19770 18776 17505 15970 17053
Obéina aktiva 22 162 60243 48978 37959 42942
Pohledavky 7928 28467 26458 20283 19191
PenéZni prostfedky 13 569 25255 19179 17 425 23447
Vlastni kapital 23970 28632 29818 27 520 34 159
Cizi zdroje 17 631 50387 36665 26 409 25 836
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5.

Rozvahovy vyvoj
o =@= Aktiva celkem
@~ Viastni kapital
70 —e~ Cizi zdroje
60
“J
X 50 4
£
40 A
30 4 e P /
2
20 1
2021 2022 2023 2024 2025

Graf 5 Vyvoj aktiv, vliastniho kapitdlu a cizich zdroji
Interpretace rozvahy

Bilan¢ni suma vyrazné vzrostla v roce 2022, a to zejména kvuli obéznym aktivim, pohledavkam, dohadnym
Uctlm aktivnim a soucasné vysokym kratkodobym zavazkdm.

Cizi zdroje dosahly v roce 2022 pfiblizné 50,4 mil. K&, poté klesaly az na 25,8 mil. K¢ v roce 2025. To je pozitivni
trend, ovSsem rok 2022 ukazuje vysokou citlivost na ¢asové rozliseni, zalohy, dohadné polozky a obchodni
zavazky.

Penéini prostiedky byly podle ucetnich vykazl po celé obdobi kladné a v roce 2025 vzrostly na 23,4 mil. Kc.
Likvidita proto z vykazanych udajl nevypadd akutné ohroZené, nicméné je tfeba tento stav interpretovat
v kontextu financ¢nich prostfedkl z inkasovaného najemného a zaloh na sluzby u bytd.

Vlastni kapital byl v roce 2025 posilen priplatkem spoleénika do ostatnich kapitalovych fondd ve vysi 5,0 mil.
K¢. Bez tohoto priplatku by rist vlastniho kapitalu nebyl tak vyrazny.

6. Opravy minulych let a spolehlivost ¢asové rady

Auditné vyznamné zjisténi: Pozdé;jsi ucetni zavérky obsahuji zménu tcetni metody a opravy chyb minulych let.
Ekonomické hodnoceni spoleénosti proto nema byt zaloZzeno pouze na porovnani pivodné schvalenych vysledku
jednotlivych let, ale musi zohlednit i nasledna pfepocteni srovnavacich udaja.

Tabulka 22 Prehled oprav minulych let

Rok zavérky

Zjisténi v priloze Uz

Dopad

2023

2023

2024

Noveé vykazan odloZeny
danovy zavazek metodou
prvniho zauctovani.

Oprava chyb minulych
let.

Oprava nespravné
vykadzané nedokoncené
vyroby a nezauctovanych
dohadnych poloZek
pasivnich na energie.

Dopad k 1. 1. 2022 ve vysi -1 889 tis.
K¢ ve vlastnim kapitalu.

Oprava ve vysi -329 tis. K¢ vykazana
ve vlastnim kapitalu.

Celkova oprava 2 227 tis. K¢; dopad
na srovnavaci Udaje a polozku jiného
vysledku hospodareni minulych let.
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Rok zavérky Zjisténi v priloze Uz Dopad
PFiloha uvadi, Ze v roce Soucasné je vhodné odsouhlasit
2025 2025 nebyla provedena srovnavaci rozvahové udaje roku
oprava chyb minulych let. = 2024 na samostatnou zavérku 2024.
Obdobi Pozorovany nesoulad Auditni vyznam
Samostatnd zavérka 2021
vykazuje aktiva 41 982 tis.
2021 K¢ a zisk po zdanéni 1 575 Meziro¢ni srovnani je takto
tis. K¢; srovnavaci udaje v problematické.
pozdéjsich vykazech se v
nékterych radcich lisi.
Samostatnd zavérka 2022
vykazuje zisk 6 862 tis. K¢, , y o O ,
Rozdil neni materialné zasadni, ale
2022 auditovana zavérka 2023 { , .
. . potvrzuje nutnost prace s verzemi.
uvadi jako srovndvaci Udaj
6 879 tis. K¢.
Zavérka 2023 vykazuje zisk
1 186 tis. K¢; zavérka 2024 oy , ,
, . Materialné vyznamné pro hodnoceni
2023 po opravach prezentuje . .
, trendu ziskovosti.
rok 2023 ve vysledovce
jako ztratu -50 tis. K¢.
Samostatnd zavérka 2024
a srovnavacl rozvahay Meziro¢ni srovnani je takto
2024 zavérce 2025 se lisi J

zejména v rozvahové sumé
a vlastnim kapitalu.

7. Hodnoceni hospodareni podle obdobi

problematické.

Tabulka 23 Hodnoceni hospodareni v jednotlivych letech

Rok Ekonomické hodnoceni Auditni komentar
Rok je vhodné interpretovat s ohledem na
Stabilni ziskové hospodareni, trzby 73,8 mil. K¢, zisk JW e p’ . "
2021 ® o neovérenou Ucetni zavérku a pozdéjsi
po zdanéni 1,6 mil. K¢. e L .o
odchylky srovnavacich udaja.
A . oo Vyrazny narust aktiv, zadvazku, zasob a
Mimoradné silny rok, trzby 99,5 mil. K¢, zisk cca 6,9 y y, N vvr o S,
2022 mil. K& dohadnych poloZek; vyssi naroky na fizeni
o pracovniho kapitalu.
Po opravach v ucetni zavérce 2024 vyzniva rok
2023 Pokles trzeb na 89,2 mil. K¢ a vyrazné snizeni zisku. 2023 ekonomicky slabé&ji neZ plivodné
samostatné vykazana zavérka.
Rok obsahuje vyznamné opravy minulych let;
Trzby déle klesly na cca 80,5 mil. K¢ a hospodareni N ,VJ ,y P , y y .
2024 auditné klicovy pro posouzeni spolehlivosti

skoncilo mirnou ztratou.

ucetnictvi.
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Rok Ekonomické hodnoceni Auditni komentar

Vysledek byl podporen provozni dotaci mésta
a vlastni kapital priplatkem spolecnika;
vytvorena rezerva 2,05 mil. K¢.

Navrat do zisku 1,6 mil. K¢ a rlst penéznich

2025
prostfedka.

8. Celkové auditni hodnoceni

Hospodareni spolec¢nosti TEDOS bylo ve sledovaném obdobi provozné Zivotaschopné, avsak ekonomicka
vykonnost po roce 2022 slabla a vykazané vysledky byly ovlivnény Gcetnimi korekcemi minulych let. Z hlediska
fizeni spolecnosti je zasadni prejit od prostého sledovani Ucetniho zisku k pravidelnému manaZerskému
vyhodnocovani zakazek, stredisek, cash-flow, dohadnych poloZek a vztahu s méstem jako jedinym spole¢nikem
a vyznamnym odbératelem. Za pozitivni Ize povaZovat, Ze spolecnost po ztratovém roce 2024 vykazala v roce 2025
zisk a vyssi penézni prostiedky. Soucasné vsak nelze prehlédnout, Ze zlepSeni roku 2025 bylo ¢aste¢né podporeno
verejnymi prostfedky (dotace na provoz koupalisté) a kapitalovym pfiplatkem. Pro udrZitelny model fizeni je proto
nutné jasné oddélit komercni zakazky, Cinnosti pro mésto, verejnou sluzbu, preuctované naklady a mimoradné
ucetni vlivy. Soucasné vsak s ohledem na charakter spole¢nosti jako servisni organizace mésta lze dovozovat, Ze
zajmem spolecnika bude, aby spolec¢nost dosahovala vyrovnaného hospodareni, byla schopna generovat financni
prostiedky na svlij provoz a soucasné na reinvestice do potrebné techniky ¢i nemovitostniho zazemi. Nicméné je
to praveé vlastnik, kdo by mél stanovit cilovou uroven hospodareni.

9. Doporuceni auditora

Tabulka 24 Doporuceni vydand na zdkladé provedeného auditu

Doporuceni Obsah
Zavést mésicni manazerské Trzby, pfimé naklady, osobni naklady, vysledek podle stfedisek/zakazek,
vyhodnocovani pohledavky, zavazky, cash-flow a dohadné polozky.

Oddélit bézné komercni plnéni, zakazky pro mésto a verejnou sluzbu. U
Vyhodnocovat vztah s méstem kazdé kategorie nastavit predem schvaleny cenovy nebo kompenzacni
mechanismus.

Vzhledem k vyznamnosti dohadnych Uctd a pozdéjsim opravam zavést

Zpfisnit praci s dohadnymi polozkami ol vy , Lo , Y
prabézné odsouhlaseni energii, sluzeb, zaloh a preuctovani.

Vyhodnocovat udrZitelnost osobnich Po poklesu trZeb roste relativni vaha osobnich naklad(. Doporucuje se
nakladl pravidelné sledovat produktivitu prace a vazbu mezd na vykon stfedisek.

10. Zdroje a podklady
e Hlavni knihy za obdobi 2021-2025.

e Ucetni zavérky za obdobi 2021-2025.
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4. Ekonomické vztahy mezi méstem a spolecnosti TEDOS

Manazerské shrnuti

Ekonomicky vztah mésta a TEDOSu je zaloZen na dlouhodobé smlouvé o poskytovani sluzeb z roku 2007
a na jejich dodatcich. Tento ramec byl opakované doplnovan, ale z pohledu dnesniho Fizeni je roztfistény.

Mésto schvaluje hospodarské plany, ucetni zavérky a ceniky. To je dlleZity formaini kontrolni mechanismus,
ktery vsak potrebuje pevnéjsi ndvaznost na fakturaci, strediska, zakazky, skutec¢né naklady a pribéziné
vyhodnocovani odchylek.

Srovnani pland a skuteénych vysledk( ukazuje, Ze zejména rok 2022 byl vyrazné lepsi nez plan, zatimco rok
2024 skondil proti planu zasadné hlre. To podporuje potifebu manazerského vyhodnocovani v pribéhu roku,
nikoli jen schvaleni pldnu a Ucetni zavérky.

V souladu s kapitolou bytového hospodarstvi se doporucuje vyclenit spravu bytového a nebytového fondu
do samostatné smlouvy. Ta md upravit odménu, SLA, tok zdloh a ndjemného, vymahani pohledavek
i odpovédnost za socidlni i vlastnicka rozhodnuti mésta.

Otdzka verejné podpory je podrobné posouzena v kapitole vénované provozu koupalisté. Tato kapitola na ni
pouze navazuje doporucenim, aby vefejnosluzebni a kompenzacni rezimy nebyly miseny s bézinymi
komercnimi nebo servisnimi zakazkami.

Za pozitivni posun lIze hodnotit zavedeni systému Getmore. Systém vytvari transparentni evidenci ukold
zaddvanych méstem, podporuje fakturaci a ddva managementu TEDOSu lepsi prehled o vytiZzenosti
zaméstnancu.

1. Prehled analyzovanych dokumenti

Tabulka 25 Prehled zdroji vyuZitych pri posouzeni ekonomickych vztaht

Obdobi Dokument Vyznam pro kapitolu
Q. . Zakladni smluvni rdmec mezi méstem a
12. 1. 2007 Smlouva o poskytovani sluzeb TEDOSem.
5 10. 2009 Dodatek & 1 Doplnéni IVIS a souvisejici evidence/cenové
opory.
31. 7. 2010 Dodatek & 2 Tollqv/ néj,en’wného, zaloh, pohledavek a
vyuctovani.
16.11. 2010 Dodatek €. 3 Upresnéni evidence a zvlastniho Uctu pro spravu.
15.5.2012 Dodatek ¢. 4 Pravidla pro plan oprav a neplanované opravy.
Prepracovani smlouvy, prilohy k uklidu, zeleni a
5.5.2015 Dodatek & 5 a pfilohy Pré ¥ priiohy K tkdy, z
sluzbam.
Aktualizace smlouvy, planu oprav, ceniku a
9.8.2018 Dodatek . 6 a pFilohy e P P
priloh.
2019 Prehled majetku k dodatku ¢. 6 Majetkovy zéklad spravy.
Schvalovani pland a zakladnich ekonomickych
2021-2025 Materialy RM k plandm hospodareni P : Y

parametr(.
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Obdobi Dokument Vyznam pro kapitolu

Schvalovani vysledk(i hospodareni, zprav o

2021-2025 Materidly RM k Géetnim zdvérkdam ) o, )
vztazich a rozdéleni zisku/ztraty.

2022, 2023, 2025,

2026 Ceniky a Upravy cenik( Vyvoj cenového mechanismu a ddvody zmén.

Y Rozdéleni agend na bytovy fond, KTS/TS/OS,
2025 \Y [an 2025 .

ecny plan zelen, VO, koupalisté a verejna WC.
2024 Zhodnoceni hospodareni spole¢nosti ~ Kontrolni pohled na RTS ceny, zdanéni zisku a

TEDOS subdodavky.
Evi ikolU, detail poZ k@, termil t

2026 Screenshoty Getmore vidence ukold, detail poZzadavkd, terminy, stavy,

zadavatelé a resitelé.

2. Smluvni vyvoj vztahu

Zakladni smlouva z roku 2007 byla uzaviena jako Siroka smlouva o poskytovani sluzeb. Plvodné zahrnovala velmi
rozsahly okruh cinnosti, véetné spravy nemovitosti, verejnych prostranstvi, vefejného osvétleni, pohrebisté,
technickych sluzeb, stavebnich ¢innosti a dalSich navazujicich aktivit.

Dodatky ¢. 2 aZ 4 postupné zpresnovaly zejména hospodareni s penéznimi prostiedky pfi spravé nemovitosti,
evidenci ndjemného, zaloh, pohleddvek a plan oprav. Dodatek €. 5 a nasledné dodatek ¢. 6 smlouvu vyznamné
preformulovaly a soustredily ji hlavné na spravu nemovitosti, vefejnych prostranstvi, vefejného osvétleni a IVIS
(informacni/varovny informacni systém mésta).

Tabulka 26 Viyvoj smluvniho vztahu

Obdobi Smluvni/prakticky posun Auditni vyznam
2007 Vznik Siroké ramcové smlouvy o Zaklad vztahu je funkéni, ale dnes jiz pfilis
poskytovani sluzeb. obecny.
5009-2010 Doplnéni IVIS a pravidel pro penézni  Dulezita je oddélenost prostredkd mésta,
toky pfi sprave. najemcd a spolecnosti.
5012 Zpresnéni planu oprav a Plan oprav je klicovy pro vazbu rozpocet - vykon -
neplanovanych oprav. faktura.
Prepracovani smlouvy a aktualizace Smlouva je vécné presnéjsi, ale nadale stoji na
2015-2018 o e . ,
ptiloh. historickém zakladu a vicero dodatcich.
Opakované schvalovani cenik(l a Cenotvorba se vyviji od starsiho ceniku k
2022-2026 . . . . .
cenovych metodik. nakladovéjsimu a kontrolovatelnéjsSimu modelu.
2025 Zavedeni Getmore pro zadavani a Vyznamny krok k pribézné evidenci vykon( a
sledovani dkold. podkladiim pro fakturaci.

3. Schvalovani plant a skutecny vysledek

Nasledujici tabulka a graf porovnavaji schvalené nebo doloZené pldanované hodnoty hospodareni s vysledkem
hospodareni po zdanéni pouzitym v kapitole ekonomiky. Porovnani je orientacni, protoze planované vysledky
nejsou ve viech materiadlech popsany stejnou metodikou jako Ucetni vykazy a nékteré roky byly nasledné ovlivnény
opravami minulych obdobi.
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Porovnani planovaného vysledku a skutecnosti

7000 1 Planovany vysledek

. Skuteény VH po zdanéni
6000 -

5000 +

4000 -

tis, K¢

3000 4

2000 A

1000 4

N I

2021 2022 2023 2024

Q-

Graf 6 Orientacni porovndni pldnovaného vysledku a skutecného VH po zdanéni v tis. K¢

Tabulka 27 Porovndni plénovanych hodnot hospodareni s vysledkem hospodareni po zdanéni

Plan Plan Skutecny

Auditni k 14
naklady vysledek VH uditni komentar

Rok Plan vynosy

Skutec€nost byla lepsi nez plan. Rok je viak
2021 58 023 56 866 1156 1575 vhodné Cist s ohledem na pozdéjsi rozdily ve
srovnavacich udajich.

Vyrazné lepsi vysledek nez plan; soucasné rok
2022 100 849 98 375 2474 6879 s vysokymi objemy zakdzek pro mésto,
zavazkd a dohadnych polozek.

Vysledek zaostal za planem. Pozdé&jsi opravy v
2023 101 375 99 131 2244 1186 zavérce 2024 navic méni pohled na
srovnavaci udaje roku 2023.

Podstatna odchylka proti planu. Material RM
k zavérce 2024 uvadi drobnou ztratu 39 tis.

2024 99 575 96 541 3034 -71 N . . Ly
K¢&; ekonomickd kapitola pracuje s ¢asovou
radou podle vykaz(.
V predané sadé je vécny plan po agendach,
ikoli pIné telny plan vysledovky.
2025 NedoloZzeno  Nedolozeno  NedoloZeno 1640 AIKOT pINe srovnateiny plan vysiedoviy

Vysledek zahrnuje provozni dotaci mésta
1,427 mil. K¢.

Auditni interpretace: Schvaleni rocniho planu je nezbytny vlastnicky nastroj, ale samo nestaci. Vztah mezi méstem
a TEDOSem by mél byt fizen prabézné: pres mésicni nebo Ctvrtletni srovnani planu, skutec¢nosti, objednavek,
fakturace, dohadnych poloZek a Cerpani po agendach.

4. Ceniky a fakturace

Ceniky byly v auditovaném obdobi pravidelné predkladany radé mésta. V roce 2022 Slo o vyznamnou aktualizaci
po delsim obdobi bez zasadni zmény. V roce 2023 byly doplnény zejména chybéjici polozky. V roce 2025 byl cenik
postaven na ucetnich podkladech za rok 2024, mzdach, provozu techniky a dalSich nakladech. Pro rok 2026 byl
cenik dale upraven a byl vypustén 20% rezijni priplatek ke skutecné nakupovanému materialu a sluzbam.
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Kontrolné vyznamny je posun od uctovani podle RTS smérem k fakturaci podle skutecnosti, ktery je popsan
v materialu z fijna 2025. Tento posun je vécné spravny, pokud je doplnén prikaznymi podklady: kdo ukol zadal,
kdo jej schvalil, jaké mnoZstvi prace bylo provedeno, jaka sazba byla pouZita a do které agendy ¢i zakazky vykon

patfi.
Tabulka 28 Prehled ceniki vydanych v jednotlivych letech
Oblast DoloZeny stav Auditni hodnoceni
i Aktualizace z dGvodu rGstu minimalni mzdy, Formalné schvéleno; vhodné doplnit
Cenik 2022 e , Y Y
PHM, materidld a inflace. standardni kalkulacni list pro klicové sazby.
Cenik 2023 Dil¢i doplnéni poloZek a vysvétleni zmén. Pozitivni je zdGvodnéni jednotlivych Uprav.
Metodika je popsana, ale rezijni priplatek mél
i Nakladova argumentace, sazba 460 Ké/hod., e ! VJ P p Y Z.U 'S Ip, ...
Cenik 2025 , . byt presnéji zdivodnén proti celkové rezii
URS/RTS dle typu praci. . .
spolecnosti.
) Vypusténi rezijniho priplatku, Uprava hodinové  Pozitivni zjednoduseni a lepsi Citelnost
Cenik 2026 Y (o -
sazby na 400 K¢/hod. a svatecniho pfiplatku. fakturace.
Getmore Evidence poZzadavkd, termind, stav(, kategorii,  Vyznamny podklad pro prikaznost fakturace a

zadavatel(, resitell a priorit.

5. Oddéleni smluvnich rezima

fizeni vytizenosti.

Bytové hospodarstvi ma vlastni provozni, pravni, socidlni a Uéetni specifika. Koupalisté ma samostatny verejny
rozmér a otdzka verejné podpory je feSena v kapitole vénované provozu koupalisté. Technické sluzby pro mésto
zase vyzaduji prlibézné kontrolovatelny vykonovy rezim.

Tabulka 29 Doporucené smluvni rezimy

Doporuceny rezim

Co ma upravit

Navaznost na ostatni kapitoly

Samostatna smlouva o
bytovém hospodarstvi

Ramcova servisni smlouva
pro technické sluzby

Samostatny rezim

koupalisté

Komercni a externi zakazky

Subdodavky

Spravu byt a nebytl, odménu
spravce, SLA, pasporty, ndjemné,
zalohy, vyuctovani, postoupeni a
vymahani pohledavek.

Udrzbu vefejnych prostranstvi,
zelen, komunikace, VO, mobiliar,
havarie, ukoly a standard
fakturace.

Najem/provoz, vefejny zajem,
cenovou politiku, kompenzaci
ztraty a zakaz nadmérné
kompenzace.

Zakdazky mimo meésto, trini cenu,
kryti reZie a oddélené sledovani
marze.

Pravidla vybéru dodavatelq,
ramcové smlouvy, opakované
prace a dokladani hospodarnosti.

Koresponduje s kapitolou o bytovém
hospodarstvi, ktera doporucuje oddélit
socialni a bytovou politiku mésta od provozni
spravy TEDOS.

Navazuje na Ucetni kapitolu, kterd poZaduje
lepsi zakazkové a strediskové clenéni.

Verejna podpora a de minimis jsou podrobné
rozebrany v kapitole o koupalisti.

Navazuje na ekonomickou kapitolu, ktera
doporucuje oddélit komercéni zakazky, ¢innost
pro mésto a verejnou sluzbu.

Reaguje na zhodnoceni hospodareni a zjisténi
k externim dodavatellm.
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6. Getmore

Pozitivni kontrolni zlepseni: Od roku 2025 je zaveden systém Getmore. Auditofi méli béhem auditu mozZnost
pristupu do systému pro ovéreni jeho naplné. Pro ukdzku jsou pfilozeny nékteré snimky obrazovky. Systém
umoZiuje evidovat poZzadavky s ID, popisem, terminem, stavem, kategorii, typem, prioritou, zadavatelem a
fesitelem. Ufednici mésta jeho prostfednictvim pidéluji Gkoly TEDOSu. Tento postup transparentné ukazuje, jaké
Ukoly ma TEDOS plnit, vytvafi podklad pro fakturaci a managementu spolecnosti umoZfiuje sledovat vytizenost
zaméstnancll. Evidence poZadavkd omezuje riziko Ustnich nebo nejasné zadanych pokynd. Stavy typu cekd, v
reseni, prifazeno nebo ocekava uzavieni umoznuji sledovat pribéh uUkolu. Kategorie jako zelen, mobiliar,
bytovy/nebytovy fond nebo dalsi provozni oblasti pomahaji prifadit kol k rozpoctové kapitole ¢i stfedisku. Pole
zadavatel a resitel zvysuji odpovédnost na strané mésta i TEDOSu. Export a filtr zaznam{ mohou byt vyuZity jako

podpurny auditni a faktura¢ni podklad.

_- Pozadavek - 1519 (V feseni)

(#
(S reen ) (et s sy ] (@ s |
B - = gaae

Obrdzek 1 Ukdzka evidence poZadavki v systému Getmore

_ - Pozadavek - 1092 (Ocekava uzavreni) @
[ 07 ¢ > \ [ )

B (=) (o ] (90 ]

Obrdzek 2 Ukdzka evidence poZadavki v systému Getmore
_Poi.uddvck - 1517 (Pfifazeno rediteli) (,3)

B )G
_ B /0 Dyt - coxey (1]

Obrdzek 3 Ukdzka evidence poZadavki v systému Getmore
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Filtrace zaznamu (#)

D Poindavek Hodnoe Cobebvy Termin Sty Kateg Tys Price

Obrazek 4 Filtrovatelny prehled poZadavku v systému Getmore
7. Auditni hodnoceni

Tabulka 30 Auditni hodnoceni

Kritérium Hodnoceni Odtivodnéni
Schvalovani plant a cenikl je doloZeno; Getmore od
_— roku 2025 pridava pribéznou evidenci ukolu. Stale
Transparentnost Zlepsujici se

vSak prichdazi ukoly na TEDOS ze strany mésta pres vice
kanald — maily, telefonaty.

Rocni plan existuje, ale odchylky vysledkl ukazuji

Stredni ol vy (.
potfebu pribézného vyhodnocovani.

Predvidatelnost

Bez jednotné vazby ukol - objedndvka - stredisko -

Kontrolovatelnost

Oddéleni agend

Verejna podpora

Vlastnické rizeni

Castecné rizikova

Nedostatecné

Redeno samostatné

Formalné funkéni

8. Doporuceni auditora

faktura - ucetni doklad je kontrola pracnéjsi.

Byty, technické sluzby, koupalisté a komercni ¢innost
maji odliSnou ekonomickou logiku.

Tato otazka je rozebrana v kapitole vénované
koupalisti. DlleZité je zejména smluvni oddéleni
verejné sluzby.

RM schvaluje plany, zavérky a ceniky; doporucuje se
doplnit pravidelné manazerské vyhodnocovani a
vyhodnoceni ukol(.

Tabulka 31 Doporuceni vydand na zdkladé provedeného auditu

Doporuceni

Obsah

1. Pripravit novy smluvni rdmec

2. Uzavfit samostatnou smlouvu
na spravu bytového fondu

Vytvofit zastfeSujici smluvni dokument pro technické sluzby a kazdorocni
prilohy k rozsahu praci, cendm a pravidlim vykaznictvi.

Vyclenit bytové a nebytové hospodarstvi do samostatné smlouvy s jasnou

odménou, SLA, odpovédnosti za pohledavky a tokem zéloh.
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Doporuceni Obsah

Kazda fakturovana prace pro mésto by méla mit vazbu na pozadavek,
3. Navazat Getmore na fakturaci objedndvku, stfedisko, rozpocet a schvaleni. Nyni pfichazi ikoly na TEDOS
z vice komunikacnich kanald, coZ sniZuje prehlednost.

4. Zavést pravidelné manazerské Ctvrtletné porovnavat plan, skute¢nost, ¢erpani po agendach, zavazky,
vyhodnocovani pohledavky, dohadné polozky a oteviené ukoly.

Koupalisté a pripadné dalsi ztratové sluzby drzet mimo bézny komercni

5. Oddélit verejnou sluzbu o i L ..
model a Fidit je samostatnym kompenzacnim rezimem.

U opakovanych ¢innosti nastavit rémcové smlouvy nebo transparentni

. Pravidl vk
6. Pravidla pro subdodavky vybérovy postup a dokladat hospodarnost.

KaZdoroéné schvalovat kalkulaéni list sazeb, pravidla rezie, vyuziti URS/RTS a

7. Cenikova metodika , L , . ,
rozdil mezi méstskym a externim zédkaznikem.

9. Celkové auditni hodnoceni

Ekonomické vazby mezi méstem Mikulov a spole¢nosti TEDOS jsou intenzivni a pro hospodareni spolecnosti
urcujici. Je pozitivni, Ze mésto prostfednictvim rady mésta schvaluje hospodarské plany, Ucetni zavérky a ceniky a
Ze do vztahu postupné vstupuji nové kontrolni prvky, zejména vécnéjsi planovani a systém Getmore.

Hlavni slabinou zlistava smluvni a ekonomicka roztfisténost. Jeden historicky rdmec je zatizen odlisSnymi agendami,
které maji rozdilnou ekonomickou logiku: sprava byt(, technické sluzby pro mésto, komercni ¢innosti, provoz
koupalisté a dalsi potencidlni verejné sluzby. V ndvaznosti na uc¢etni a ekonomickou kapitolu je proto vhodné posilit
stfediskové a zakazkové ¢lenéni, priibézné vyhodnocovani planu a vazbu fakturace na konkrétni tkoly.

Zpracovatel doporucuje nastavit vztah mésto — TEDOS jako soustavu oddélenych, ale vzajemné provazanych
smluvnich reZim(. Samostatné ma byt upraveno bytové hospodarstvi, samostatné verejnosluzebni provoz
koupalisté a samostatné technické sluzby pro mésto. Getmore muZe byt praktickou provozni vrstvou nad timto
systémem, protoze umoznuje dolozit zadani, termin, odpovédnost, stav pInéni a naslednou fakturaci.

Samostatnym problémem je inventarizace vzajemnych pohledavek a zévazk(, viz komentar k vyhradé auditora
v kapitole vénované Ucetnictvi.

10. Zdroje a podklady
e Smlouva o poskytovani sluzeb mezi méstem Mikulov a spole¢nosti TEDOS Mikulov s.r.o. ze dne 12. 1. 2007
e Dodatek €. 1 ke smlouvé ze dne 2. 10. 2009
e Dodatek ¢. 2 ke smlouvé ze dne 31. 7. 2010
e Dodatek ¢. 3 ke smlouvé ze dne 16. 11. 2010
e Dodatek ¢. 4 ke smlouvé ze dne 15. 5. 2012
e Dodatek €. 5 ke smlouvé ze dne 5. 5. 2015 vcetné pfiloh
e Dodatek €. 6 ke smlouveé ze dne 9. 8. 2018 vcetné pfiloh

e Materialy Rady mésta Mikulov ke schvalovani hospodarskych plant spolecnosti TEDOS pro roky 2021 az
2025

e Materialy Rady mésta Mikulov ke schvalovani Ucetnich zavérek spolecnosti TEDOS za roky 2021 az 2025
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Ceniky spole¢nosti TEDOS a materialy k jejich Upravdm pro roky 2022, 2023, 2025 a 2026
Vécny plan spolec¢nosti TEDOS na rok 2025
Material ,Zhodnoceni hospodareni spolec¢nosti TEDOS” z roku 2024

Prezentace systému Getmore a snimky obrazovky z aplikace Getmore
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5. Personalistika a systém odmeénovani

Manazerské shrnuti

Analyza mzdovych listll za roky 2021-2024 potvrzuje opakujici se skupinu zaméstnanct s vysokymi prescasy,
nadstandardnimi odménami nebo jejich kombinaci. Samotné vyssi pfeséasy jsou z provozniho hlediska z¢asti
vysvétlitelné vikendovou obsluhou parkovist, odpadkovych kosd a dal$imi terénnimi Gkoly.

Mistni Setfeni dne 22. 6. 2026 ukdzalo, Ze pro terénni pracovniky je pouzivadn vicevrstvy papirovy systém
evidence: mésicni dochazka s pracovni Cinnosti, denni vykaz prace, rozpis vikendovych sluzeb a denni
evidence pridélenitechniky. Tento systém vyznamné posiluje prikaznost skuteéného vykonu prace a vytizeni
techniky.

Odmény zaméstnancim byly v kontrolovaném obdobi doloZeny prevainé tabulkami podepsanymi
jednatelem, bez prokazanych predem stanovenych cili, méritelnych kritérii a individualnich oddvodnéni.

U byvalého zaméstnance IR zUstava riziko prekryvu pracovniho poméru a DPP; u byvalych jednatell RS a AL
zUstdva vyznamné riziko nespravného pravniho titulu nékterych plnéni souvisejicich s dovolenou. U RS &ini
konzervativni predbézny rozdil cca 151 tis. K¢ hrubého.

Hlavni auditni zavér: Persondlni systém obsahuje jak vyznamné kontrolni slabiny, tak pfiklad dobré praxe. Nejvétsi
riziko zlstavd v netransparentnim pfiznavani mimoradnych odmén a v pravnim reZimu historickych plnéni
jednatellim. Tyto negativni jevy se jiZz po ndstupu jednatelky JD neobjevuji. Naopak systém evidence prace
terénnich zaméstnanct, prezentovany pfi mistnim Setfeni, hodnotime kladné: zvySuje dohledatelnost vykonu
prace i vyuziti techniky a mdze byt zakladem pro objektivnéjsi odmérovani.

1. Rozsah posouzeni

Tabulka 32 Prehled zdroji vyuZitych pri posouzeni persondiniho systému

Oblast Vymezeni
Mazdové listy Anonymizované mzdové listy za roky 2021-2025, véetné pfechodu KEO/PAMICA.
Prescasy Vykdzané hodiny prace prescas a dlouhodoba kumulace u jednotlivych osob.

Odmeény

Evidence prace

Prémie a odmény po vylouceni Cisté sezdnnich brigddnikl koupalisté ze
srovnavaci zakladny.

Mésiéni dochdazka, denni vykazy prace, rozpisy vikendového vyvozu ko3l a denni
evidence pfidéleni techniky predvedené pfi mistnim Setreni 22. 6. 2026.

Pracovni smlouvy / DPP Vybrané dodatky a DPP byvalého zaméstnance IR

Jednatelé

Smlouvy o vykonu funkce, rozhodnuti vlastnika o odméndach a zapis dozorci rady
k reZimu RS/AL/JD.

Auditni kritéria

prikaznost zacatku a konce skutecné vykonané prace a prace prescas;

provozni odlvodnénost prescast a kontrola zakonnych limitQ;

transparentnost, prezkoumatelnost a rovné zachazeni pfi pfizndvani odmén;
vécnd vazba odmén na doloZitelny vykon, odpovédnost nebo mimoradny tkol;
oddéleni pracovniho poméru, DPP a vykonu funkce jednatele;

existence pravniho titulu a prislusného schvaleni pInéni ¢clenlim volenych organ(;
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e péce radného hospodare a funkéni vnitini kontrola personalnich nakladd.

Pravni standard evidence pracovni doby: Zakonik prace vyZaduje evidenci zacatku a konce smény, prace prescas,
nocni prace a pracovni pohotovosti. Zdkon neurcuje jedinou povinnou technickou formu evidence. Podpis
zaméstnance nebo vedouciho je proto vhodnym kontrolnim prvkem, nikoli sém o sobé zakonnou podminkou
platnosti evidence.

Casova osa klicovych skute¢nosti

Tabulka 33 Milniky z hlediska persondliniho systému

Obdobi Auditni vyznam
2021-2024 Opakované vysoké odmény a prescasy u stabilni skupiny zaméstnanci.
2024 Zména mzdového systému KEO/PAMICA; zménu realizovala jednatelka JD.
2025 Pokracujici persondlni data v PAMICA

Mistni Setfeni: auditorovi byla vedouci stfediska 500 predvedena mési¢ni
22.6. 2026 dochdzka, vykaz prace, rozpis vikendovych sluzeb a evidence pfidéleni techniky.
Dokumentace doloZena od kvétna 2025.

1. 4. 2026 Dozor¢i rada projednala informaci o nespravném uctovdni nékterych plnéni u RS
T a AL

2. Prescasova prace

PfesCasova prace se v analyzovanych mzdovych listech opakuje zejména u provoznich pracovnik(l. Objem je u ¢asti
osob vyznamny, ale samotna existence vyssich presc¢ast neni bez dalsiho hodnocena jako pochybeni. Zakonik
prace pripousti praci prescas pouze vyjimecné; naridit ji Ize z vaznych provoznich dlivodd, pfi respektovani limitu
8 hodin v jednotlivych tydnech a 150 hodin ro¢né pro nafizeny prescas; nad tento rozsah je potfebna dohoda se
zaméstnancem a celkovy rozsah ma dalsi primérny limit.

Opakované prescasové pripady

Tabulka 34 Prehled presc¢asovych praci

Identifikace 2021 2022 2023 2024 2025 Soucet Hodnoceni
nejvyraznéjsi
313 170,5 46 268,5 484 124 1093 dlouhodoby
pfipad

vysoké prescasy

451 122 130,5 191 1455 106 695 :

ve vsech letech

PP silny vzorec 2021—
252 142,5 148 219 218 . 727,5%
ukoncen 2024

329 111 74,5 199 114 945 593 OPakovane

prescasy i odmény

trém 2021—

394 250 294 0 nespar.  nespar. saq% XM

2022
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Identifikace 2021 2022 2023 2024 2025 Soucet Hodnoceni
K L v
365 97 102 146,5 69,5  nespar. 415+ OPakované vyssi
prescasy
354 89,5 86,5 121,5 nespar. nespar.  297,5* vyssiprescasy a
odmény
489 — _ 72,5 57 193 317,5% vyrazny narlst v

roce 2025

* Soucet pouze za roky, kdy bylo mozné osobu bezpecné nebo pravdépodobné sparovat.

Pfi mistnim Setfeni dne 22. 6. 2026 byl predveden rozpis vikendového vyvozu odpadkovych koSt se jmény
pracovniki a pfirazenymi vozidly. Mési¢ni dochazkovy list sou¢asné obsahuje konkrétni vikendové ¢innosti (,kose
vikend“, ,kose vikend + zalivka“) a pocty hodin. Tato dokumentace podporuje vysvétleni, Ze ¢ast presc¢ast vznika
z realné vikendové potreby terénnich sluzeb.

Hodnoceni auditora: Z hlediska hospodarnosti neni vhodné oznacit vysoky pocet presc¢asovych hodin automaticky
za neefektivitu. U technickych sluzeb muzZe byt vikendovy a havarijni provoz nutny. Kontrolni podminkou vsak je,
aby bylo mozné konkrétni pfescCas spojit s pracovnikem, Cinnosti, casem, provoznim dlvodem a schvalenim
zaméstnavatele. Pfedvedeny novy systém evidence prace tuto vazbu vyznamné zlep3suje; nebylo vsak v ramci této
dil¢i kontroly ovéreno, zda jsou vSechny rucni podklady systematicky archivovany a kazdy mésic odsouhlaseny
proti mzdovym datlim. Historické doklady z obdobi 2021 aZ 2024 nebyly dolozZeny.

3. Odmény zaméstnanctl

Pro posouzeni nadstandardnich odmén byla vytvorena srovndvaci zakladna po vylouceni Cisté sezdnnich
brigddnik( koupalisté. Ve vypoctu zUstavaji i osoby, které jsou samy pfedmétem provéreni; vysoké odmény téchto
osob tedy zvy3Suji primér a percentily a Cini srovnani konzervativnéjsim.

Tabulka 35 Srovndvaci zdakladna

Osoby bez Osoby s Odmény Pramér ., 75. 90.
Rok . . . Median . i
koupalisté = odménou celkem vé. nul percentil percentil
2021 62 43 2942 450 K¢ 47 459 K¢ 43 038 K¢ 79 025 K¢ 92 818 K¢
2022 57 38 2572500K¢ 45 132 K¢ 32 000 K¢ 66 500 KE 111 400 K¢
2023 54 39 2689850K¢ 49 812 K¢ 36 750 K¢ 71600 K¢ 113 120K¢
2024 57 44 1906 020 K¢ 33 439 K¢ 31000 K¢ 50 030 K¢ 69 160 K¢
2025 59 39 1613250K¢ 27 343 K¢ 17 500 K¢ 39 250 K¢ 59 000 K¢
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Standardni pasmo rocnich odmén po vylouceni koupalisté

2021

11 us

2022

2023

SR AY

m Median
s 90, percentil

2024 2025

Graf 7 Standardni pdsmo rocnich odmén po vylouceni sezonnich pracovniku koupalisté

Auditni interpretace: Pro stanoveni ,béziné” rocni odmény je vhodnéjsi median a horni percentily nez prosty
pramér. Odmény nad 90. percentilem predstavuji mimoradné vysokou Uroven v ramci daného roku a mély by mit

individudlné dohledatelny ddvod. Samotna vyse odmény vsak bez

nehospodarnost.

posouzeni vykonu neprokazuje

Nadstandardni odmény se v datech nekoncentruji nahodile u Sirokého okruhu pracovnikd, ale u relativné stabilni
skupiny osob. Poméry nize vyjadfuji nasobek konkrétni roc¢ni odmény vici medidnu daného roku.

Tabulka 36 Identifikace nadstandardnich odmén

Identifikace Odchylka od medianu Auditni hodnoceni
199 214400 Ke =506 208600Ke= LT 0 et
6,5x%; 191 600 K¢ = 5,2x L
extrémni prescasy.
92 300 K¢ = 2,1%; 140 000 K¢ = M , M
436 4,4x; 148 000 K& = 4,0x; 114 557 5': d“;?ristt:t‘i'\‘/’;?':s“c’dmeny
K¢ =3,7%; 96 000 K¢ = 5,5x '
393 128 375 K¢ = 3,0x%; 153 600 K¢ = Vysoké odmény bez odpovidajiciho
4,8x; 116 600 K¢ = 3,2x prescasového vysvétleni.
82900 K¢ =1,9x%; 106 600 K¢ = N , M
245 3,3; 136 600 K& = 3,7x; 97 101 K& g;’;'::i‘;i:;iczfﬁndardn' odmény v
=3,1x; 57 000 K¢ = 3,3% '
92 875 K& =2,2x; 118 600 K¢ = Vysoké odmény opakované, pozdéji
205 3,7x; 141 600 K& = 3,9%; 72 170 k& Y°OK€ odmeny opakovane, pozae]
bez vyraznych prescasa.
=2,3%
103 900 K& =2,4x; 90 100 KE = Opakované vyssi odmény bez
39 2,8x; 99 100 KE = 2,7x; 78 506 KE = v’pznamnéhoy Feséasové\:\o vysvétleni
2,5%; cca 62 000 K& = 3,5x v P Y '
423, 435, 415 Opakované cca 2,0x az 2,7x Dalsi stabilni skupina nadmedianovych

median v letech 2021-2023

odmén.
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Piiklady odmén vyrazné nad medianem v daném roce

nasobek rodniho medianu

as57 394 436 393 245 205 39
2022 2022 2025 2022 2023 2023 2025

Graf 8 Priklady rocnich odmén vyrazné nad medidnem daného roku

Zavér k rozdéleni odmén: Data podporuji zavér, Ze existovala stabilni skupina prioritné odménovanych
pracovnikd. To samo o sobé neprokazuje poruseni povinnosti ¢i protekcionismus. Ve vzorku osob s vysokymi
odménami jsou i jednatelé spolec¢nosti, kterym odménu vidy schvalovala rada mésta. Odmény jednateld jsou
radné doloZeny. Bez individualnich dlvodl a jednotnych kritérii nelze zpétné vysvétlit, proc pravé ostatni osoby
dostdvaly opakované ndsobné vyssi odmény nez median. V analyzovanych podkladech po nastupu jednatelky JD
nebyly obdobné jevy zjistény ve stejné podobé.

Pfedlozené podklady k zaméstnaneckym odménam tvofi prevdziné tabulky s ¢astkami schvalenymi podpisem
jednatele. Tyto dokumenty dokladaji samotné zadani nebo schvéleni odmény, nikoli vSak dostatecné divod,
zpUsob uréeni vyse a srovnani vykonu jednotlivych zaméstnanca.

Priklad podkladu k odménam

Odmény Etvrtletni IV. Q2023
11/2023, 12/2023,
28 000 K¢ 30 000 K¢
~ sloupec se jmény 34 000 K¢ 34 000 K¢
anonymizovan 38 000 K¢ 40 000 K&
34 000 K¢ 34 000 Ké
26 000 K¢é 32 000 K¢é
28 000 K¢ 34 000 K¢

Obrdzek 5 Anonymizovany vyrez podkladu k odméndm za IV. Q 2023; sloupec se jmény byl zakryt

Tabulka 37 Kontrolni prvky rozhodovadni

Kontrolni prvek

Stav v predlozenych podkladech

Auditni vyznam

Predem stanovené cile

Individualni odivodnéni

NedoloZeno

NedoloZeno

Nelze ovéfit ndvaznost odmény na konkrétni
predem znamy vysledek.

Nelze zpétné vysvétlit rozdily mezi
zaméstnanci.
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Kontrolni prvek

Stav v predloZenych podkladech

Auditni vyznam

Méfitelna kritéria

Druhy schvalovaci stupen u

vysokych odmén

Vazba na vykon /

hospodarsky pfinos

NedoloZzeno

NedoloZzeno

Casteéné objektivizovatelnd a7 z
provoznich zaznam(

Vyse odmény mize byt vyznamné zavisla na
subjektivnim uvazeni.

U extrémnich odmén chybi nezdvisla kontrola
primérenosti.

4. Evidence pracovni doby, pracovniho vykonu a vyuZiti techniky

Novy terénni systém poskytuje vhodné
podklady, zatim vSak nebyla doloZena jeho
systematickd vazba na vypocet odmény.

PFi mistnim Settfeni dne 22. 6. 2026 vedouci stfediska 500 predstavila systém evidence pouZzivany pro pracovniky
vykonavajici Cinnosti v terénu. Podle jejiho sdéleni je tento systém zaveden pfiblizné jeden rok. Auditor mél

moznost vidét konkrétni vyplnéné mési¢ni dochdzky, denni vykazy prace, rozpisy vikendového vyvozu

odpadkovych kosu a tabule pridéleni techniky.

Tabulka 38 Vrstevnatost kontroly

Prvek evidence

Co zaznamenava

Priklad z mistniho Setfeni

Auditni vyznam

Mésiéni
dochazka

Denni vykaz
prace

Rozpis
vikendovych
sluzeb

Evidence
techniky

Datum, prichod, prestavka,
pracovni ¢innost, pocet
hodin

Jméno, datum, pfichod,
prestavka, odchod a popis
konkrétnich praci

Terminy,
pracovnici/posadky a
vozidlo

Datum, pracovnik a
konkrétni stroj/vozidlo,
pfipadné lokalita ¢i vykon

Dochazka PB za kvéten 2026
obsahuje konkrétni lokality a
vikendové vyvozy kosu.

Vykaz prace uvadi likvidaci
stankd, znaceni, dalsi prace a
podpis.

Rozpis vyvozu odpadkovych
kosu pro Sedlec, Ottenthal a
vikendy.

Samostatné listy pro Grillo,
sekacky a traktory.

Fotodokumentace — systém evidence terénnich ¢innosti

Propojuje ¢as a vécny obsah
prace.

Umoznuje dolozit konkrétni
vystup daného dne.

Doklada pfedem rozvrienou
potrebu vikendové prace a
odpovédnost.

UmoZnuje zpétné kontrolovat
vytiZzeni techniky i vazbu na
vykdzanou préci.

Obrazek 6 Denni vykaz prdace a mésicni dochdzka. Vykazy propojuji pracovni dobu s konkrétni pracovni ¢innosti a

lokalitou
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Obrazek 7 Rozpis vyvozu odpadkovych kosu. Rozpis uvddi terminy, pracovniky/posddky a pfirazené vozidlo;
podporuje prikaznost vikendového provozu

-

H

b

1

== WYy

== —= 21 3 9

=S 4

Obrazek 8 Denni evidence pridéleni techniky. Samostatné listy pro stroje a sekacky umoZzriuji sledovat, kdo
techniku v dany den pouZival

‘ill

I

I
TSR

i

Zdroj fotografii: mistni Setfeni TEDOS Mikulov s.r.o0., 22. 6. 2026. Systém prezentovala vedouci stiediska 500; podle
jejiho sdéleni je pouzivan priblizné jeden rok pro pracovniky v terénu.

5. Pracovni smlouvy a DPP — ptipad anonymizovdno

U byvalého zaméstnance byla pfi analyze personalnich podkladi identifikovana kombinace pracovniho poméru

a dohody o provedeni prace, u niz je tfeba posoudit vécné oddéleni druhi prace a vyloudit duplicitni odménovani
stejné Cinnosti.

Tabulka 39 Prehled podkladii pro posouzeni pracovniho pomeéru

Dokument Relevantni obsah

Dodatek k pracovni smlouvé ze  Vedouci Useku spravy a udrzby; misto vykonu préace v obci cca 30 km od
dne 1. 2. 2017 Mikulova.

Dodatek k pracovni smlouvé ze  Vedouci Useku spravy a Udrzby a po dobu provozu koupalisté vedouci strediska
dne 1. 2. 2018 koupalisté; misto vykonu prace v obci cca 30 km od Mikulova.

Pfiprava fakturaénich podklad(, konzultace a vzdélené Fizeni praci na stfedisku

DPP ze dne 29. 4. 2024 300 a 700; misto vykonu préce v obci cca 30 km od Mikulova; odména 450
Ké/hod.
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Auditné vyznamné prvky

e Misto vykonu prace v pracovnim poméru bylo sjednano v obci vzdalené cca 30 km od Mikulova, ackoli
pracovni zatrazeni zahrnovalo po dobu provozu koupalisté vedeni stfediska v Mikulové.

e DPP z roku 2024 zahrnovala konzultace a vzdalené tizeni praci na strediscich 300 a 700; tato ¢innost mUze
vécné navazovat na fidici praci vykonavanou v pracovnim poméru.

e Zpredlozené dokumentace neni dostatecné patrné, jak byly od sebe odliSeny vystupy pracovniho poméru a
DPP a jak byla kontrolovana pripadna ¢asova soubéznost.

e Podle § 34b odst. 2 zakoniku prace zaméstnanec v dalsim zakladnim pracovnépravnim vztahu u téhoz
zaméstnavatele obecné nesmi vykonavat stejné druhové vymezené prace; pro posouzeni je rozhodujici
skutecny obsah Cinnosti, nikoli jen jejich odlisny nazev.

e Zameéstnanci bylo soucasné pridéleno sluZzebni vozidlo. Pokud by mél sjedndano misto vykonu prace
v Mikulové, nemohl by cesty z obce vzdalené cca 30 km od Mikulova vykazovat jako sluzebni cesty. Naopak,
pokud by pouzival sluzebni vozidlo k soukromym ucelim pro cesty zdomu do zaméstnani, mélo by to byt
kvalifikovdno jako nepenézni pfijem zaméstnance, zakonem uréené procento vstupni ceny vozidla by mélo
byt pficteno k hrubé mzdé zaméstnance a nasledné zdanéno.

Auditni zavér: Samotny soubéh pracovniho poméru a DPP neni automaticky protipravni. Je vsak nutné dolozit, Ze
DPP predstavovala skute¢né jiny druh prace a Ze nedochazelo k duplicitnimu odménovani téze fidici ¢innosti. Z
predloZenych podklad(i nebylo zfejmé provozni odlivodnéni sjednani mista vykonu prace mimo Mikulov.

6. Odménovani jednatelli a plnéni souvisejici s dovolenou

Tabulka 40 Odmériovani jednatelu

Jednatel Obdobi funkce Pravidelna odména Schvalené mimoradné odmény

2021: 280 000 K¢; 2022: 150 000 +
63 000 K&/més.; ¢

. 3. ¢; : +
RS do 31.3.2024 dodatkem 75 000 K& 150 000 K¢; 2023: 150 000 + 150 000

Ke
AL 1.4.2024 -31.5. 2024 65 000 K¢/més. 2024: 44 000 K¢
D od 1. 6.2024 70 000 K¢/més. 2024: 140 000 K¢; 2025: 280 000 K¢

Pravni ramec

Podle § 59-61 zdkona o obchodnich korporacich se smlouva o vykonu funkce v kapitalové spolec¢nosti uzavira
pisemné a schvaluje ji nejvyssi organ. Smlouva ma vymezit vSechny slozky odmény, zplsob jejich vypoctu
a pravidla pro zvlastni odmény. Jiné plnéni, které neplyne ze zdkona, schvdlené smlouvy o vykonu funkce nebo
schvédleného vnitfniho predpisu, vyzaduje dalsi schvaleni podle § 61.

Nejvyssi soud soucasné pripousti, Zze spolecnost a ¢len statutarniho orgdnu mohou pro svij vztah smluvné prevzit
nékterd pravidla zadkoniku prace. Tim se vSak vykon funkce automaticky nestdva pracovnim pomérem a pouziji
se jen ta pracovnépravni pravidla, ktera neodporuji kogentni Upravé postaveni ¢lena organu (NS 31 Cdo
4831/2017).

Dovolena

V kontrolovanych smluvnich podkladech byl identifikovan prispévek na dovolenou; z nich nebyl pro byvalé
jednatele jednoznacné doloZzen samostatny pracovnépravni narok na dovolenou s ndhradou pocitanou
z primérného vydélku. Pokud byla takova nahrada uctovdna zaméstnaneckym mechanismem, je tfeba pro kazdy
typ pInéni dohledat konkrétni schvaleny pravni titul.
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Verejnd komunikace mésta vytvarela zaméstnaneckou terminologii. Vybérové fizeni mésta na jednatele TEDOS
zvefejnéné 21. 2. 2024 nabizelo vedle odmény za vykon funkce a mimofddnych odmén také ,zaméstnanecké
benefity”, vyslovné 25 dni dovolené a samostatny prispévek na dovolenou 8 000 K¢ ro¢né. Verejné oznameni mize
vysvétlovat, proC byla dovolena v praxi vnimana zaméstnanecky, samo vsak nenahrazuje schvalené ujednani
ve smlouvé o vykonu funkce ani potfebné rozhodnuti vlastnika.

DoloZena interni znalost problému: Zapis dozor¢i rady ze dne 1. 4. 2026 uvadi informaci o nesprdvné uctovanych
mzdovych nakladech za RS a AL vCetné proplaceni dovolenych; soucasné uvadi, Ze rezim JD jiz bézi legislativné
spravné. Jde o vyznamny interni podklad (viz komentar nize), nikoli sdm o sobé konecné pravni posouzeni vsech
jednotlivych plateb.

Potencialni narok spolecnosti Ize podle povahy konkrétniho plnéni uvaZzovat zejména jako vydani bezdivodného
obohaceni, ptipadné jako nahradu Skody. Rozhodujici je prfesny mésicni mzdovy rozpad a pravni titul kazdé
jednotlivé c¢astky; nize uvedené Castky jsou proto pouze pracovni auditni kvantifikaci, nikoli kone¢nym pravnim
narokem.

Tabulka 41 Mzdové ndklady

Osoba Konzervativni vypocet Alternativni vypocet Poznamka

Predbéziné identifikovany rozdil mezi
cca 151 036 K¢ cca 163 036 K¢ schvalenym plnénim a
hrubého hrubého zaméstnaneckym zuctovanim;
vyzaduje presny rozpad.

RS

Jatim Metodicky problém je zachycen v
AL e — zapisu DR; kladny pFeplatek zatim
nekvantifikovano o o
nebyl dostate¢né prokazan.

Zapis DR uvadi, Ze jeji rezim je veden
D nezjisténo — spravné; mimoradnd odména 2025
byla schvalena.

V pfipadé, Ze se spolecnost rozhodne potencidlni naroky vymahat, je treba zvazit i otdzku promlceni.
U bezdlivodného obohaceni je rozhodujici védomost o tom, Ze obohaceni vzniklo, a 0 osobé povinné k jeho vydani;
§ 619 odst. 2 soucasné pracuje i s okamzZikem, kdy se opravnény o rozhodnych okolnostech dozvédét mél a mohl.
Nejpozdéji 1. 4. 2026 je problém vyslovné zachycen zdpisem dozorci rady. Tento den vSak nemusi byt bez dalSiho
pravné definitivnim pocdtkem subjektivni Ih(ty, pokud by bylo prokazano drivéjsi relevantni védomi nebo
okolnosti, o nichz se spolecnost méla a mohla dozvédét.

Doporuceny postup: Necekat na konec teoretické promlceci Ihity. Nejdrive dokoncit mzdovy prepocet a provést
analyzu pravniho titulu jednotlivych plateb; u prokazatelné bezdlvodnych plnéni bez zbyte¢ného odkladu
pfijmout rozhodnuti o dalSim postupu a pfipadném uplatnéni naroku.

7. Doporuceni auditora

Tabulka 42 Doporuceni vydand na zdkladé provedeného auditu

Doporuceni Obsah

Mési¢ni prehled vsech sloZzek odmény, dovolenych/nédhrad,

Zpracovat presnou mzdovou analyzu u RS a AL L N . L
schvaleni a vlivu mimorddnych odmén na vypocty.

Pravné posoudit a uplatnit prokazatelné Pravni stanovisko k titulu a promlceni; pfipadné predzalobni
neopravnéna plnéni. vyzva Ci jiny krok k zachovani naroku.

| 42



Souhrnna zprava o auditu

KMM INVESTING

Doporuceni

Obsah

Zavést transparentni pravidla pro odmény
zaméstnanc(.

Formalné propojit terénni evidenci s mzdami a
prescasy.

Provéfit vSechny soubéhy pracovniho poméru a
DPP/DPC.

Zachovat a standardizovat systém terénnich
vykazd.

Vyuzit provozni evidenci pro objektivné;jsi
odménovani.

8. Celkové auditni hodnoceni

Predem znama kritéria, limity, schvalovatelé, individuaIni
odlvodnéni vysokych odmén a archivace.

Mésicni kontrolni list: dochdzka + vykaz prace + rozpis sluzby +
prescas + pripadna technika + schvaleni.

Seznam soubéh(, porovnani druhu prace, hodin, vystupl a
schvalovaciho titulu.

Jednotné formulare, identifikace kontrolujici osoby, pravidla
oprav zaznamu, centralni archivace a minimalni doba uchovani.

KPI/kritéria pro mimoradné ukoly, vikendové sluzby,
spolehlivost, produktivitu a odpovédnost za techniku; bez
automatického ,,odménovani za prescasy”.

Personalni oblast vykazovala v obdobi jednatelstvi RS nedostatky zejména v transparentnosti mimoradnych
odmén, formalnim propojeni prescast s mzdovymi podklady, kontrole pracovnépravnich soubéht a pravnim titulu
historickych plnéni jednatelim. Soucasné audit identifikoval funkéni prvek vnitini kontroly: pfiblizné rok pouZivany
systém terénni evidence prace a techniky je prakticky, konkrétni a auditné vyuZitelny. Doporucenim proto neni
tento systém nahrazovat, ale standardizovat, archivovat, propojit s mzdami a vyuzit jej jako objektivni zaklad pro
kontrolu vytiZeni i pfiznavani odmén.

9. Zdroje a podklady

e Mazdové listy 2021-2025
PAMICA

Anonymizované mzdové listy TEDOS Mikulov za roky 2021-2025, véetné KEO a

e Tabulky odmén schvélené/podepsané jednatelem; anonymizovany vyfez za IV. Q 2023

e Mistni Setfeni 22. 6. 2026 - Prezentace vedouci stfediska 500: mési¢ni dochazka, denni vykazy prace, rozpisy
vyvozu kosU a evidence pridéleni techniky; fotodokumentace IMG_7025-7028

e Dodatky k pracovni smlouvé z let 2017 a 2018 a DPP ze dne 29. 4. 2024
e Smlouvy o vykonu funkce a materidly rady mésta k odménam

e Zapis z jednani DR TEDOS ze dne 1. 4. 2026

e Zakonik prace, zakon €. 262/2006 Sb.

e MPSV — Metodika k pracovni dobé a dobé odpodinku https://mpsv.gov.cz/cms/documents/0d4136b5-
933f-dbd3-27ad-a241c0e83116/Metodika_k_pracovni_dobe_a_dobe_odpocinku.pdf

e NSS8As175/2024-45 https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nsscr/8-as-175-2024-45
e Zakon o obchodnich korporacich, zakon ¢. 90/2012 Sb.

e NS31Cdo4831/2017

e Obcansky zékonik, zakon ¢. 89/2012 Sh.

e NS 28 Cdo 732/2025

e Maésto Mikulov — vybérové fizeni na jednatele TEDQOS, 21. 2. 2024
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6. Bytové hospodarstvi

Manazerské shrnuti

Spréava bytového fondu je pro TEDOS vyznamnou a zaroven kapacitné citlivou agendou. Spolecnost podle mistniho
Setfeni spravuje 379 bytl, 101 nebytovych jednotek a 91 bytovych domd, pfiéemz administrativni ¢ast bytové
a nebytové agendy zajistuje primarné jedna pracovnice. Systém je funkéni v zdkladnim provozu, ale postrada
moderni datovou oporu: Uplnou pasportizaci, systematickou fotodokumentaci predavani byt(, plné
digitalizovanou spisovou evidenci a jednoznacéné nastaveni ekonomickych rizik mezi méstem a TEDOS.

Klicové riziko: nesoulad rozhodovani a neseni rizika Mésto vybird ndjemniky a pfirozené mdze zohledriovat socialni
politiku mésta. Pohledavky z najemného se vsak mésicné postupuji na TEDOS, ktery vede jejich evidenci
a vymahani. Pokud nedobytné pohledavky a naklady vymahani zGstavaji ekonomicky na TEDOS, vznika nesoulad
mezi subjektem, ktery rozhoduje o obsazeni bytu, a subjektem, ktery nese kreditni riziko. Tento model je tfeba
smluvné narovnat.

Systémové doporuceni: Bytova sprdva by méla byt oddélena od ostatnich cinnosti TEDOS do samostatného
smluvniho a procesniho reZzimu. Zpracovatel doporucuje samostatnou smlouvu o spravé bytového fondu
s méritelnymi vystupy, ramcovou Upravu pohleddvek a vymahani, pasportizaci majetku, digitalizaci spist
a nastaveni jasnych pravidel, kdo nese riziko socialné motivovaného pronajmu.

1. Rozsah a podklady

Provérena byla smluvni a provozni dokumentace k bytovému hospodarstvi, véetné smlouvy o poskytovani sluzeb
mezi méstem a TEDOS, dodatkd, vzorkd meésicnich smluv o postoupeni pohledavek, smlouvy s advokatem,
prehledu fakturace pravnich sluzeb a zapisu z mistniho Setfeni ze dne 17. 7. 2026.

Tabulka 43 Prehled zdroji vyuZitych pri posouzeni bytového hospodareni

Podklad Podstatny obsah / vyznam pro audit

Rozsah bytové agendy, kapacitni zajisténi, pasporty, predavaci protokoly,
vyUctovani, revize, postupovani pohledavek a kotelny.

Zapis z mistniho Setfeni — bytova
sprava, 17. 7. 2026

Ramcové vymezeni sluzeb TEDOS pro mésto, véetné spravy nemovitosti, byt(,
nebytd, verejnych prostor, technickych zafizeni, oprav a spravy svérenych
prostredka.

Smlouva o poskytovani sluzeb ze
dne 12. 1. 2007 + dodatky ¢. 1-7

Smlouvy o postoupeni souboru
pohledavek —vzorky 2020,
2022, 2025

Meésicni postoupeni pohledavek z ndjemného za byty z mésta na TEDOS v
nominalni hodnoté konkrétniho mésice.

Materialy RM k postoupeni
pohledavek

Smlouva s advokatem + dodatek

Prehled fakturace pravnich
sluzeb 2021-2025

Material k odpisu pohledavky H
+ exekucni usneseni

Pravni zdroje

Odlvodnéni modelu: vytvoreni dariové uznatelnych opravnych polozek,
motivace k vymahani, ictovani nadkladi vymahani v TEDOS.

Pravni sluzby pro TEDOS, véetné vymahani pohledavek a pausalu za
administrativni ¢innosti spojené se spisovou agendou od roku 2019.

Rocni souhrny faktur pravnich sluzeb hrazenych TEDOS.

Doklad o praktickém postupu pfi nedobytné postoupené pohleddvce a nutnosti
souhlasu mésta s odpisem/prominutim.

Obcansky zakonik, zakon o obcich, zédkon €. 67/2013 Sb., GDPR.
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2. Skutkovy stav bytové spravy

Tabulka 44 Skutkovy stav bytové spravy

Oblast Zjistény udaj Komentar auditora

Z toho 350 bytl ve vylu¢né méstskych

Byty celkem 379 bytovych domech a 29 byt v domech SVJ.

Bytové domy ve vylucném Soucasti agendy jsou technické a provozni

e 91 , . S o
vlastnictvi mésta navaznosti na domy, nikoli jen jednotlivé byty.
Nebytové jednotky jsou podle mistniho
Nebytové jednotky 101 vy , ) — vyJ M p,
Setreni ve vylu¢né méstskych domech.
svJ agenda ano TEDOS komunikuje se SVJ a podle sdéleni

spravkyné chodi i na shromazdéni SVJ.

Jedna pracovnice zajistuje vétsi ¢ast bytové i
Administrativni kapacita 1 osoba nebytové agendy. Zastupitelnost je
problematicka.

Technické vyjezdy, zptistupnéni doma, zavady
Technicka kapacita 4 pracovnici  a odborny servis; ¢ast kapacity v 1été pracuje
na koupalisti.

Vypocet dle mistniho Setfeni: byty, nebyty a
214 873 K¢ v¢. DPH / mésic  bytové domy po 311 K¢ bez DPH za
jednotku/d{m. Dfive byla odména 240 K¢.

Fakturace spravy méstu od
1.1.2026

Administrativni agenda 379 byt(i, 101 nebytovych jednotek a 91 bytovych dom je soustfedéna primarné na jednu
zaméstnankyni. Vedle béZného vyuctovani sluzeb rfesi také najemni smlouvy, pfepisy, potvrzeni pro socialni davky,
komunikaci s najemci, upominky, SVJ agendu a koordinaci technickych cinnosti. Do urcité miry se této agendé
vénuje i pani pokladni — uctovani poloZek ve vazbé na ndjemné.

Auditni hodnoceni: Pfi ovérovani u profesionalnich spravcl bytovych dom( bylo zjisténo, Ze priblizné 800
bytl/nebytl na jednoho administrativniho pracovnika muze byt obvyklé u standardizované spravy, avsak zpravidla
bez reseni najemnich vztahd, vnitfniho vybaveni bytl, socidlnich souvislosti a ¢asti technicko-pravni agendy. V
podminkach TEDOS je rozsah agendy na hrané kapacity jedné osoby a predstavuje provozni riziko zastupitelnosti.

3. Smluvni ramec spravy byt

Zakladnim rdamcem je smlouva o poskytovani sluzeb z roku 2007, postupné ménénd dodatky ¢. 1 az 7. Smlouva
zahrnuje Siroky soubor ¢innosti: sprdvu nemovitosti, byt a nebytovych prostor, technickych zafizeni, spravu
verejnych prostranstvi, vefejného osvétleni, zelené, udrzbu, opravy, vymahani pohledavek, vyuctovani sluzeb a
dalsi provozni Cinnosti.

Tabulka 45 Smluvni ramec spravy bytu

Smluvni zjisténi Auditni komentar Doporuceni

Bytova sprdva je jen jednou Casti rozsahlé
smlouvy o sluzbach. Smlouva kombinuje
spravu nemovitosti, verejna prostranstvi,
zelen, VIS, zimni Udrzbu a dalsi ¢innosti.

Doporuceno oddélit bytovou
spravu do samostatné smlouvy s
jasnym SLA a vykaznictvim.

PFilis Siroky predmét smlouvy
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Smluvni zjisténi Auditni komentar Doporuceni

Smlouva neobsahuje dostate¢né konkrétni
Chybi moderni datové povinnost vést pasporty bytt/domd, Zavést pasportizacni a digitalni
povinnosti fotodokumentaci ptedani, digitalni spis, pfilohu smlouvy.

historii vybaveni a revizi v bytech.

Smlouva obecné popisuje povinnosti, ale
nepracuje s méfitelnymi ukazateli typu
Ihty oprav, stav pohledavek, kvalita
predavacich protokold, Gplnost revizi,
reklamace vyuctovani.

Nejasné vymezeni vystupll a
KPI

Zavést mésicni vykaznictvi a
prehled kli¢ovych ukazatell.

Opravy zajistuji dle rozsahu a odbornosti
primarné zaméstnanci stt. 300. Pokud jde o

Upravit limity, schvalovani a
dokumentaci oprav v samostatné
priloze.

TEDOS objednava externi sluzby. Opravy
TEDOS objednava, hradi a nasledné
prefakturovdva méstu; u nékterych cinnosti
je nutné zpresnit objednavkovy a
schvalovaci rezim.

Naklady a rizika oprav

4. Predavaci protokoly, pasporty a fotodokumentace

Mésto nema k dispozici plnohodnotné pasporty bytovych dom( a bytd. Podle mistniho Setfeni existuje dokument
oznacovany jako ,,Pasport objektu”, ktery je vsak fakticky spiSe evidenénim/listovym vystupem ze spravcovského
programu. SlouZi i jako predavaci protokol, ale neobsahuje vsechny Udaje potfebné pro prikazné predani a
prevzeti bytu.

Chybi systematicka fotodokumentace stavu bytu pfi predani a prevzeti, vypInéni stavl vsech relevantnich méridel,
evidence predanych kli¢u, jednoznacny seznam vybaveni, zavad a pozadavk( na uvedeni bytu do stavu pfi vraceni.
U novych smluv je v praxi poZzadovdno, aby byl byt pfi vraceni vymalovany, ale smluvni text by mél tuto povinnost
vymezit vyslovné a méfitelné.

Doporuceni: Provést kompletni pasportizaci bytovych dom( a byt(: stavebné-technicky stav, vybaveni, méfridla,
revize, fotodokumentace, energetické a technické Udaje, odpovédnosti a plan oprav. Pfi kazdém predani/prevzeti
bytu zavést fotoprotokol s datem, podpisem a archivaci do digitdlniho spisu bytu.

5. Model postoupeni pohledavek z najemného

Mésto kazdy mésic postupuje spolecnosti TEDOS soubor penézitych pohledavek vzniklych z ndjemného za byty. Z
predloZenych vzorkl vyplyvd, Ze postoupeni je schvalovano Radou mésta a sjednavano v nominaini hodnoté
postoupenych pohledavek. Dlvodové zpravy uvadéji, Zze model umozriuje TEDOS vytvaret dariové uznatelné
opravné poloZzky, U¢tovat naklady vymahani a motivovat k efektivnéjSimu vymahani.

Tabulka 46 Auditni hodnoceni modelu postoupeni

Riziko Komentar auditora

Meésto vybira najemniky a nastavuje bytovou politiku, ale postoupené
pohledavky, jejich evidence, vymahani a ¢ast nakladli dopadaji na TEDOS. To je
problematické zejména u socialné motivovanych najma.

Pfeneseni rizika z mésta na
TEDOS

Pohledavky jsou postupovany v nomindlni hodnoté. Pokud TEDOS nese riziko

Nominalni cena pohledavek . ., , . o - .
P nedobytnosti nebo pravnich naklad(, nominalni cena neodrazi kreditni riziko.
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Riziko Komentar auditora

oy , . . Opakované mésicni uzavirani samostatnych smluv je administrativné zatézujici
Mésicni smluvni administrativa . . L,
a zvysuje riziko formalnich chyb.

Pfipad H ukazuje, Ze u nedobytné postoupené pohledavky je nutné Zadat radu
mésta o souhlas s odpisem a prominutim souvisejici pohledavky. Takovy rezim
je spiSe vyjimecny a neni systémové popsan.

Nejasny rezim odpisu / vraceni
rizika

Postoupeni pohledavek je obecné mozné i bez souhlasu dluznika, ale novy
Ochrana osobnich udaja véritel vstupuje do role spravce osobnich udajd. Musi byt doloZeny informacni
povinnosti, bezpecnost a procesni pravidla pro praci s osobnimi Gdaji dluznika.

Doporucené narovnani modelu pohledavek: Mésto by mélo nést kreditni riziko, pokud samo vybird ndjemniky a
sleduje socialni cile bytové politiky. TEDOS muze zajistovat spravu, evidenci, upominani a predani k vymahani, ale
naklady a nedobytnost by mély byt bud hrazeny méstem, nebo promitnuty do transparentni ceny sluzby.
Alternativou je rdmcova smlouva o spravé a inkasu pohleddvek bez pravidelného ekonomického postoupeni,
pripadné ramcova cese s jasnym mechanismem zpétného prevodu / kompenzace nedobytnych pohledavek.

6. Vymahani pohledavek a pravni sluzby

TEDOS ma uzavienou smlouvu o poskytovani prdvnich sluzeb s advokatem. Smlouva z roku 2015 upravuje
poskytovani pravnich porad, posouzeni, korespondenci a zastupovani. Dodatek z roku 2019 doplnil pausalni
odménu 5 000 K& mési¢né za administrativni ¢innosti spojené s vedenim spisové agendy a ukony s tim souvisejici,
vedle odmény dle advokatniho tarifu a hotovych vydaji. Celkem podle prehledu za roky 2021-2025 bylo
vyfakturovano 1 199 909,10 K¢.

Tabulka 47 Ndklady na prdvni sluzby

Pocet faktur v

Rok . Celkem fakturovano Auditni poznamka
prehledu
2021 12 189 619,10 K¢ = Pravidelna mésicni fakturace pravnich sluzeb.
2022 11 222 016,85 K¢ Pravidelna mésicni fakturace pravnich sluzeb.
2023 13 265 764,90 K& V roce 2.(')2:13 jev pFeh,Iedu zahrnuta také jedna
faktura jiného advokata.
2024 12 258 328,95 K¢ = Pravidelna mési¢ni fakturace pravnich sluzeb.
2025 12 264 179,30 K¢ = Pravidelna mésicni fakturace pravnich sluzeb.

Auditni hodnoceni. Pravni sluzby jsou pravidelnym nakladem TEDOS souvisejicim s vymahanim postoupenych
pohledavek. Vzhledem k tomu, Ze mésto urcuje bytovou politiku a vybér ndjemnikd, je vhodné ve smluvnim
modelu vyslovné stanovit, zda naklady vymahani zlstavaji TEDOS, zda jsou zahrnuty v odméné za spravu, nebo
zda maji byt hrazeny/kompenzovany méstem zejména u socialné motivovanych najmda.

7. Vyuctovani sluzeb, revize a technicka agenda

Vyuctovani sluzeb spojenych s uZivanim bytl zpracovava TEDOS pomoci spravcovského programu a nasledné je
rozesila ndjemclm. TEDOS vystavuje potvrzeni pro Ucely socialnich davek na bydleni, fesi stavy méridel, evidenci
osob, reklamace vyuctovani, upominky a technické opravy. U nékterych oblasti nebyly doloZeny kompletni
smlouvy s dodavateli revizi a odbornych sluzeb.
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Tabulka 48 Technickd agenda a souvisejici zjisteni

Oblast Zjisténi Doporuceni

Bez pasportli neni mozné spolehlivé
planovat opravy, revize, obnovu
vybaveni, investice ani odpovédnost za
stav bytd.

Doplnit procesni pravidla a digitalni
evidenci; urcit odpovédnost
mésto/TEDOS/najemce.

Chybéjici pasporty

Podle mistniho Setfeni neni jasna
centralni evidence pravidelnych revizi
rozvod( plynu a elektfiny v jednotlivych
bytech. Je tfeba pravné a technicky

Doplnit procesni pravidla a digitalni

Revize v bytech evidenci; urcit odpovédnost

. L yx . mésto/TEDOS/najemce.
potvrdit, co ma délat pronajimatel a co
najemce.
Soucasny ,Pasport objektu” neni
dostate¢nym preddvacim protokolem. Doplnit procesni pravidla a digitalni
Predavaci protokoly Chybi systematicka fotodokumentace, evidenci; urcit odpovédnost
klice, méfidla, zavady, vybaveni a mésto/TEDOS/najemce.

standard vraceni bytu.

Opravy objedndva TEDOS, hradi je a
prefakturovdva méstu. Bez pasportu a
jasného schvalovani se zvySuje riziko
spornych naklada.

Doplnit procesni pravidla a digitalni
evidenci; urcit odpovédnost
mésto/TEDOS/najemce.

Opravy a refakturace

Doporuceni: Soucasnd agenda je znacné zdvisla na osobni znalosti jedné pracovnice a c¢dastecné na
listinnych/dil¢ich elektronickych podkladech. Pro rozsah spravovaného majetku je vhodné posunout bytovou
spravu do digitalniho reZimu.

8. Celkové auditni hodnoceni

Bytové hospodarstvi TEDOS je funkéni v kazdodennim provozu, avsak z hlediska forenzniho auditu vykazuje
vyznamné systémové nedostatky. Nejzavazinéjsi je kombinace rozsahlé agendy soustfedéné na jednu osobu,
absence pasportl a fotodokumentace byt(, historického smluvniho rdmce a ekonomického modelu, ve kterém
mésto rozhoduje o obsazeni bytd, zatimco TEDOS administrativné a cCastecné ekonomicky nese nasledky
nevymozenych pohledavek.

Zpracovatel doporucuje systémové oddélit socialni a bytovou politiku mésta od provozni spravy TEDOS. TEDOS ma
byt profesiondlnim sprdvcem s jasné zaplacenou sluzbou, datové podloZzenou evidenci a jasnymi SLA; mésto by
mélo nést odpovédnost za strategicka rozhodnuti o najemnicich, véetné kreditniho rizika a nakladt vymahani tam,
kde jde o socialni ¢i verejnopravni ucel pronajmu.

9. Zdroje a podklady

e Obcansky zdkonik ¢. 89/2012 Sb., § 1879 a nasl.

e Ufad pro ochranu osobnich Gdajt — Pohledavky a dluhy Postoupeni pohledavky je moziné bez
souhlasu dluznika; novy véfitel je spravcem osobnich Gdajd. URL: https://uoou.gov.cz/profesional/ga-otazky-
a-odpovedi/pohledavky-a-dluhy

e Zakon ¢.67/2013 Sh. Pravidla pro zdlohy, rozictovani, vyuctovani a vyporadani sluzeb spojenych s
uzivanim byt( a nebytovych prostor.

e Zakon ¢.128/2000 Sb., o obcich
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7. Provoz méstského koupalisté Riviéra

Manazerské shrnuti

Provoz méstského koupalisté Riviéra ma vefejny a komunitni vyznam a nelze jej hodnotit pouze optikou bézné
komercni navratnosti. Mésto ma legitimni zdjem na zachovani dostupnych cen pro obcany, rodiny s détmi
i navstévniky meésta. Soucasné vsak musi byt ekonomické nastaveni provozu transparentni, predvidatelné
a smluvné dobfe doloZitelné.

Z predlozenych podkladd vyplyvd, Ze provoz koupalisté byl feSen najemni smlouvou, dodatky a prispévky
na Uhradu ztraty. Prispévky byly formalné poskytnuty v reZimu de minimis, coZ je z hlediska verejné podpory
pouzitelné feseni. Nejde viak o vhodny dlouhodoby model, pokud ma byt ztrata provozu hrazena opakované.

Podstatnym zjisténim je, Ze sjednané najemné nepokryvalo ani ucetni odpisy souvisejiciho majetku. Z dostupnych
dodatk( nevyplyva, Ze by tato vyhrada byla systémové promitnuta do Upravy najemného, cenotvorby nebo
kompenza¢niho mechanismu.

Zpracovatel proto doporucuje nastavit provoz koupalisté jako samostatné vymezenou verejnou sluzbu s pfedem
ur¢enym standardem provozu, cenovou politikou, pravidly kompenzace ztraty a kontrolou nadmérné
kompenzace. Takovy model umoini zachovat pfiznivé ceny pro obCany a soucasné snizi rizika spojena
s transparentnosti a vefejnou podporou.

Tabulka 49 Rizika spojend s provozem meéstského koupalisté

Oblast Auditni zavér Riziko

Areadl je formalné pronajat TEDOSu, pfi¢emz trzby z provozu jsou
Najemni model pfijmem ndjemce a ndjemné je stanoveno samostatné. Model se Vyssi
ale postupné posunul k pravidelnému kryti ztrat méstem.

Ztrata roku 2020 byla uhrazena dotaci 293 196 K¢ v reZzimu de
Uhrada ztrat minimis. Pro rok 2025 byla ztrata postupné vycislena v rozmezi Vyssi
cca 1,38-1,43 mil. K¢.

Meéstské koupalisté pini rekreacni a vetejné prospésnou funkci.
Dostupné ceny Cilem mésta jsou dostupné ceny pro obcany, nikoli maximalizace Stredni
zisku.

Pouziti de minimis je formalné akceptovatelné, pokud jsou
Verejna podpora dodrzZeny limity a registrace. Pro opakované kryti ztrat vSak Vyssi
nejde o systémové feseni.

Kontrola v roce 2025 upozornila, Ze ro¢ni ndjemné 176 604 K¢
Najemné a odpisy nepokryva odpisy 297 494 K¢. Dodatky ndjemni smlouvy tento Vysoké
problém systémové neresi.

Model provozu koupalisté by mél byt formalné prenastaven. Pokud ma mésto zdjem zachovat pfiznivé ceny

vstupného a soucasné provoz dotovat, je vhodnéjsi predem definovat verejnou sluzbu, pravidla kompenzace
a kontrolu nadmérné kompenzace, nikoli kazdoro¢né ad hoc kryt ztratu po sezoné.
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1. Prehled analyzovanych dokumentt

Tabulka 50 Prehled zdroji vyuZitych pri posouzeni provozu méstského koupalisté

Dokument

Podstatny obsah

Najemni smlouva koupalisté ze

dne 17. 4. 2019

Dodatky ¢. 1-7 najemni smlouvy

RM/ZM 2021 — Uhrada ztréty za

sezonu 2020

RM 9. 5. 2022 — havarie
koupalisté

RM 4. 9. 2024 — podnajem
beachvolejbalového hristé

RM 22. 10. 2025 — aktualni
informace k hospodareni

RM/ZM 5. 11. 2025 — tGhrada
ztraty z provozu koupalisté

Vypis podpory de minimis

Zprava z kontroly 2025

Prondjem arealu koupalisté TEDOSu za tcelem provozovani méstského
koupalisté a souvisejicich sluzeb; rocni najemné 176 604 K¢ + DPH; trzby
z provozu jsou pfijmem najemce; najemce hradi béZznou udrzbu a
energie.

Resi preruseni uzivani kvili rekonstrukci, snizené najemné v omezenych
obdobich, splatkovy kalendaf ndjemného, dodatecné nijemné 40 % z
hrubého zisku, sniZzeni ndjmu pfi nemoznosti uzivani a rozsireni
prfedmétu ndjmu.

Vyuctovani provozu roku 2020: vynosy 1 352 tis. K¢, naklady 1 645 tis.
K¢, ztrata 293 196 KE. Dotace byla koncipovana jako Uhrada ztraty v
rezimu de minimis.

Informace o zdvadé na Cerpadle pfi napousténi bazénu, zaplaveni ¢asti
technologie a uloZeni fesit priciny, disledky a reklamaci.

Souhlas s podndjmem c¢asti aredlu Mikulovské sportovni, p.o. na obdobi
5.9.2024 —31. 10. 2024. Dokument potvrzuje, Ze ndjemni vztah
umoznuje podndjem jen se souhlasem pronajimatele.

Material obsahuje predbézné informace o hospodareni spole¢nosti k
31. 8. 2025, prezentaci jednatelky, komentar k provozu koupalisté 2025,
vyuctovani koupalisté a prehled mzdovych nakladd.

Navrh a schvdleni dotace 1 427 203 K¢ na uhradu provozni ztraty roku
2025 v rezimu de minimis dle nafizeni Komise (EU) 2023/2831.

DoloZen zdznam podpory de minimis pro TEDOS ve vysi 1 427 203 K¢,
poskytnuté k 15. 12. 2025.

Upozornéni, ze ndjemné za koupalisté 176 604 K¢ rocné nepokryva
odpisy 297 494 K¢; rozdil 120 890 K¢. Doporuceno navysit najem na
cenu obvyklou nebo rozdil fesit formou dotace.

2. Smluvni a ekonomické nastaveni provozu koupalisté

Najemni smlouva z roku 2019 byla nastavena jako bézny komeréni ndjemni vztah mezi méstem jako vlastnikem
aredlu aspolecnosti TEDOS jako najemcem. Zakladnim ucelem bylo provozovani méstského koupalisté a
souvisejicich sluzeb. V tomto modelu jsou trzby z provozu pfijmem ndjemce, zatimco ndjemce hradi méstu
sjednané najemné a nese naklady provozu.

Tabulka 51 Smluvni a ekonomické nastaveni provozu koupalisté

Oblast

Zjisténi

Predmét najmu

Jéel najmu

Areal méstského koupalisté véetné souvisejicich pozemkdu a staveb.

Provozovani méstského koupalisté a poskytovani souvisejicich sluzeb.
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Oblast

Zjisténi

176 604 K¢ + DPH; dodatkem ¢. 3 byl sjednan mésicni splatkovy

Rocni najemné

o
rzby TEDOSLU.

kalendar v souctu 176 604 K¢ za rok.

Trzby z Fadného uZivani pfedmétu ndjmu jsou podle smlouvy pfijmem

Bé&Zna udrzba a drobné opravy do 10 tis. K¢ rocné jsou na ndjemci; vyssi
opravy a stavebni Upravy se souhlasem pronajimatele jsou na naklady

Udriba a opravy

pronajimatele. (Pozn. od 1.1.2026 nesmi TEDOS fakturovat méstu

Zddnou opravu ani nad 10 tis. Veskeré ndaklady smi TEDOS pouze hradit,
evidovat a ndsledné vykdzat do kalkulace Provoz 2026.)

Podnajem

3. Posouzeni dodatktli najemni smlouvy

Podndjem je moZny jen v rozsahu a za podminek sjednanych ve
smlouvé, resp. se souhlasem pronajimatele.

Dodatky k ndjemni smlouvé reflektuji pfedevsim rekonstrukci, nemoznost uzivani, do¢asné snizeni najemného
a rozsifeni predmétu najmu. Pouze dodatek €. 4 zavadi doplrikové najemné z hrubého zisku, avsak pouze tehdy,
pokud je provoz ziskovy. V letech se ztratou tedy tento mechanismus nepokryva odpisy ani verejny zajem

na regulovanych cendch vstupného.

Tabulka 52 Prehled dodatkd k ndjemni smlouvé

Dopad na problém

Dodatek Podstata .. ) . o
najemného/odpist
. Rozvdazdani ucinnosti najemni smlouvy po dobu .
c.1 Y . , >, Neresi.
rekonstrukce a predani aredlu méstu.
&9 Snizeni ndjemného po obnoveni G¢innosti na 4 093,23 K¢ Docasné snizeni, nikoli systémové
' + DPH mési¢né do 31. 12. 2020. reseni.
Y Yy . (y Y ey Potvrzuje vysi ndjemného pod
¢.3 Meésicni splatkovy kalendar; celkem 176 604 K¢ rocné. } , .
urovni odpis(.
. @ W, , . L Castelné reaguje jen na ziskové
. Dopliuje dalsi najemné ve vysi 40 % hrubého zisku za ) & ,J J )
c.4 . . .. roky; u ztratovych let problém
provoz pfedmétu najmu. o
neresi.
s SniZeni ndjemného na 1 000 K¢ + DPH mésicné od ¢ervna Reakce na nemoznost uzivani,
' 2022 do zprovoznéni, nejdéle do 31. 12. 2022. nikoli na odpisy.
¢t 6 Snizeni ndjemného na 1 000 K¢ + DPH mési¢né od ledna Reakce na nemosnost USivani
' 2023 do zprovoznéni, nejdéle do 30. 6. 2023. '
¢.7 Rozsiteni predmétu najmu o dalsi pozemky. Neresi ekonomicky model.

4. Hospodareni koupalisté v roce 2025

Material pro Radu mésta ze dne 22. 10. 2025 uvadi, Ze pokles trzeb byl zplsoben zejména nepriznivym letnim
pocasim a vyznamnym poklesem trzeb z koupalisté. V dlvodové zpravé byla ztrata vycislena castkou
1382 354,94 K¢. V priloze s vyuctovanim byla bilance provozu vycislena ¢astkou 1 405 479,18 K¢ a v nasledném
materialu k dotaci byla findIni ¢astka podpory stanovena na 1 427 203 K¢.
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Tabulka 53 Hospodareni méstského koupalisté v roce 2025

Verze vypoctu Naklady / pFijmy Vycislena ztrata Komentar auditora
RM 22. 10.
2025 - Neuvedeno v souhrnné Predbéznd Castka uvedend
X , pvedeno v sotnie 1382 354,94 K¢ £na casti@ v Y
dlvodova tabulce divodové zpravy textu materialu.
zprava
RM 22. 10.
2025 - Naklady 4 285 322,71 K¢; Detailnéjsi pfiloha s

1405 479,18 K¢ . WY A
vyuctovani prijmy 2 879 843,53 K¢ ¢ rozkladem nakladt a vynosa.

koupalisté

ZM 5. 11. 2025
- Nval!dady 4307 047,52 ch; 1427 203,99 K& Finalni podklad k pczskytnutl
smlouva/dotac prijmy 2 879 843,53 K¢ dotace 1427 203 K&.
e
Vé Vydislen ztraty provozu koupalisté 2025
' 1.405 1.427
5l 1.382
1.2 4
1.0 4
>
- 0.8
E
0.6
0.4+
0.2
0.0 -
RM 22.10. RM 22.10. ZM 5.11.
Dlvodova zprava Vyuctovani FindIni dotace

Graf 9 Vyvoj vycisleni ztrdty provozu koupaliste 2025

5. Rozklad nakladi a navstévnost

Podle komentare jednatelky bylo koupalisté v provozu od 31. 5. 2025 do 31. 8. 2025, tedy 93 dni. Provoz smény
zajistovalo 6 osob: strojnik, pokladni, plavcik senior, dva plavéici junior a pracovnik dklidu. Do provozu byly dale
alokovany podily vedouciho technika, administrativy, hlavni pokladny a jednatelky.

Tabulka 54 Ndklady na provoz a ndvstévnost v roce 2025

Ukazatel podle Fijnového vytctovani 2025 Castka / udaj
Naklady bez DPH 4285322,71 K¢
PFijmy bez DPH 2 879 843,53 K¢
Bilance provozu 2025 -1 405 479,18 K¢
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Ukazatel podle Fijnového vyuétovani 2025 Castka / udaj
Mzdové naklady koupalisté 2157 914,15 K¢
Mzdové ndklady jako podil nakladl cca 50,4 %
Trzby 2024 podle komentare 6,4 mil. K¢
Triby 2025 podle komentare 2,57 mil. K¢
Orientac¢ni ndvstévnost 2025 cca 40 % urovné roku 2024
Rozklad nakladl koupalisté 2025 dle fijnového vyuctovani
VnitrofreZie 0.29
Sluzby a najem 0.49
Material 0.22
Energie [ 1 1.12
Mzdy
0:0 0.'5 ltO 1?5 2?0
mil. K&

Kontrolni pozndmka k
prodejek a trieb. Vm
predloZena podrobnd e

6. Najemné ne

Graf 10 Rozklad ndkladu koupalisté 2025 dle rijnového vyuctovdni

navstévnosti: Skutecna ndvstévnost nebyla evidovana statisticky a byla odvozovana z
inulosti nebyla provadéna podrobnd analyza navstévnosti. Zpracovateldm auditu byla
vidence navstévnosti v roce 2026.

pokryvajici odpisy

Zprava z kontroly z roku 2025 vypracovana spol. ON-OK Libina s.r.o. konstatuje, Ze rocni ndjemné za koupalisté je

176 604 K¢, zatimco ce
890 K¢ podle kontrolnih

Ikova castka odpist za koupalisté dle predlozenych podkladd Cini 297 494 K¢. Rozdil 120
o zdvéru mlze mit dopad na danové priznani a Ize jej fesit stanovenim najmu ve vysi odpisu

s pfipadnym naslednym poskytnutim rozdilu formou dotace.

Tabulka 55 Porovndni ndjemného a odpist

Polozka

Castka Auditni vyznam

Rocni ndjemné dle
smlouvy/dodatku ¢. 3

Odpisy vztahujici se ke

176 604 K¢ = Prijem mésta z ndjmu arealu.

597 494 K& Minimalni ekonomicky naklad vlastnika na

koupalisti podle kontroly opotrebeni majetku.

Rozdil

Indicie, Ze ndjemné neodpovida minimalnimu

120 890 K¢
¢ nakladovému pohledu vlastnika.

Auditni vyhodnoceni: Zadny z predlozenych dodatkd ndjemni smlouvy neupravuje najemné tak, aby systematicky

pokryvalo alespon odpi

isy arealu. Dodatek €. 4 sice zavadi 40 % z hrubého zisku jako dodatecné najemné, ale v
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ztratovych letech nepUsobi. Naopak dodatky €. 5 a €. 6 ndjemné snizuji v obdobich omezeného uZivani. Problém
poméru ndjemného a odpist tedy zGstava otevreny.

7. Vefejna podpora a de minimis

Dotace na Uhradu ztraty za rok 2025 byla nastavena jako podpora de minimis podle nafizeni Komise (EU)
2023/2831. Z dokladu z registru podpor de minimis vyplyva, Ze podpora byla ovéfena a zapsana do registru. Tento
postup je z formdlniho hlediska ptijatelny, pokud jsou dodrzeny limity, evidence, kumulace a tGcel podpory.

Tabulka 56 Verejnd podpora a de minimis

Rezim Hodnoceni pro koupalisté

vy 2 . Vhodné spiSe pro jednorazovou nebo do¢asnou podporu. Limit je 300 000 EUR
Bézné de minimis . . ol vy s ,
pro jeden podnik v pribézném tfiletém obdobi.
Formalné mozn3, ale pfi opakovani neni systémova. Zpétné kryti ztraty po
Ad hoc dotace na ztratu skonceni sezony muze zpochybnovat transparentnost pivodniho komercniho
modelu.

Vhodnéjsi pro dlouhodoby provoz verejné prospésného zafizeni s regulovanymi
SOHZ / SGEI cenami a dostupnosti pro ob¢any. Umoznuje definovat povinnost verejné
sluzby a kompenzaci predem.

Alternativa, pokud by mésto chtélo ovérit zdjem trhu. Podminky vcetné
Soutéz/koncese kompenzace, cenového stropu a rozsahu sluzeb musi byt znamé predem viem
uchazeclm.

Riziko transparentnosti vuci trhu: Pokud byl provoz koupalisté plivodné nastaven jako komeréni najemni vztah,
ale ndsledné jsou ztraty provozovatele opakované kryty méstem, mohly by jiné subjekty opravnéné namitat, Ze by
o provozovani projevily zajem, pokud by od pocatku védély, Ze mésto bude ztratu kompenzovat. Tento problém
neznamend automatickou protipravnost poskytnuté podpory, ale vyZzaduje systémové a predem zverejnéné
nastaveni.

8. Verejny zajem na dostupném provozu

Méstské koupalisté v Mikulové nelze ekonomicky pomérovat s komerénim aquaparkem typu Aqualand Moravia v
Pasohlavkach. Mésto ma legitimni zajem na zachovani dostupnych cen pro obdany, rodiny, Skoly a mistni
navstévniky. Pokud vsak mésto tento verejny zdjem sleduje, mél by byt vyslovné popsan v zadani sluzby, v cenové
politice a ve zplsobu vypoctu kompenzace.

9. Doporuceni auditora

Tabulka 57 Doporuceni vydand na zdkladé provedeného auditu

Krok Doporuceni

Rozhodnout, zda koupalisté ma byt provozovano jako verejna sluzba s
1. Formalni rozhodnuti mésta dostupnym vstupnym, nebo jako komerc¢ni ndjem. Oba modely nelze michat
bez jasnych pravidel.

Povéfit TEDOS provozem koupalisté jako sluzby obecného hospodarského
zajmu, pfipadné vypsat transparentni vybérové fizeni/koncesi s predem
znamou kompenzaci.

2. Povéreni SOHZ / verejna
sluzba

Predem stanovit minimalni dobu provozu, bezpecnostni pozadavky, personaini

3. Parametry sluzb , . P . _— vy
y y obsazeni, hygienu, udrzbu, cenové stropy a verejné prospésné slevy.
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Krok Doporuceni

Kompenzovat pouze Cisté naklady verejné sluzby: uznatelné naklady minus

4. Metodika kompenzace , ey - S N .
vynosy plus priméreny zisk, s povinnosti vratit nadmérnou kompenzaci.

Bud’ nastavit ndjemné alespon na Uroven odpist, nebo transparentné pfiznat,

5. Najemné a odpis - Che oy
J pisy Ze rozdil je soucasti verejné podpory/kompenzace.

PokraCovat v roce 2026 zavedené pfimé statistické evidenci navstévnosti a
6. Evidence navstévnosti struktury vstupného, aby bylo mozné ovéfit dopad pocasi, slev a cenové
politiky.

Kazdorocné predlozit jednotné zavérecné vyuctovani bez vice
7. Rocni vyuctovani neodsouhlasenych verzi ztraty, v€etné detailniho rozkladu mezd, energii, vody,
najmu, rezie a mimoradnych nakladd.

10. Celkové auditni hodnoceni

Provoz koupalisté ma zjevny verejny rozmér a jeho ztratovost nelze sama o sobé povazovat za pochybeni. Méstské
koupalisté ma poskytovat dostupnou rekreacni sluzbu obyvateldm a navstévnikim mésta. Ekonomicka ztrata roku
2025 je vécné vysvétlena zejména vyrazné nepftiznivym pocasim a poklesem navstévnosti.

Za problém auditor nepovazuje samotny fakt, Ze mésto provoz podporuje. Za problém je povazovano to,
Ze podpora je reSena dodatecné a ad hoc, zatimco smluvni rdmec je formalné veden jako najemni vztah
na komercnim principu. Pokud ma mésto zdjem dlouhodobé drzet priznivé ceny a dostupnost koupalisté, je treba
tento verejny zajem promitnout do smluvniho a dota¢niho ramce predem.

Nejvhodnéjsim fesenim je upravit provoz koupalisté jako sluzbu obecného hospodéiského zajmu nebo obdobné
transparentné definovanou vefejnou sluzbu. Takové nastaveni umoini legalné a predvidatelné kompenzovat
prokazatelnou ztratu, kontrolovat nadmérnou kompenzaci a soucasné zachovat dostupné ceny pro ob&any.

11. Zdroje a podklady

e Najemni smlouva k provozu méstského koupalisté Riviéra véetné predlozenych dodatkd.

e Podklady k prispévkim na uhradu ztraty provozu koupalisté a souvisejici materidly organi mésta.
e Doklad o poskytnuti podpory v reZimu de minimis a souvisejici podklady k vefejné podpore.

e Kontrolni podklad konstatujici vztah najemného a Gcetnich odpist koupalisté.

e Dil¢i auditni kapitola k ekonomickym vazbam mezi méstem Mikulov a spole¢nosti TEDOS.

e Pravidla verejné podpory a SOHZ.
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8. Majetek, opravy a investice

Manazerské shrnuti

Predané podklady a prezentace jednatelky JD dokladaji, Ze stav vozového parku, strojl a naradi byl pfi jejim
nastupu do spolecnosti v roce 2024 hodnocen jako velmi problematicky. Dokument uvadi, Zze v poradku nebyl
Zadny vz a Ze Cast vozidel byla zcela nepojizdna nebo méla zasadni vady. V oblasti stroji a naradi byl u stredisek
300 a 500 popsan stav jako ,naradi v zoufalém stavu“. Soucasné byly identifikovany konkrétni kroky obnovy, oprav
a nakupu nového vybaveni. Mistni Setfeni dne 22. 6. 2026 nebylo pfedem avizovano jako prohlidka technického
zazemi. Presto bylo mozZné konstatovat, Ze oproti predanym fotografiim plvodniho stavu byla technika jiz alespon
Castecné usporadana a prehlednéji uloZzenad. V sirsim aredlu vsak pretrvaval neporadek a nedokoncena stabilizace
systému spravy majetku.

Auditni vyhrada k fotodokumentaci: Pfedchozi stav zachyceny na fotografiich pfedanych jednatelkou JD nebylo
mozné zpétné fyzicky ovérit. Auditofi vSak méli k dispozici materialy pro dozorci radu ¢i radu mésta, kde fotografie
byly pfilohou. Musely tedy vzniknout pfed jednanim téchto organ.

1. Rozsah a analyzované dokumenty

Tabulka 58 Prehled zdroji vyuZitych pfi posouzeni majetku, oprav a investic

Podklad Datum / ptivod Obsah Auditni vyznam
Strategie . . S .
spolednosti. zoréva Strategie 2025-2026, zprava Primarni dokument k popisu
opéinnosti » 2P RM 23. 4. 2025 o ¢innosti 6/2024-3/2025, prevzatého stavu a pldanovanych

¢ast , Technika, vozovy park”.  napravnych opatreni.
jednatele yp P ¥ P

Zadost o ptiplatek A Doklada investi¢ni potfebu
prip Zadost 0 5 mil. K¢ na obnovu P

mimo zakladni ZM 5. 11. 2025 . . , a nedostatek vlastnich zdrojl
techniky, stroj(i a vybaveni.

kapital TEDOS na obnovu techniky.
Fotodokumentace , Snimky skladovani techniky, Podklad k historickému stavu;
y , Podklad vedeni v ge e . .

predana . . naradi, ndhradnich dilQ nelze fyzicky ovérit, ale je
. spolecnosti , , , ) , . o,
jednatelkou a provozniho zazemi. vyznamny, pokud je autenticky.

I © . Y Snimky skladovéni techniky, Doklad stavu zjisténého pfi
Fotodokumentace Mistni Setfeni 22. 6. » y , ) e i Y ) ) P

] naradi, ndhradnich dilQ neohlasené prohlidce
auditora 2026 , i , o , ,
a provozniho zdzemi. technického zazemi.

2. Stav prevzaty vedenim spolecnosti

Prezentace jednatelky JD uvadi, Ze k datu prevzeti funkce byl vozovy park ve velmi Spatném stavu. Jako zcela
nepojizdné byly uvedeny mimo jiné Peugeot Partner, Peugeot Expert, Peugeot Boxer, Fiat Doblo, Multicar, Citroen
Berlingo a Seco. U dalsi skupiny vozidel byly uvedeny zasadni zavady a u dal$i drobnéjsi zavady. Dokument
soucasné uvadi poznamku, Ze ,,v poradku nebyl zadny viz“.

U strediska 300 i stfediska 500 prezentace pouziva formulaci ,néaradi v zoufalém stavu“. Soucasné popisuje
postupnou obnovu, opravy a nakup funkéniho naradi, strojd a nastroja, véetné potizeni vybraného AKU vybaveni,
sypacl a dalsiho vybaveni podle stredisek.

Auditni hodnoceni: Pokud predané fotografie odpovidaji skutecnému stavu v dobé prevzeti, pak stav techniky
a zazemi nasvédCuje absenci systematické spravy majetku, slabé provozni discipliné a nedostatecné prevenci
znehodnocovani techniky. Takovy stav neodpovidd standardu fadné péce o majetek spole¢nosti a mohl vést
k neefektivnim vydajiim na opravy, nahradni provoz a naslednou obnovu.
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3. Prehled kli¢ovych zjisténi z dokumentd

Tabulka 59 Prehled klicovych zjisténi

Oblast Zjisténi z podkladd Auditni komentar

Cast vozidel byla zcela nepojizdna, ¢ést se
Vozovy park zasadnimi zdvadami; dokument uvadi, ze
v poradku nebyl zZadny viz.

Vysoké provozni riziko a indikace dlouhodobé
zanedbané obnovy a udrzby.

Stredisko 300 a 500: ,,naradi v zoufalém Vyznamné riziko pro kvalitu sluzeb,

Stroje a naradi ) . . . N .
stavu”. bezpecnost prace a produktivitu zaméstnanc(.

Strategie obsahuje ukol zprovoznit nebo

Systém spravy pofidit SW pro evidenci majetku, Spravny smér napravy; nutné dokoncit
majetku pasport, revize a pldnovani preventivni implementaci a pravidelné vyhodnocovat.
udrzby.

Navrh pocitd s pofizenim sekaciho
traktoru, uzitkového vozidla, nakladace,
vysavace, skladli nebezpecnych latek a
dalsi techniky.

Investicni poZadavky jsou vécné
zdlivodnitelné, musi byt vSak navazany na
plan obnovy a inventarizaci.

Obnova techniky

Potvrzuje rozsah problému a potrebu
systémového financovani obnovy majetku.
Otazka, zda bylo ekonomicky vhodnéjsi
techniku pofidit prostfednictvim Gvéru misto
pfiplatku spolecnika, je k diskusi. PFiplatek
mimo zakl. kapital je jedna z legitimnich
moznosti.

V roce 2025 byl navrzen priplatek mimo
zakladni kapital 5 mil. K¢; dGvodem byl
nedostatek vlastnich zdroji na obnovu
techniky.

Financovani

4, Mistni Setfeni dne 22. 6. 2026

Navstéva auditora dne 22. 6. 2026 nebyla predem ohldsena jako prohlidka technického zazemi. Auditor prekvapil
vedouci stfediska 500 pozadavkem na prohlidku techniky; vedouci jej ndsledné provedla aredlem. Tato okolnost
je dalezitd, protoze snizuje riziko, Zze prostory byly predem ucelové pripraveny pro auditni prohlidku.

V aredlu byl stdle patrny neporadek, ktery je podrobnéji vyhodnocen v samostatné kapitole k odpadovému
hospodarstvi. Z hlediska spravy techniky vsak bylo moZné konstatovat, Ze samotna technika jiZz byla alespon
Castecné usporadana a prehlednéji uloZend. Byly patrné snahy o oddéleni provozni techniky, drobného naradi a
Casti vybaveni. Pfesto nebylo mozné povaZovat systém za plné stabilizovany.

Oproti fotografiim predanym jednatelkou jako doklad dfivéjsiho stavu pusobil stav zjistény dne 22. 6. 2026
v oblasti samotné techniky organizovanéji. Audit hodnoti pozitivné, Ze byla zahajena obnova a zakladni usporadani
techniky. Tento posun je vSak tfeba prevést do trvalého systému evidence, udrzby, odpovédnosti a vyfazovani.

5. Rizikové hodnoceni

Tabulka 60 Hodnoceni rizik

Riziko Uroven Dlvod Dopad
Majetkové Vvsoké Drivéjsi stav a skladovani techniky Vyssi ndklady na opravy, rychlejsi
znehodnoceni 4 nasveédcuji riziku zanedbané péce. opotrebeni, nutnost investic.
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Riziko Uroven Duivod Dopad

Cast vozidel a strojd byla dle

Provozni , . . , Omezeni schopnosti plnit sluzby pro
§ vozni Vysoké podkladll nepojizdna nebo se . zent P | pinit SUzby p
vypadky . . ) mésto.
zasadnimi zadvadami.
BOZP a Y . v g S o . .
. Stredni az Technika a naradi musi byt v Riziko Urazu, skody na majetku a
bezpecénost . _ e N . N .
vysoké bezpecném a odpovidajicim stavu. odpovédnosti spole¢nosti.
provozu
Potfeba SW pro systém spra .
Evidence a Pro sy pravy Neprehlednost, duplicity nakupd,

Vysoké majetku byla identifikovana

fizeni majetku i,
samotnou strategii.

slaba kontrola vyuZiti.

Financovani Stfedni az Spole¢nost deklarovala nedostatek Zavislost na pFispévku spolecnika,
obnovy vysoké vlastnich zdrojd na obnovu techniky.  Gvéru ¢i dotacich.

6. Doporuceni auditora

Tabulka 61 Doporuceni vydand na zdkladé provedeného auditu

Krok Doporuceni
Inventarizace a kategorizace Rozdélit techniku na provozuschopnou, v opraveé, k vyfazeni a na zdroj
techniky nahradnich dilG. KaZzdé poloZce prifadit odpovédnou osobu.

Zavést nebo dokoncit software pro spravu majetku, pasporty, revize,

Systém spravy majetku .. . S
Y pravy maj servisni intervaly a plan preventivni udrzby.

Vazat nakupy nové techniky na stfednédoby plan obnovy, vytiZeni, naklady

Plan obnov , Y. Y .
¥ oprav a planovanou ¢innost spole¢nosti.

Oddélit provozni techniku, ndhradni dily, vyfazovany majetek a material.

Skladové z6ny Z6ny viditelné oznacit.

Zavést protokoly pro prevzeti, vraceni, hlaseni zavad, havarii, oprav a

Pravidla uzivani technik N . . .
¥ odpovédnosti za svérenou techniku.

Pravidelné fotodokumentovat stav techniky pfi pfevzeti, opravach a

Fotodokumentace . ,

vyrazeni.
Pravidelné informovani Pravidelné predkladat prehled stavu techniky, oprav, investic a vyrazovani
dozor¢i rady dozorci radé.

7. Prodej vozidla AUSA M300H

V ramci spravy techniky byl provéren také prodej dlouhodobého majetku AUSA M300H. Tento pfipad je jiz
komentovan v Ucetni ¢asti auditu. Kupni smlouvu za TEDOS uzavirala jednatelka AL. Z pohledu auditu nejde pouze
0 Ucetni operaci, ale také o otdzku hospodarnosti, prikaznosti ocenéni, informovaného rozhodovani a
administrativniho dokonceni prevodu majetku.
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Z Ucetnich a majetkovych podklad( vyplyva, Ze vstupni cena stroje Cinila 950 000 K¢, ucetni zGstatkova cena pfri
prodeji 546 233 K¢ a sjednand prodejni cena 136 116 K¢ bez DPH, tj. 164 700 K¢ véetné DPH. Prodejni cena tak
odpovidala pfiblizné 14,33 % vstupni ceny a priblizné 24,92 % Ucetni zUstatkové ceny. Rozdil mezi zlstatkovou
cenou a prodejni cenou bez DPH ¢Cinil priblizné 410 117 K¢.

Auditordm byl predlozZen interni e-mail jednatelky JD ze dne 19. 9. 2024. Ten zachycuje, Ze 142 dn{ po ucetnim
datu prodeje a vytazeni majetku nebyl podle sdéleni dokoncen ptepis vozidla na kupujiciho, TEDOS mél nadale
hradit povinné ruéeni a pfi pokusu o jeho ukonéeni byla pouZzita chybna registracni znacka. Tento bod ukazuje na
slabinu administrativniho uzavreni prodeje a mliZe predstavovat samostatny dodatecny naklad nebo pohledavku
vUci kupujicimu.

Ugetni ztrata z prodeje vozidla neni sama o sobé& penéznim vydajem uskuteéné&nym pfi prodeji. Viyjadfuje rozdil
mezi ucetni hodnotou vyfazeného majetku a vynosem z jeho prodeje. Pro audit hospodarnosti je proto rozhoduijici,
zda dosazena prodejni cena odpovidala realné dosazitelné trini cené pri zndmém technickém stavu vozidla a zda
byl tento zavér prezkoumatelné dolozen.

Tabulka 62 Posouzeni ucetnich ukazatelt
Ukazatel Hodnota Auditni vyznam

Vstupni cena majetku 950 000 K¢ | Vychozi ucetni hodnota dlouhodobého majetku.

Ucetni z(istatkova cena pfi Hodnota, vUci niZ je nutné posuzovat ekonomicky dopad

546 233 K¢

prodeji prodeje.

Prodejni cena bez DPH 136 116 K¢ | Cena relevantni pro srovnani s Gcetni zistatkovou cenou.
Prodejni cena véetné DPH 164 700 K¢ | Fakturovanad ¢astka véetné DPH.

Pomeér k vstupni cené cca 14,33 %  Indikator vyznamného poklesu proti pofizovaci hodnoté.
Pomér k zlstatkové cené cca 24,92 % | Prodej vyznamné pod ucetni zlistatkovou cenou.

Roz<v:I|I proti zlistatkové cca 410 117 K& Ekonomicky dop?d, ktery vyZzaduje presvédcivé doloZeni trini
cené bez DPH ceny a stavu stroje.

Srovnani hodnot vozidla (bez DPH)

1 000 00O A 950 000 K¢

B00 000 A

600 00D

546 233 K¢ 544 396 K¢

Ké

400 D00

200 000 1

Polizovaci cena Utetni zGstatkova Casova cena znalce Prodejni cena /
(2020) cena (pfed KP) obvykia cena znalce

Graf 11 Srovndni porizovaci, ucetni, casové a prodejni hodnoty vozidla

| 59



Souhrnna zprava o auditu

KMM INVESTING

Prodejni cena presné odpovidala kone¢nému vysledku znaleckého posudku ¢. 0835/003/24. Spolecnost tedy podle

dostupnych podkladu

neprodala vozidlo za cenu odliSnou od posudku. Auditni problém spocivd v kvalité

a prezkoumatelnosti samotného ocenéni, které bylo pro rozhodnuti o prodeji zdsadnim podkladem.

Znalecky posudek, jehoZ vypracovani bylo objednano za funkéniho obdobi jednatele RS, deklaruje kombinaci
¢asové a porovnavaci metody. Casova cena vozidla byla vypoctena ve vysi 658 719 K¢ véetné DPH, resp. 544 396
K¢ bez DPH. Tato Castka byla prakticky shodna s ucetni zlstatkovou cenou. Nasledné byl pouzit koeficient
prodejnosti KP = 0,25, kterym byla cena sniena o 75 %. Radek uréeny pro zdGvodnéni koeficientu prodejnosti
zGstal podle predlozeného vyrezu prazdny.

Casova cena YO

eu OC)

0835/003/24

CVM 44 396 114323 658719
(¢ 2443

THVR . (CN- NPPHCCPY

__’_,__—-—-i
E 16 VY puL"L'( ob
o e ——————

vyvklé ceny VOZIARA

i KP = 0,25

Obvykla cema voz
smtcdg-snmyh'..stc-:wdmscz

ena vozidla, ceny pnesimatik ¢
na vozidia,

slovy

Viehazi ¢

pPH  Cenn KE
Kt vi DPH

18584 164 700

Cena K
bez. DPH
136116

idla COB = CCV. KP
Korun teskysh ’
jdné vybavy Jsow saddny s DPH

7 Mmoo .

Rozhodujici koeficient 0,25 bez uvedeného zduvodnéni

Obrdzek 9 Vyrez ze znaleckého posudku s koeficientem prodejnosti 0,25 a konecnou cenou

Posudek podle dil¢iho auditniho zjisténi neobsahoval srovnatelnd vozidla, zdroje trinich dat, korekce,
fotodokumentaci ani vysvétleni nejistot. Pokud byla porovndvaci metoda deklarovana, méla by byt z podkladu
zfejma alespon zakladni srovndvaci zakladna a postup, jak se znalec od trznich dat dostal ke koneéné cené. Absence
téchto prvkd vyznamné sniZzuje moznost zpétné ovérit, zda byla kone¢na cena trzni. Audit identifikoval tfi zjevné
nedostatky, které vyznamné snizuji prezkoumatelnost posudku.

Tabulka 63 Hlavni nedostatky

Zjevny nedostatek Dopad na prezkoumatelnost

Bez fotodokumentace

Bez srovnavaciho vzorku

Bez oddvodnéni KP

Posudek uvadi nula priloh a neobsahuje fotografii vozidla, motohodin, VIN,
pneumatik, kontejnerd ani zjisténych zdvad. Stav majetku proto nelze zpétné
vizualné ovéfit.

Ackoli je deklarovana porovnavaci metoda, neni uvedeno jediné srovnatelné
vozidlo, nabidka, realizovany prodej, zdroj, datum ani korekce rozdild.

Koeficient 0,25 sniZuje cenu o 75 %, ale neni uveden jeho zdroj, vypocet, rozpéti ani
dlvod. Pripraveny radek ,,ZdGvodnéni koeficientu prodejnosti“ je prazdny.

Dalsi nedostatky znaleckého posudku jsou niZe usporadany podle jejich vyznamu pro moznost ovéfit kone¢nou
cenu. Formalni vady samy zpravidla neméni cenu, ale v souhrnu potvrzuji, Ze posudek nebyl zpracovan podle
pozadované struktury a nebyla provedena dostatecna kontrola jeho kvality ze strany objednatele.

| 60



Souhrnna zprava o auditu

KMM INVESTING

Vada

KRITICKA

KRITICKA

KRITICKA

KRITICKA

ZAVAZNA

ZAVAZNA

ZAVAZNA

ZAVAZNA

ZAVAZNA

ZAVAZNA

ZAVAZNA

ZAVAZNA

ZAVAZNA

FORMALN{

Tabulka 64 Identifikace dalsich nedostatki znaleckého posudku

Zjisténi

Koeficient prodejnosti KP = 0,25 neni nijak
odlvodnén. Chybi zdroj, vypocet, trzni data,
rozpéti a citlivost vysledku.

Deklarovana porovndvaci metoda neni
doloZena Zadnym srovnatelnym prodejem ani
nabidkou.

Chybi skutecné odlGvodnéni a radny zavér s
odpovédi na zadanou otazku, podminkami
spravnosti a omezenimi pfesnosti.

Nejsou popsany nejistoty, prestoze vozidlo
bylo mimo provoz a kli¢ové skupiny nebyly
funkéné odzkouseny.

Posudek je bez fotodokumentace a bez pfiloh
potfebnych k ovéreni stavu vozidla a
prislusenstvi.

Vychozi cena 1 100 000 K¢ je pouze oznacena
»Zjisténo u pojistovny” bez identifikace zdroje
a specifikace.

Ceny pneumatik a ¢tyf kontejnerd nejsou
podloZeny zdroji, rozméry, stafim, méfenim
ani trznim srovnanim.

Udaj 1 332 motohodin je ve vypoctu pouzit
jako 1 332 ujetych kilometri bez prevodu nebo
odlvodnéni.

U vsech skupin vozidla je pouZita korekce
technického stavu c = 0, ackoli byly popsany
vlle a motor s prevodovkou nebyly provozné
ovéreny.

STK byla platna pouze do 20. 6. 2017, ale
nejsou odhadnuty naklady na zprovoznéni ani
vliv na okruh kupujicich a dobu prodeje.

Prohlidka probéhla 26. 3. 2024, tedy den po
rozhodném dni ocenéni, bez vyslovného
potvrzeni shodného stavu.

Vycet podklad(i uvadi prakticky jen technicky
prikaz, pfestoZe byly pouZity informace
drzitele, prohlidka, udaj pojistovny a cenové i
tabulkové podklady.

Neni oznacena pouzita odborna metodika,
zdroj vah skupin, sazeb amortizace a pravidel
pro KP.

Na titulni strané chybi obor, odvétvi a
specializace a ¢islo konkrétniho vyhotoveni.

Dopad

Konecna cena je v rozhodujici ¢asti
neprezkoumatelna; zména KP o 0,01 méni
cenu pfiblizné o 6,6 tis. K¢ véetné DPH.

Nelze ovéfit, zda koeficient nebo vyslednd
cena odpovidaly trhu ke dni ocenéni.

Posudek neumoznuje sledovat logicky
prechod od zjisténého technického stavu k
obvyklé cené.

Jedna presna castka vytvari vyssi miru jistoty,
nez dovoluji podklady.

Nelze ovéfit rozsah koroze, poskozeni, stav
pneumatik, identifikaci nebo funkénost
kontejnera.

Neni zfejmé, zda jde o cenu spravného
provedeni, k jakému datu, s jakym vybavenim
a zda zahrnuje DPH.

Jejich hodnota a nasledné dalsi snizeni
globalnim KP nelze nezavisle zkontrolovat.

Metodika amortizace mdze byt u pracovniho
stroje vécné nespravné aplikovana.

Neni vysvétleno, proc zjisténé zavady a
neovéreny stav nevedly k individualni korekci
nebo intervalu ceny.

Mozny vyznamny negativni faktor neni
transparentné promitnut do ceny.

Jde o mensi, ale nevysvétlenou odchylku v
rozhodnych skutec¢nostech.

Zdroje dat, jejich datum a vérohodnost nejsou
dohledatelné.

Postup nelze reprodukovat ani porovnat s
obecné uznavanym standardem.

Nesoulad s pozadavky § 39 vyhlasky; sam o
sobé neurcuje cenu.
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Vada Zjisténi Dopad
Na listiné je uvedeno ¢islo ,,znaleckého Snizuje identifikovatelnost Ukonu a potvrzuje
FORMALNI deniku”, nikoli zfejmé Cislo polozky pouZziti zastaralé formalni Upravy.

elektronické evidence; dolozka neobsahuje
vSechny soucasné udaje.

Chybi vyslovny udaj o konzultantovi, Dalsi nesoulad s predepsanou strukturou a
FORMALNI  jednoznaény Udaj o odméné a ndhradé nakladi zavé&reénou kontrolou dokumentu.
a titulni strana neni ocislovdna.

FORMALNI  Zadani neuvadi konkrétni (el pouZiti posudku  Znalec nevymezil kontext, pro ktery ma byt
ani skutec¢nosti sdélené zadavatelem, které zavér poutzit, a jeho omezeni.
mohou ovlivnit pfesnost.

Odpovédnost za odbornou spravnost, Uplnost, prezkoumatelnost a zakonné nalezitosti znaleckého posudku nesl
predevSim znalec. Jednatel spole¢nosti nemusi byt odbornikem na oceriovani motorovych vozidel, nemusi
provadét vlastni znalecky prepocet a muiZe se v pfimérené mire opfit o odborny podklad. PéCe radného hospodare
vSak vyZaduje informované rozhodnuti v obhajitelném zdjmu spolecnosti. Pfed pouZzitim posudku pro vyznamny
prodej, ktery v tomto pripadé mél vyrazny Ucetni dopad na vysledek hospodareni, se proto mél jednatel s jeho
obsahem seznamit, vyhodnotit, zda odpovida zadani, a reagovat na zjevné nesrovnalosti. Stejna fidici odpovédnost
pokracovala i po podpisu smlouvy: vedeni mélo ovéfit presnou identitu kupujiciho, Ghradu, predani, zapis zmény
v registru, spravnost RZ a VIN, ukonceni pojisténi a vyporadani pripadnych nakladu.

Technicky stav popsany v posudku mohl objektivné vést k nizké prodejnosti vozidla. Sou¢asné podklady proto samy
0 sobé neprokazuji prodej pod trini cenou ani konkrétni Skodu. Stejné tak vsak neumozniuji hospodarnost prodeje
potvrdit, protoZe rozhodujici snizeni ceny bylo provedeno koeficientem, ktery nebyl vécné odlvodnén.

Dil¢i auditni hodnoceni: Prodej vozidla AUSA M300H predstavuje zvysené auditni riziko v oblasti spravy techniky
a vyrazovani majetku. Riziko nespociva pouze v samotném rozdilu mezi Gcetni a prodejni cenou, ale predevsim
vtom, Ze konecné snizeni ceny bylo zaloZzeno na neodidvodnéném koeficientu prodejnosti a Ze z dostupnych
podkladd neni mozné trini pfimérfenost prodeje spolehlivé potvrdit. Souéasné byla identifikovdna slabina
v administrativnim dokonceni pfevodu vozidla.

Doporuceni auditora: Zpracovatel doporucuje vyzadat vyjadreni znalce k pouZziti KP = 0,25, ke zdrojlim trznich dat
a k absenci fotodokumentace a srovnavaciho vzorku. Dale doporucuje dohledat Uplny prodejni spis, zejména
objednavku posudku, rozhodnuti o vyrazeni a prodeji, kupni smlouvu, fakturu, bankovni doklad, predavaci
protokol, doklad o prepisu vozidla, pojisténi a vyporadani pripadnych navazujicich nakladd. Do budoucna by mél
byt pro prodej vyznamnéjSiho majetku zaveden pisemny postup obsahujici technické posouzeni,
fotodokumentaci, trzni test, schvaleni odpovédnou osobou a kontrolni seznam administrativniho dokonceni
prodeje.

8. Celkové auditni hodnoceni

Sprava techniky byla v dobé prevzeti spolec¢nosti jednatelkou JD podle dostupnych podkladd ve velmi Spatném
stavu. Prevzatd dokumentace a fotografie indikuji dlouhodobé zanedbanou Uudrzbu, slabou evidenci a
nedostatecnou organizaci technického zazemi. Mistni Setfeni dne 22. 6. 2026 prokazalo dil¢i zlepSeni v uspofadani
samotné techniky, avSak soucasné ukazalo, Ze proces stabilizace jesté neni dokoncen. Audit doporucuje dokoncit
inventarizaci, zavést plnohodnotny systém spravy majetku, zlikvidovat nefunkéni techniku a navazat dalsi investice
do techniky na systematicky plan obnovy a udrzby. Dale dosetfit prodej vozidla AUSA M300H.

9. Zdroje a podklady

e Prezentace a podklady jednatelky ke stavu vozového parku, strojd, naradi a technického zazemi pfi prevzeti
spolecnosti.

e Fotodokumentace predana jednatelkou k plvodnimu stavu techniky a provoznich prostor.
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e Fotodokumentace auditora z mistniho Setfeni dne 22. 6. 2026.

e Pfedané ucetni a majetkové podklady k dlouhodobému majetku, opravam, obnoveé techniky a vyfazovani
majetku.

e Podklady k prodeji vozidla AUSA M300H, zejména karta dlouhodobého majetku, kupni smlouva, faktura,
znalecky posudek ¢. 0835/003/24 a diléi auditni zjisténi k prodeji vozidla AUSA M300H.

e Interni e-mail Ing. Jitky Docekalové ze dne 19. 9. 2024 k nedokoncenému prepisu vozidla, povinnému ruceni
a navazujicim nakladtm.

o Ucetni zavérka spole¢nosti TEDOS Mikulov s.r.o. k 31. 12. 2024 v rozsahu udaj(i o prodeji dlouhodobého
majetku a dopadu na vysledek hospodareni.

Priloha A — fotodokumentace predana jednatelkou k pGvodnimu stavu

Obrdzek Al Obradzek A2

Obrdzek A3 Obrdzek A4
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Obrdzek A5 Obrdzek A6

Obrdzek A8

Obrdzek A9 Obrdzek A10
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Obrdzek A12

Obrazek A13 Obradzek A14
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Pfiloha B — fotodokumentace auditora z mistniho Setieni 22. 6. 2026

Obrdzek B2

Obrdzek B3 Obrdzek B4
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9. Kotelny a dodavka tepla

Manazerské shrnuti

° TEDOS zajistuje provoz kotelen pro méstské domy a pro nékteré domy ve vlastnictvi SVJ. Plynem je smluvné
zasobovan TEDOS; mésto organizuje centrdlni ndkup plynu pro své pravnické osoby, ale smluvnim
odbératelem plynu je TEDOS.

° PfedloZené faktury ukazuji, Ze TEDOS vystavuje SVIJ zalohy a nasledné vyuctovani tepelné energie. Koncovym
domacnostem TEDOS nefakturuje pfimo; jejich spotreba je promitnuta do vyuctovani sluzeb a roztuctovani
vlastnika / SVI.

° Podle energetického zidkona je vyroba a rozvod tepelné energie podnikanim v energetickém odvétvi, které
se obecné vykonava na zakladé licence ERU. Vyjimka se vztahuje na vyrobu tepelné energie uréenou pro
jeden objekt jednoho zdkaznika.

° Samotné vlastnictvi objektu méstem neni pro licen¢ni posouzeni rozhodujici. Rozhodujici je, zda konkrétni
zdroj tepla dodava teplo jednomu objektu jednoho smluvniho zdkaznika, nebo vice pravné odliSnym
zakaznikdm C¢i vice objektim. U objektl SVJ je proto nutné posuzovat smluvniho odbératele, pocet
zasobovanych objektl a zplsob fakturace tepla.

° Kritickym pripadem je objekt Kpt. JaroSe 1-8, kde jedna kotelna doddava teplo pro dvé samostatna SVIJ. To
potvrzuje i vyjadieni odpovédného zastupce Ing. Rampuly, podle néhoz je u tohoto pfipadu potieba licence
ERU nebo technické rozdéleni zdroje.

° Vedle licen¢ni otazky je samostatnym rizikem vlastnictvi a financovani technologii kotelen v domech, kde
mésto nevlastni zadny byt. Pokud mésto ani TEDOS nejsou vlastniky objektu, je nutné jasné urcit, kdo vlastni
technologii, kdo ma nést obnovu kotld a na jakém pravnim titulu.

TEDOS nemusi mit licenci u kazdé jednotlivé domovni kotelny, pokud je skute¢né splnén model ,jeden zdroj tepla
/ jedna kotelna — jeden objekt — jeden smluvni zakaznik” a neexistuje rozvodné tepelné zafizeni mimo objekt.
Licencni riziko je viak vysoké tam, kde jedna kotelna doddva dvéma SVJ, vice objektim nebo kde TEDOS vystupuje
jako dodavatel tepelné energie vice pravné odlisSnym zdkazniklim. U Kpt. JaroSe 1-8 je doporuceno bezodkladné
zvolit jednu ze dvou cest: ziskat licenci ERU, nebo technicky a smluvné rozdélit zdroj tak, aby kazdy zdroj slouil
jednomu SVJ / jednomu objektu.

1. Pfedmét, rozsah a auditni kritéria

Tato kapitola hodnoti provozovani kotelen, fakturaci a rozuctovani tepla, pravni reZim dodavky tepelné energie
a pottebu licence Energetického regulaéniho Uradu. Zjisténi vychazi z dokumentd predloZzenych k tepelnému
hospodarstvi, z interniho zapisu k bytovému hospodarstvi, z prikladl fakturace a vyuctovani, z prezentace stavu
kotelen a z prdvniho rdmce energetického zakona.

Tabulka 65 Auditni kritéria

Oblast Auditni otazka

.. Q Zda TEDOS vykonava vyrobu nebo rozvod tepelné energie jako licencovanou
Licencni rezim o . . . . . I
¢innost, nebo zda spada pod vyjimku ,jeden objekt jednoho zdkaznika“.
Zda TEDOS dodava teplo jako dodavatel, nebo pouze provozuje kotelny

Smluvni model pve o wl ;
a rozuctovava sluzby jménem vlastnika/SVJ.

Komu jsou vystavovany zalohy, vylactovani tepla a kdo je skuteénym smluvnim

Fakturace a rozuctovani , ,
zakaznikem.

Kdo vlastni technologii kotelen a kdo ma nést obnovu kotl{ v méstskych,

Majetek a investice
J smiSenych a Cisté SVJ objektech.
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Oblast

Auditni otazka

Cena tepla

Zda kalkulace odpovida principu vécné usmérnované ceny tepelné energie a je
prikazné rozloZzena na opravnéné naklady, rezii a zisk.

4. Prehled analyzovanych dokumentt

Tabulka 66 Prehled zdroji vyuZitych pri posouzeni kotelen a doddvky tepla

Dokument

Podstatny obsah / auditni vyznam

RM 24. 8. 2020 — Tepelné
hospodarstvi

RM 7. 12. 2020 — navrh ndjemni
smlouvy kotelny

Smlouva o ndjmu kotelen mésto
—TEDOS

Dodatek €. 1 ke smlouvé o
najmu kotelen

Prehled kotelen dle otopné
plochy

KOTELNY 1 — prezentace stavu k
3.9.2025

Interni zapis k bytové spravé

VyjadFeni darfiové poradkyné k
obnové tepelného hospodarstvi

Smlouvy s Ing. Petrem
Rampulou

E-mail Ing. Rampuly ze dne 5. 8.
2026

Vzory faktur a rozuctovani
2025/2026

Material uvadi, Ze cena tepelné energie je vécné usmérfiovanou cenou, do niz
Ize promitnout ekonomicky opravnéné ndklady, pfiméreny zisk a DPH. Dale
uvadi, Ze TEDOS provozuje 43 kotelen, z toho 8 SVJ; u kotelen SVJ ma najemni
smlouvu za 1 K¢.

Navrh ndjemni smlouvy k provozovanym kotelndm mezi méstem a TEDOSem.
Uvadi rocni ndjemné 619 933,08 K¢ + DPH a kalkulacni strukturu ceny tepla.

Mésto prenechavd TEDOSu kotelny a technologie ve svych objektech; ucelem je
vyroba a distribuce tepla v ramci kazdého jednotlivého objektu pronajimatele;
TEDOS hradi ndjemné a provozni naklady.

Specifikace otopnych ploch a celkového ro¢niho ndjemného 619 933,08 K¢.

Seznam 40 poloZek kotelen s celkovou otopnou plochou 51 661,09 m?;
Brnénska 15 je oznacena k vyjmuti, protoZe je Uctovana pouze spotieba plynu.

Pfehled jednotlivych kotelen, viastnictvi objektu a technologie, provozovatel,
vykon, kategorie odbéru a technicky stav kotlG.

Uvadi problematiku kotelen v méstskych domech, ve smisenych SVJ i v domech,
kde mésto nevlastni zadny byt; upozorfiuje na nutnost provéfit licenci ERU
a vlastnictvi technologii.

Rozlisuje kotelny pro byty mésta, smiSené objekty a Cisté SVJ domy; upozornuje
na vlastnictvi technologii, financovani a pravidla hospodareni s vefejnymi
prostredky.

Smlouva o odpovédném zastupci a smlouva o provozovani technickych zafizeni,
spravé, servisu, udrzbé a opravach teplovodnich kotelen.

Uvadi, Ze vyjimka z licence z(stava pro vyrobu tepla pro jeden objekt jednoho
zakaznika; u Kpt. JaroSe 1-8 je podle néj potteba licence, pokud kotelna
prodava tepelnou energii dvéma SVJ.

Zalohova faktura TEDOSu SVJ St. Zivného 4-10, vytctovani tepelné energie za
rok 2025, faktura Prazské plynarenské TEDOSu na odbérné misto Kpt. Jarose,
protokol vlastnika a protokoly Techem.

3. Skutkovy model zjistény z podkladi

Z predlozenych podklad( vyplyva nasledujici provozni model: mésto Mikulov organizuje centrdlni nakup plynu pro
své pravnické osoby. Smluvnim odbératelem plynu je TEDOS. TEDOS nasledné provozuje jednotlivé kotelny, vyrabi
tepelnou energii a vystavuje zalohy a vyuctovani vici méstu, SVJ a dalSim subjektlim. Jednotlivym domacnostem
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TEDOS primé faktury za dodavku tepla nevystavuje; jejich spotieba se promita do vyuctovani sluzeb a rozuctovani
vlastnika nebo SVJ.

Tabulka 67 Zjisténi vyplyvajici z podkladd

Zjisténi Dukaz / vyznam

Smluvnim odbératelem plynuje  Vzorek faktury Prazské plynarenské je vystaven TEDOSu a uvadi odbérné misto
TEDOS Kpt. Jarose.

TEDOS fakturuje SVJ zalohy na Zalohové faktura TEDOSU pro SV St. Zivného 4-10 Gétuje zalohu na teplo pro

teplo kotelny St. Zivného 4, 6 a 8.

TEDOS vystavuje vyuctovani Faktura TEDOSu oznacuje plnéni jako ,Vyuctovani tepelné energie za rok 2025“
tepelné energie a uvadi samostatné polozky za objekty St. Zivného 4, 6 a 8.

Domacnostem se nefakturuje Vyuctovani vlastnika pracuje se sluzbami topeni, tepld voda a dalSimi sluzbami;
pfimo pohledavkova strana je uvedena jako hospodar SVJ.

Rozvod mimo objekt neni Spole¢nost uvadi, Zze podle jejiho ndzoru nema rozvodné zafizeni mimo objekt,

potvrzen ale nebylo to spolehlivé ovéreno.

Jedna kotelna doddva dvéma PfedloZené skutkové informace uvadéji, Ze jedna kotelna dodava teplo pro dvé
SVJ spolecenstvi; odpovédny zastupce tento model oznacil jako licencni problém.

4. Pravni ramec - licence ERU a vyjimka pro jeden objekt jednoho zakaznika

Energeticky zakon Fadi vyrobu tepelné energie a rozvod tepelné energie mezi podnikani v energetickych odvétvich.
Obecné pravidlo je, Ze podnikat v téchto odvétvich Ize na zakladé licence udélené Energetickym regula¢nim
uradem. Zakon soucasné stanovi vyjimku: licence se neudéluje na vyrobu tepelné energie uréené pro jeden objekt
jednoho zadkaznika.

Pro ucely tohoto auditu je rozhodujici nikoli samotné vlastnictvi objektu méstem, ale splnéni tfi kumulativnich
podminek: jeden zdroj tepla, jeden objekt a jeden smluvni zadkaznik. Pokud kazda kotelna zdsobuje samostatné
jeden objekt a TEDOS ma smluvni vztah pouze s jednim zédkaznikem, typicky jednim SVJ nebo méstem, pak mize
byt vyjimka pouzitelnd. Pokud v3ak jedna kotelna zasobuje dvé SVJ, vice pravné oddélenych zakaznik( nebo vice
objektll pres rozvodné zarizeni, vyjimka je sporna az nepouZzitelna.

Tabulka 68 Provérované otdzky

Otazka Auditni vyklad

Ne samo o sobé. Vlastnictvi méstem je vyznamné pro majetkovou a rozpoctovou
Je rozhodujici, kdo vlastni ddm?  odpovédnost, ale pro licenéni vyjimku je klicové, zda jde o jeden objekt jednoho
zakaznika.

Ne samo o sobé. Vyjimka se posuzuje po zdrojich / po kotelnach. Vice oddélenych
kotelen mlze byt bez licence, pokud kazda splni test jeden objekt / jeden
zdkaznik.

Je rozhodujici, kolik ma TEDOS
celkem kotelen?

Ano z hlediska pravni kvalifikace. Tento model ukazuje, Ze TEDOS neni jen
technicky servis, ale vystupuje jako vyrobce a fakturujici subjekt. To nevylucuje
vyjimku, ale vyZaduje pfesné posouzeni po kotelnach.

Je problém, Ze TEDOS nakupuje
plyn a fakturuje SVJ teplo?
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Otazka

Auditni vyklad

Staci tvrzeni, Ze jde o
rozuctovani jménem vlastnika?

Ne bez smluvniho a fakturacniho podkladu. Pokud fakturu za tepelnou energii

vystavuje TEDOS vlastnim jménem, navenek plsobi jako dodavatel tepla.
Agenturni / spravcovsky rezim musi byt vyslovné smluvné popsan.

VySokeé

vySSi -

stfednf -

nizke

meéstsky objekt
1 zédkaznik

Licencni riziko dle typu provozu kotelny

T

SV] / jeden objekt
1 zakaznik

1 kotelna
2 SV

rozvod mimo objekt
neovéfeno

5. Vyhodnoceni typovych situaci

Graf 12 Orientacni licencni riziko dle typu provozu

Tabulka 69 Vyhodnoceni typovych situaci

Situace

Licencni zavér

Doporucené opatieni

Kotelna ve 100% méstském
objektu; odbératelem je
meésto; bez rozvodu mimo
objekt

Kotelna v domé SVJ; TEDOS
fakturuje jednomu SVJ;
jeden objekt; bez rozvodu
mimo objekt

Kotelna vdomé, kde mésto
nema zadny byt, ale
fakturace je jednomu SVJ

Jedna kotelna dodava
dvéma SVJ nebo vice
objektim

TEDOS fakturuje
jednotlivym domacnostem

Licence pravdépodobné neni
tfeba, pokud je teplo urceno pro
jeden objekt jednoho zdkaznika
nebo jde fakticky o interni provoz
méstského majetku.

Licence nemusi byt treba, pokud je
jedinym zakaznikem jedno SVJ a
kotelna slouZi pouze jednomu
objektu.

Samotna absence byt mésta
povinnost licence nezaklada.
ZUstava vsak majetkové a
rozpoctové riziko u obnovy
technologie.

Vysoké licencni riziko; vyjimka
»jeden objekt jednoho zakaznika“
pravdépodobné nedopada.

U predloZzeného modelu se pfima
fakturace domdacnostem
neuplatiuje. Pokud by k ni doslo,

Dolozit zakaznika, méreni, vlastnictvi
technologie a to, Ze nejde o vice
odbérateld.

Smluvné a fakturacné potvrdit, Ze
zdkaznikem je pouze jedno SVJ; zalozit
vyslovny licencni test do slozky kazdé
kotelny.

Provéfit vlastnictvi technologie,
investi¢ni povinnosti a pravni titul
provozu.

Ziskat licenci ERU, zménit model na
servis bez dodavky tepla, nebo
technicky rozdélit zdroj pro kazdy
objekt/SVI.

UdrZet fakturaci vaéi méstu/SVJ;
domadacnostem pouze rozuctovani
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Situace Licencni zavér Doporucené opatieni
Slo by o vice zakaznikd a vysoké sluzeb podle pravidel pro sluzby
licen¢ni riziko. spojené s uzivanim bytd.

6. Prioritni nalez — Kpt. Jarose 1-8

Kpt. Jarose 1-8 je v predloZené prezentaci veden jako kotelna s otopnou plochou 5 122,63 m?, dvéma kotli,
vykonem 754 kW, kategorii velkoodbér a technologii z roku 2004, kterd je oznacena jako jeden rok po Zivotnosti.
Soucasnym provozovatelem je TEDOS.

U Kpt. JaroSe 1-8 jedna kotelna zasobuje dvé spolecenstvi vlastnikd. Tento stav je zaroven vyslovné oznaéen jako
licenéné problematicky odpovédnym zastupcem, ktery uvadi, Ze pokud provozovatel kotelny proddva tepelnou
energii dvéma samostatnym SVJ, je nutna licence na vyrobu tepla. Odpovédny zastupce navrhuje bud’ ziskani
licence, nebo technické rozdéleni zdroje pro kazdé SVJ.

Tabulka 70 Kotelna Kpt. Jarose 1-8

Prvek Zjisténi
Technicky stav Zdroj z roku 2004, podle prezentace 1 rok po Zivotnosti.
Vykon 754 kW; velkoodbér.
Zakaznici Jedna kotelna dodava pro dvé SVJ.
Licenéni riziko Vysoké — nejde o zjevny pfipad jednoho objektu jednoho zakaznika.
OkamZzita varianta A Podat Zadost o licenci ERU, popf. nejprve konzultovat zamér s ERU a SEI.

Technicky a smluvné rozdélit zdroj pro kazdé SVJ tak, aby kazdé SVJ mélo
OkamZita varianta B samostatny zdroj / méfeni / smlouvu a nebyl provozovan spoleény zdroj pro
dva zakazniky.

vt Ukoncit prodej tepla TEDOSem a prevést nakup plynu a roli odbératele tepla na
OkamZitd varianta C - PR
SVJ; TEDOS by poskytoval pouze servisni a provozni sluzbu.
Doporuceni k prioritnimu ndlezu: Zpracovatel u Kpt. JaroSe 1-8 nedoporucuje pokracovat ve stejném rezimu bez
dalsiho pravniho kroku. Mélo by byt rozhodnuto, zda TEDOS podd #4adost o licenci ERU, nebo zda se kotelna
technicky a smluvné rozdéli podle jednotlivych SVJ. Do rozhodnuti je vhodné necinit nové investice bez jasného
pravniho titulu.

7. Majetkové a investicni riziko u kotelen v domech SVJ

Samostatnym problémem je vlastnictvi technologii a financovani obnovy kotlG. Interni zapis upozornuje, Ze u
nékterych domd mésto nevlastni Zadny byt, pfesto ma TEDOS s méstem najemni smlouvu k technologii kotelny a
soucasné ma zavazek dodavat teplo SVJ. U nékterych technologii neni v prehledu znam vlastnik. Danové vyjadreni
zdUraznuje, Zze u domd vyhradné ve vlastnictvi SVJ nema mésto bez fadného pravniho ramce financovat zafizeni,
o nichZz ma rozhodovat organ SVJ.
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Tabulka 71 Hodnoceni rizik

Kategorie objektu Riziko Doporuceni
. o, Nizké az stfedni. Technologie ma Dolozit najem technologie, inventarizaci,
DUm ve 100% vlastnictvi 3 . . & . J,. , 8 .
mésta byt majetkem mésta a provoz kalkulaci ndjemného a odpovédnost za
mUZe byt svéfen TEDOSu. obnovu.

Stredni. Nutné sladit prava mésta
jako spoluvlastnika s pravy SVJ a
vlastnik( jednotek.

Provéfit vlastnictvi technologie, souhlas SVJ,
pravidla investic a roztuc¢tovani.

SmiSeny ddm / mésto
vlastni nékteré byty

Vysoké. Mésto nema bézné

. L . vlastnické opravnéni rozhodovat o Dolozit pravni titul k technologii, smlouvu se
DUm SVJ bez jakéhokoli P P &

. technologii v cizim domé a nema SVJ, rozhodnuti orgdnu SVJ a kdo nese
bytu mésta . . ) - . -
bez pravniho titulu financovat jeji investici.
obnovu.

8. Cenotvorba a rozuctovani

Cena tepelné energie je vécné usmérnovana a ma vychazet z ekonomicky opravnénych nakladl, priméreného
zisku a DPH. Podklady mésta z roku 2020 pracuji s clenénim na proménné naklady, stalé naklady a zisk. Pfedlozend
kalkulace 2019 ukazuje polozky nakladl na plyn, pfimé osobni naklady, elektrickou energii, revize, opravy, spravni
reZii, vyrobni reZii a cenu tepelné energie.

Vzory vyuctovani ukazuji, Ze TEDOS neuctuje koncovym domacnostem pfimo doddavku tepla; domacnosti dostavaji
vyuctovani sluzeb a rozuctovaci protokoly. To podporuje zavér, Zze smérem k domacnostem jde o rozuctovani
sluzeb. Pro licenc¢ni test vSak zlstava rozhodné, komu TEDOS fakturuje tepelnou energii jako smluvnimu
zakaznikovi a zda konkrétni kotelna zasobuje jeden objekt jednoho zakaznika.

Tabulka 72 Druhy rozuctovadni

Doklad Co doklada

Faktura plynu Prazska

TEDOS je smluvni odbératel plynu pro odbérné misto.
plyndrenska - TEDOS J pvnup

Zalohova faktura TEDOS = SVJ TEDOS uctuje SVJ zalohu na teplo konkrétnich kotelen.

Vyuctovani tepelné energie TEDOS vystupuje vici SVJ jako fakturujici subjekt za tepelnou energii a
TEDOS -> SVI zapocitava uhrazené zalohy.

Kone¢né rozuétovani nakladd domacnostem je provadéno jako sluzba /
rozuctovani, nikoli jako prima fakturace dodavky tepla TEDOSem
domacnostem.

Vyucétovani vlastnika / protokoly
Techem

9. Celkové auditni hodnoceni

Licen¢ni povinnost neni vdzdna na to, zda je objekt ve vlastnictvi mésta. Rozhodujici je pravni a technicky model
konkrétni kotelny. U kotelen, které dodavaji teplo pouze pro jeden objekt jednoho smluvniho zédkaznika, Ize
pracovat s vyjimkou z licencni povinnosti. U kotelen zasobuijicich vice zakaznikd, vice SVJ nebo vice objektd je nutné
vychazet z toho, Ze licence ERU m(ize byt potiebna.

TEDOS by mél bezodkladné resit vSechny pfipady, kde jedna kotelna zasobuje vice zakaznik(, zejména Kpt. Jarose
1-8. U ostatnich kotelen ma byt zpracovan licencni test a ke kazdé kotelné zalozen doklad, proc licence neni tfeba,
pripadné Zadost o licenci nebo smluvni zména na Cisty servisni rezim bez prodeje tepla.
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10. Doporuceni auditora

Tabulka 73 Doporuceni vydand na zdkladé provedeného auditu

Opatieni

Vystup

Zpracovat licencni kartu kazdé
kotelny.

Bezodkladné vyfesit Kpt. JaroSe 1-8.

Vy7adat si stanovisko ERU nebo
podat Zadost o licenci.

Smluvné odlisit prodej tepla od
pouhého provozu kotelny.

U dom SVJ bez bytd mésta doresit
vlastnictvi technologie.

Provérit cenotvorbu a reZie.

Zastavit nové investice do nejasnych
cizich technologii.

11. Zdroje a podklady

U kazdé kotelny uvést: zdroj, vykon, vlastnik objektu, vlastnik technologie,
smluvni odbératel plynu, fakturovany zakaznik tepla, pocet objekt(l, pocet
zakaznikd, existence rozvodu mimo objekt, zavér licence ANO/NE.

Rozhodnuti: licence ERU / technické rozdéleni zdroje / pfechod na servisni
model bez prodeje tepla.

Pisemné stanovisko / Zadost k pfipadiim s vice SVJ a pfipadim s nejasnym
rozvodem mimo objekt.

Nové vzory smluv: a) dodavka tepla, b) provoz/servis kotelny, c)
rozuc¢tovani jménem vlastnika/SVJ.

Dohoda se SVJ, rozhodnuti organu SVJ, majetkové vyporadani a jasna
investi¢ni odpovédnost.

Kalkulace tepla po kotelnach, doloZeni ekonomicky opravnénych nakladd,
pfiméreného zisku a rozuctovani rezie.

Do vyjasnéni vlastnictvi a pravniho titulu nefinancovat obnovu kotld v
domech, kde mésto nevlastni zadny byt, z prostfedkdl mésta nebo TEDOSu
bez schvaleného pravniho ramce.

Prehled kotelen dle otopné plochy a souvisejici technické podklady.

Prezentace a interni podklady k provozu kotelen, vlastnictvi technologii a obnové zdrojl tepla.

Priklady fakturace zaloh a vyuctovani tepelné energie viici méstu, SVJ a dalsim subjektlm.

Interni zapis a vysvétleni k bytovému hospodafstvi a kotelndm v domech SVJ.

Energeticky zakon a metodicky rédmec licenéni povinnosti ERU; zavéry maji povahu auditniho vyhodnoceni a
nenahrazuji specializované regulatorni poradenstvi.

Energeticky zdkon ¢. 458/2000 Sb.
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10. Odpadové hospodarstvi

Manazerské shrnuti

V auditované oblasti byla doloZena existence ro¢nich hldseni ISPOP i interni smérnice pro naklddani s odpady.
Soucasné vsak z komentafe jednatelky a z fotodokumentace mistniho Setfeni vyplyvd, Ze historicky systém
nakladani s odpady byl vyznamné problematicky: odpad ze stfedisek 300 a 500 byl podle vedeni spolec¢nosti drive
soustfedovan bez dostate¢ného tfidéni, casto na jedné hromadé. K 22. 6. 2026 byly v obou kontrolovanych
aredlech stale patrné rozsahlé neusporadané plochy s kontejnery, stavebnim/demoli¢nim materidlem, kovovymi
prvky, starym komundlnim vybavenim a dalSimi pfedméty.

Jednatelka JD popsala napravna opatieni: zakaz neformalniho navazeni odpadu na jednu hromadu, diraz
na spravnou koncovku odpadu, zménu evidence od roku 2025 a postupné odstrafiovani starych zasob, véetné
uvadéné likvidace cca 200 t stavebniho odpadu ze stfediska 500 zac¢atkem roku 2026. Tyto kroky je vhodné
hodnotit jako pozitivni, avsak vyZaduji UpIné doloZeni vaznimi listky, fakturami, pribéznou evidenci a navazujici
fyzickou inventarizaci arealll. Pokud jde o odpady, jejich soustfedovani ve smisenych, neoznacenych nebo
dlouhodobé neusporadanych hromadach je v rozporu jak s obecnymi povinnostmi podle zakona o odpadech, tak
s vlastni interni smérnici spolecnosti.

1. Rozsah provéreni a pouzité podklady

Tabulka 74 Prehled zdroji vyuZitych pri posouzeni odpadového hospoddrstvi

Podklad Struény obsah / vyznam pro audit

Aredl TEDOS vedle domova pro seniory a areal na rohu ulic €SCK a Jirdskova.
Fotografie zachycuji neusporadané skladovani materialt/pfedmét
a kontejner(.

Fotodokumentace auditora z
22.6.2026

Popis pavodniho, soucasného a ideélniho stavu nakladani s odpady na
stfediscich 300, 400, 500, 600 a 700; informace o zméné evidence v roce 2025
a likvidaci cca 200 t stavebniho odpadu zacatkem roku 2026.

Odpadové hospodarstvi —
komentdr jednatelky

ISPOP hlageni 2021-2025 Bocm hvlas'enllcz prf)duku a nakladdani s odpady; v roce 2021 bylo doloZeno fadné
i doplnéné hlaseni.
Smérnice Nakladani s odpady

Je dne 29. 3. 2022 Interni smérnice ucinnd od 1. 4. 2022, pfipravena dle zdkona ¢. 541/2020 Sh.

Aktualizovana smérnice uc¢inna od 1. 6. 2022 s neomezenou dobou platnosti;
nahrazuje verzi z 29. 3. 2022; obsahuje vzor evidencni tabulky a prezencni listiny
Skoleni.

Smérnice Nakladani s odpady
ze dne 24. 5. 2022

, @ . Zakon €. 541/2020 Sb., o odpadech; vyhlaska ¢. 273/2021 Sb., o podrobnostech
Pravni zdroje s o 5 ,
nakladani s odpady; oficialni vyklady MZP/e-Sbirka.

2. Skutkova zjisténi z mistniho Setieni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 22. 6. 2026 ve dvou lokalitach: v aredlu TEDOS vedle domova pro seniory
a v aredlu na rohu ulic CSCK a lJirdskova. V obou lokalitach byl zjistén rozsahly neusporadany materidl a predméty
rtzného charakteru. Z fotografii nelze u kazdé polozky samostatné pravné urcit, zda jiz Slo o odpad, skladovany
material, provozni vybaveni nebo majetek mésta. Z hlediska auditu vsak stav pusobil jako dlouhodobé neuklizené
a provozné Spatné fizené zazemi.
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Tabulka 75 Skutkova zjisténi pfi mistnim setreni

Pozorovani

Auditni komentar

Stavebni/demoli¢ni materidl a sut

Kontejnery a smésné materialy

Staré komunalni vybaveni

Elektrozarizeni a jiné vybaveni

Starsi vozidlo

Pracovni prostredi

Vizudlné patrné hromady stavebnich materiald, suti, betonu/cihel a dalSich
demoli¢nich frakci. Pravni kvalifikace vyzaduje evidenci plivodu, katalogové
C¢islo a rozhodnuti, zda jde o odpad nebo material k opétovnému pouziti.

Kontejnery a volné uloZené predméty byly v aredlech rozmistény bez
zjevného jednotného systému oznaceni.

Zjistény predméty typu kvétinace, nasténky, sloupy / konstrukéni prvky,
protipovodriovy material apod. Vedeni uvadi, Ze ¢ast mize byt majetkem
mésta.

Vizualné zjistény spotrebice a technické vybaveni. U téchto polozek je
nutné rozlisit majetek, nahradni dily, elektroodpad i véci uréené ke
zpétnému odbéru.

Na fotografii je patrné starsi osobni vozidlo pfipominajici Skodu Favorit.
Bez inventarizace nelze uzavfit, zda jde o evidovany majetek, vozidlo
uréené k opravé, nebo autovrak/odpad.

Arealy pUsobily neupravené. Takové prostiedi snizuje atraktivitu
zaméstnavatele, mUZe negativné pUsobit na pracovni moralku a vyZaduje
napravu i z pohledu distojného pracovniho zazemi.

3. Vyjadieni vedeni spolecnosti

Jednatelka spole¢nosti poskytla k odpadovému hospodarstvi samostatny pisemny komentar. Ten je pro audit
vyznamny, protoze potvrzuje, Ze dfivéjsi rezim nebyl nastaven systematicky a Ze spolec¢nost sama identifikovala
potfebu narovnani evidence a koncovek odpadu.

Tabulka 76 Vyjddreni vedeni spolecnosti

Téma

Obsah vyjadfeni a auditni vyznam

Stredisko 300 — plavodni stav

Stredisko 500 — pavodni stav

Soucasny stav dle vedeni

Zména evidence 2025

Bioodpad

Podle vyjadreni vedeni se vSsechen odpad vozil na jednu hromadu na
stfedisko 500, bez tfidéni, nejéastéji $lo o sut; vedeni samo uvadi nejistotu,
kdo byl plvodcem odpadu a jak byl odpad kalkulovan do zakazek.

Podle vyjadfeni vedeni bylo na jedné hromadé vse: sut, spotfebice,
odpadky z kos(, plasty, papir i odpad z Gdrzby zelené.

Zaméstnanci maji zakaz vozit odpad na hromadu; maji zvaZovat plvodce,
spravné zarizeni a ekonomicnost odvozu. Odpad z vlastnich realizaci ma byt
predavan na FCC / STKO / sbérny dvdr.

Jednatelka JD uvadi, Ze od roku 2025 je u odpadu 20 03 01 plvodcem
mésto, nikoli TEDOS.

Trava a rychlerozlozitelna hmota méla byt odvazena ,,na jamu — Zizali

farma“; jednatelka JD sama uvadi, Ze s timto nesouhlasi a Ze mésto by mélo
mit kompostarnu nebo jinou fadnou koncovku.
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Téma

Obsah vyjadfeni a auditni vyznam

Likvidace staré zatéze

Hodnoceni vedeni

Zacatkem roku 2026 méla byt zlikvidovana cca 200 t stavebniho odpadu ze
stfediska 500; zbyly odpad ma byt likvidovan postupné dle financ¢nich
moznosti.

Jednatelka JD uvadi, Ze rezim nakladani s odpady je pro ni ,spiSe zoufaly” a

Ze idedlni stav neni dosazen na 100 %.

4. ISPOP - piehled vykazanych odpadii 2021-2025

Rocni hlaseni ISPOP potvrzuji, Zze TEDOS v letech 2021-2024 vykazoval vysoké objemy smésného komunalniho
odpadu 20 03 01. V roce 2025 doslo k prudkému poklesu tohoto odpadu v hldSeni TEDOS, co? je podle vyjadieni
jednatelky JD vysvétleno zménou uréeni plvodce u odpadu 20 03 01 na mésto. Tento pokles proto nelze
automaticky interpretovat jako fyzicky pokles mnozstvi odpadu; jde predevsim o zménu evidencniho rezimu.

Tabulka 77 Prehled vykdzanych odpadd

2003 01 17 01 07 150110
Y 17 04 05 . 20 03 07 ,
Rok smésny . stavebni i i nebezp. Poznamka
o Zelezo/ocel .. objemny
komunalni smési obaly
doplnéné hlaseni
doplnilo zelezo/ocel;
2021 252,974 t 0,920t - - - ..
partneri FCC, STKO,
SH SROT
evidovan maly
bj tavebni
2022 246,198 t - 0,090 t 2,460 t 0,110t CHjem stavebni
smési a
nebezpecnych obald
evidovany téz
2023 186,475t — - - - .
pneumatiky 0,840 t
evidovano 54,900 t
2024 206,178 t 2,440t - 0,140t - !
! ! ! dfeva 20 01 38
zména evidence 20
03 01; evidova
2025 0,218t 7,770t - 1,685 t 0,005 t evidovany

také drevéné obaly
2,125t
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ISPOP: smésny komunalni odpad 20 03 01 (t)
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Graf 13 Smésny komundlIni odpad 20 03 01 v hidsenich ISPOP. Pokles roku 2025 je nutné interpretovat ve vazbé
na zménu deklarovaného plvodce odpadu

Vybrané druhy odpadu evidované v letech 2024-2025 (t)
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Graf 14 Vlybrané dalsi druhy odpadu evidované v hldsenich ISPOP 2024-2025
5. Interni smérnice spolecnosti a jejich vyznam

Spolecnost doloZzila dvé interni smérnice ,Nakladani s odpady”. Prvni je datovana 29. 3. 2022 s Gc¢innosti od 1. 4.
2022. Druha je datovana 24. 5. 2022 s ucinnosti od 1. 6. 2022 a vyslovné nahrazuje smérnici z 29. 3. 2022. Obé
smérnice vychazeji ze zakona ¢. 541/2020 Sb., o odpadech. Pro audit je rozhodna predevsim novéjsi smérnice
z24.5.2022.

Tabulka 78 Interni smérnice spolecnosti a jejich vyznam

Oblast smérnice Obsah / auditni vyznam

Smérnice je zavazna pro vSsechny zaméstnance spolecnosti a stanovi pravidla

Ucel a pGisobnost
P pro nakladanis odpady v souladu se zdkonem o odpadech.

Smérnice definuje odpad, shromazdovaci nadobu, plivodce odpadu,
Definice a evidence oddélené soustiedovani, zafizeni urc¢ené pro nakladani s odpady, evidenci
odpadd a ro¢ni hlaseni.
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Oblast smérnice Obsah / auditni vyznam

Novéjsi verze vyslovné uvadi hierarchii: predchazeni vzniku odpadu,
Hierarchie nakladani priprava k opétovnému poufziti, recyklace, jiné vyuZziti véetné energetického
a skladkovani.

Jednatel uzavira smlouvy se zafizenimi uréenymi pro nakladani s odpady,
Role jednatele jednd za spole¢nost a urcuje pracovnika odpovédného za odpadové
hospodafstvi.

Vede pribéznou evidenci, zajistuje ro¢ni hladseni, skoli vedouci stfedisek a
Role odpovédného pracovnika zastupuje jednatele pfi jednani se spole¢nostmi uréenymi pro nakladani s
odpady.

Zajistuji shromazdovaci nadoby, jejich zabezpeceni a proskoleni

Role vedoucich stredisek . .
zaméstnancu strediska.

Maji pfedchazet vzniku odpadu, soustiedovat odpady oddélené a nakladat s

Role zaméstnancl ) .
odpadem dle hierarchie.

Kazdé stredisko mda mit shromazdovaci nadoby na smésny i tfidény odpad;
Proces zaméstnanci maji ukladat odpad do pripravenych nddob; naplnéna nadoba
ma byt pfipravena ke svozu a po vysypu vracena na misto.

DoloZeny jsou prezencni listiny Skoleni zaméstnanct v roce 2022, véetné

Skoleni
Skolen Skoleni reditelstvi, stfediska 500 a strediska 300.

6. Soulad skutecného stavu s interni smérnici

Vlastni smérnice spolecnosti nastavuje pomérné jednoznacny pozadavek oddéleného soustifedovani odpadu,
vedeni evidence, pouzivani shromazdovacich nddob a zabezpeceni odpadu. Zjistény a vedenim popsany stav
vykazuje s témito pravidly vyznamné rozpory.

Tabulka 79 Soulad skutecného stavu s interni smérnici

Pravidlo / oblast Pozadavek smérnice Zjistény stav Auditni zavér

Vyjadreni vedeni: dfive ,v3e R "
Silna indicie poruseni

Oddélené Smérnice uklada na jedné hromadé“; smérnice: definitivn nutno
soustredovani oddélené soustfedovani  fotografie 22. 6. 2026 stéle T L
o it posoudit po inventarizaci, co
odpadu odpadu. ukazuji smés materidll a . .
N o je odpad a co majetek.
predméta.

V aredlech jsou sice
kontejnery, avsak ¢ast

Pouziti Strediska maji mit A o Riziko nesouladu s internim
<y . . . L materidlu je volné uloZena . .
shromazdovacich nadoby na smésny i L - procesem a vyhlaskou ¢.
. wx mimo jednoznacné
nadob tfidény odpad. L . , 273/2021 Sb.
oznacené shromazdovaci
prostiedky.
Vedouci stfediska ma Fotografie ukazuji venkovni
. zajistit zabezpeceni oteviené plochy a Riziko nesplnéni povinnosti
Zabezpeceni ) . Wy , . L, .
odbadu nadob tak, aby nedoslo neusporadané predméty; zabezpeceni, pokud jde o
P k odcizeni nebo pravni rezim jednotlivych odpady.
znehodnoceni odpadu. véci neni doloZen.
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Pravidlo / oblast Pozadavek smérnice ZjiStény stav Auditni zavér

Roc¢ni ISPOP hlaseni existuji,
avsak tvrzena likvidace cca

Evidence a ro¢ni

Odpovédny pracovnik
vede pribéznou

200 t stavebniho odpadu
zaCatkem roku 2026

Césteéné splnéno; pro staré
nahromadéné odpady je

hlaseni evidenci a zajistuje ro¢ni . ., Y vyl s .
hlsgen. vyzaduje doloZeni tfeba ovéfrit Uplnost evidence.
pribéznou evidenci,
vaznimi listky a fakturami.
Skoleni ;?;T;::,CE predpoklada DoloZeny prezencni listiny E?;\I/tiggllnzr;?;,ki(\)/zgirgceno
zaméstnanc( Skoleni z roku 2022.

Stavebni/demoli¢ni
a objemny odpad

vedoucich/stfedisek.

Smérnice je obecnd a
neobsahuje detailni
rezim pro vétsi stavebni
odpady, bioodpad,
elektroodpad ¢i

Fotografie a komentar
vedeni ukazuji pravé tyto
problematické typy
materiald.

aktualizace.

Smérnice je pro realny provoz
nedostatecnd a méla by byt
doplnéna o zvlastni postupy.

potencialni autovraky.

7. Pravni rdmec — odpadova legislativa

Podle zakona €. 541/2020 Sh., o odpadech, je kazdy povinen nakladat s odpadem pouze zplsobem stanovenym
zakonem, soustfedovat odpady oddélené, zabezpedit je pred odcizenim, unikem nebo znehodnocenim a odpad,
ktery sam nezpracuje v souladu se zakonem, pfedat oprdvnéné osobé nebo do zatizeni uréeného pro nakladani
s danym druhem a kategorii odpadu. PUvodce odpadu je dale povinen odpad spravné zafadit podle druhu
a kategorie, prokazat predani odpadu v odpovidajicim mnoZstvi a mit prfed vznikem komunalniho
a stavebniho/demoli¢niho odpadu zajisténo jeho predani pisemnou smlouvou.

Vyhlaska €. 273/2021 Sb. stanovi technické podminky soustfedovani odpadu. Odpady maji byt soustfedovany
v prostfedcich odolnych, oznacenych, bezpeénych a chranicich okoli pred unikem odpadu. Odpady lze
soustied'ovat i mimo nddoby, aviak misto musi byt vhodné zajisténé, ohranicené a oznacené tak, aby bylo ziejmé,
Ze jde o odpad, v¢etné kédu a nazvu druhu odpadu.

Samotné mnozZstvi stavebniho nebo demoli¢niho odpadu automaticky neznamenad protipravnost. Rozhodujici je,
zda jde o odpad, kdo je jeho plvodcem, zda je oddélené soustfedovan, evidovan, zabezpecen, oznacen, predavan
opravnénym osobam a zda nejde fakticky o nepovolené zafizeni ke sbéru/skladovani odpadu. Historicky rezim
,jedna hromada bez tfidéni“ je z pohledu téchto pravidel vysoce rizikovy.

Tabulka 80 Identifikace rizikovych situaci

Rizikova situace Pravni vyznam

Soustredovani smési materiall
bez tridéni

MUZe byt v rozporu s povinnosti oddéleného soustredovani, pokud jde
o odpady.

MUZe byt prijatelné jen jako doc¢asné soustfedovani plivodcem za splnéni
pravidel evidence, zabezpeceni a oznaceni; jinak hrozi kvalifikace jako
nezakonné soustfedény odpad / nepovolené zafizeni.

Dlouhodobé ponechani stavebni
suti v aredlu

Bioodpad na ,Zizali farmu“ je nutné ovérit; musi jit o zakonny rezim/zafizeni
nebo jinou pfipustnou formu nakladani.

Pfedavani odpadu ,,neformalni
koncovce”
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Rizikova situace Pravni vyznam

Podle zakona je pfi ¢innosti na zakladé smlouvy pro vlastnika véci plvodcem
Nejasny plvodce odpadu typicky osoba, ktera fyzicky provadi ¢innost, pti niz odpad vznikd; zménu na
mésto je tfeba smluvné a procesné dolozit.

Pokud se vlastnik vozidla zbavil nebo ma povinnost se jej zbavit, je nutné predat

Autovrak / staré vozidlo . v o
jej opravnénému zafizeni.

8. RozliSeni starého majetku mésta a odpadu

Jednatelka JD uvedla, Ze cast starych nastének, kvétinacd, sloupl verejného osvétleni a dalsSiho komunalniho
vybaveni mlze byt majetkem mésta, ktery mésto do prostor TEDOS pribéiné odklada. Pokud jde o méstsky
majetek urceny k dalSimu pouZiti, nemusi jit o odpad. Soucasné ale neuspordadané ukladani takovych véci
v provoznim aredlu TEDOS vytvari provozni, bezpecnostni a reputacni riziko a komplikuje rozlisSeni majetku
od odpadu. Doporucuje se zavést predavaci protokoly a fyzické oznaceni ,,majetek mésta — k dalSimu vyuziti“ a
,odpad — katalogové Cislo — datum vzniku — pGvodce”.

9. Pracovni prostiedi

Zaméstnanci spole¢nosti maji mit distojné, bezpecné a organizované pracovni zazemi. Aredly, které plsobi jako
neusporadané skladisté nebo smetisté, snizuji atraktivitu spolecnosti jako zaméstnavatele, mohou negativné
pUsobit na pracovni moralku a signalizuji slabou provozni disciplinu.

10. Celkové auditni hodnoceni

Odpadové hospodaistvi spolecnosti TEDOS vykazuje vyznamné znamky historického nesystémového fizeni. Tento
zaveér nestoji pouze na fotodokumentaci, ale pfedevsim na vlastnim vyjadieni vedeni spole¢nosti, podle néhoz se
drive odpad z vyznamnych provoznich ¢innosti soustfedoval bez dostate¢ného tfidéni na jednu hromadu. Z rocnich
hlaseni ISPOP je patrna existence formalni evidence, avsak ta sama o sobé neprokazuje, zZe byly radné evidovany
a predany vSechny historicky nahromadéné materiadly a odpady v arealech spole¢nosti.

Interni smérnice spole¢nosti z roku 2022 poZaduje oddélené soustfed'ovani odpadu, pouzivani shromaZzdovacich
nadob, zabezpeceni odpadu, pribéznou evidenci a Skoleni zaméstnancl. Zjistény stav je s témito pravidly v ¢asti
provozu zjevné obtizné slucitelny. Lze proto uzavfit, Ze spoleCnost ma vyznamné indicie porusovani vlastnich
internich pravidel, zejména v oblasti oddéleného soustfed'ovani, oznaCovani a zabezpeceni odpadu. Definitivni
zavér o poruseni zakona vyzaduje doplnéni dlikazl k pravnimu statusu jednotlivych polozek, plivodci, dobé
soustfedovani a dokladim o predani opravnénym osobam. Riziko v oblasti odpadového hospodarstvi je
hodnoceno jako vysoké. Prijata ndpravna opatieni jsou pozitivni, ale zatim nejsou dostate¢né doloZena a fyzicky
stav arealli k 22. 6. 2026 stale vyZzaduje systematickou napravu.

11. Doporuceni auditora

° Provést fyzickou inventarizaci obou arealll a rozdélit vSechny polozky na majetek mésta, majetek TEDOS,
materidl k dalSimu pouziti, ndhradni dily a odpad.

° U kazdého odpadu uvést katalogové Cislo, kategorii, plivodce, datum vzniku, mnoZstvi, misto soustfedovani
a planovany zpUsob predani.

° Dolozit pisemné smlouvy s opravnénymi zafizenimi pro komunalni, stavebni/demoli¢ni, objemny, kovovy,
drevni, bio, elektro a nebezpecny odpad.

° Ovérit rezim bioodpadu a tzv. ,zizali farmy“; pokud nejde o opravnéné zarizeni nebo zakonny rezim, nastavit
fadnou koncovku.

° Vyresit pravni status starého vozidla a dalSich predmétd; u potencidlniho autovraku doloZit evidenci a
pfipadné predani oprdvnénému zafizeni.
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° Zavést zakaz neformalniho odkladani majetku mésta v aredlech TEDOS bez predavaciho protokolu a jasného
oznaceni.

° Vytvorit oznacené zony: majetek k dalSimu pouZiti, stavebni material, odpady dle katalogovych cisel,
kontejnery, elektro/zpétny odbér, bioodpad.

° Aktualizovat interni smérnici tak, aby vyslovné feSila stavebni a demoli¢ni odpad, objemny odpad,
elektrozafrizeni, bioodpad, autovraky, stary majetek mésta a postupy pfi kulturnich akcich.

° Pravidelné skolit zaméstnance a vedouci stfedisek; skoleni navazat na konkrétni postupy a kontrolovat jejich
dodrZovani.

° Zavést pravidelnou fotodokumentaci stavu areadld a kvartalni kontrolu jednatelkou / odpovédnym
pracovnikem pro odpady.

° Zlepsit pracovni prostfedi v arealech tak, aby odpovidalo dlistojnému a bezpeénému zdzemi zaméstnanc(.
12. Zdroje a podklady

e Zdkon ¢. 541/2020 Sb., o odpadech, zejména § 5, § 13, § 15 a prestupkova ustanoveni.
e Mistni Setfeni dne 22. 6. 2026 v aredlech uZivanych spole¢nosti TEDOS.

e Pisemné vyjadreni vedeni spolec¢nosti k reZimu odpadového hospodarstvi a historickému nakladani s
odpady.

e Rocni hlaseni a vystupy ISPOP za roky 2021 az 2025.
e Interni smérnice spole¢nosti ,Nakladani s odpady” ze dne 29. 3. 2022 a 24. 5. 2022.
e Zakon ¢. 541/2020 Sh., o odpadech, a vyhlaska ¢. 273/2021 Sb., o podrobnostech nakladani s odpady.

Pfiloha — fotodokumentace auditora z mistniho Setfeni 22. 6. 2026

Nasledujici fotografie predstavuji reprezentativni vybér z mistniho Setfeni. Popisky popisuji pouze vizualni stav;
pravni kvalifikace jednotlivych véci jako odpadu, majetku nebo provozniho materidlu vyZzaduje inventarizaci
a dokladové ovéreni.

Obradzek 10 Kontejnery a volné uloZené materidly v provoznim dvore
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Obrdzek 14 Starsi vozidlo a smés materidlt u kontejneru
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" -

Obrdzek 21 Stavebni sut a materidl v okoli objektu
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11. Dodavatelské vztahy a vybrané stavebni zakazky

Manazerské shrnuti

Predmétem této kapitoly je vyhodnoceni dodavatelskych vztah( a vybranych zakazek spole¢nosti TEDOS za obdobi
2021 az 2025. Zprava propojuje metodicky zaklad verejnozakazkového a hospodarnostniho posouzeni, zakladni
datovy screening prijatych faktur a detailni posouzeni rocnich kontrolnich vzorka.

Zakladni analyza prijatych faktur byla zpracovana po vylouceni spolecnosti Praziska plynarenska, a.s. a E.ON
Energie, a.s., aby energetické polozky nezkreslovaly pohled na ostatni dodavatelské vztahy.

Detailni ro¢ni kontrola zahrnuje vybrané faktury a zakazkové okruhy za jednotlivé roky 2021 a7z 2025 v souhrnné
hodnoté 24 065 783,06 K¢. Vzorky byly posuzovany podle jednotnych kritérii: transparentnost zadani a vybéru
dodavatele, smluvni nebo objednavkovy titul, cenova opora, prevzeti plnéni, vazba na vystupni fakturaci méstu
a uplnost dokladové stopy.

Z hlediska soutézZeni dodavatell nebylo u vétSiny posuzovanych zakazek doloZeno, Ze by pred zadanim probéhlo
soutéZeni dodavatell, poptdvkové fizeni nebo jiné srovnatelné ovéreni trhu. Vyjimkou je rok 2025. Nejpodrobnéji
je doloZeno pofizeni techniky od spolecnosti HITL, s.r.o., kde byly doloZeny informace o osloveni tfi moznych
dodavatell u elektro uZitkového vozidla i sekaciho traktoru a o vybéru predvadécich stroji po praktickém
vyzkouseni. Absence dokumentace soutéZeni sama o sobé neprokazuje nehospodarnost konkrétniho plnéni,
vyznamneé vSak omezuje prikaznost transparentnosti vybéru dodavatele a ovéreni cenové prfimérenosti.

Souhrnny zavér: z predloZzenych podklad(i nelze pausalné dovodit nehospodarnost vsech vybranych zakazek.
Soucasné vsak dokumentace vykazuje opakujici se systémovou slabinu v nejednotnosti zakazkového spisu,
zejména u pfimych zadani, opakovanych dodavatel(, mensich stavebnich a servisnich praci a u pfipadt, kde chybi
Uplnd sesouhlaseni mezi objednavkou, rozpoctem, zménami, prevzetim, prijatou fakturou a vystupni fakturaci
méstu.

V pfipadé posouzeni polozkovych rozpoc¢tl byla u Casti zakazek cenova uUroven potvrzena jako akceptovatelnd
nebo s minimalnimi odchylkami; u ¢asti poloZek byly naopak zjistény vyznamné rozdily oproti kontrolni cenové
urovni, zejména u vybranych stavebnich rozpoctl v letech 2021, 2022 a 2024. Cenové riziko je proto ve zpravé
promitnuto pfimo do dil¢ich hodnoceni prislusnych dodavateld.

Pti fakturaci vybranych plnéni na mésto je uplatfiovana pfirazka 10 % rezie. V predlozenych podkladech vsak neni
zaloZzen dokument, z néhoz by bylo mozné ovéfit zplsob stanoveni této sazby, jeji kalkulacni zakladnu, schvaleni
nebo pravidla jejiho uplatnéni. Tato skuteCnost nesméfuje sama o sobé k zavéru o nepfimérenosti rezie,
predstavuje vSak omezeni prikaznosti ekonomické vazby mezi naklady TEDOS a ¢astkami fakturovanymi méstu.

Hlavni zavér zpracovatele:

Nejvyznamnéjsi auditni riziko nepfedstavuje samotné opakovani dodavatel(, ale skute¢nost, Zze u obdobnych
plnéni neni stabilné doloZen stejny minimalni standard rozhodnuti, cenového testu, smluvniho titulu a prevzeti.
Tato slabina omezuje zpétnou prezkoumatelnost hospodarnosti.

1. Zadani, rozsah a metodika

Zpracovatel vychazel z predloZzenych dokumentl a neovéroval informace, které z nich nevyplyvaji. Pokud
v podkladech chybi smlouva, objednavka, vybérovy podklad, predavaci protokol, zménovy list, polozkové
sesouhlaseni nebo jiné potvrzeni skutecnosti, je tato absence hodnocena jako limitace prikaznosti nebo auditni
zjisténi.

Posouzeni polozkovych rozpoctl pracuje s cenovou databazi RTS; cenova Uroven byla volena podle roku podani
cenové nabidky zhotovitelem. Tam, kde nebylo mozné zpracovat kontrolni polozkovy rozpocet, bylo provedeno
pouze orientacni posouzeni z dostupnych informaci, pripadné byla nemoznost posouzeni promitnuta do zavéru
konkrétni zakazky.
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Tabulka 81 Metodickad skladba souhrnné zprdvy

Krok auditu Auditni vyznam Vystup ve zpravé
Stanoveni jednotnych kritérii hospodarnosti,

. . . Podkapitola 3
transparentnosti a prikaznosti

Teoretické vymezeni

Identifikace objemd, koncentrace dodavatel(

a polozek vhodnych pro detailni kontrolu Podkapitola 4

Datovy screening faktur

Ovéreni faktur proti dostupnym smlouvam,

Ro¢ni kontrolni vzorky .. . L
rozpoctlm, protokollim a fakturaci méstu

Podkapitoly 6 az 10

Urceni opakujicich se slabin a doporuceni pro

Souhrnné vyhodnoceni i
napravu

Podkapitoly 5 a 11

2. Teoreticky zaklad auditniho posouzeni

Teoreticky zaklad vychazi z principu, Ze faktura sama o sobé nedoklada hospodarnost, transparentnost ani soulad
plnéni se zadanim. U méstské spolecnosti musi byt zpétné dohledatelny cely rfetézec: vznik potreby, schvaleni,
vybér dodavatele, smluvni nebo objednavkovy titul, rozpocet, zmény rozsahu, prevzeti, fakturace, ucetni
zachyceni a pfipadna vazba na mésto.

Pravni predpisy jsou v této zpravé pouZivany jako auditni voditko. Rozhodujicimi principy jsou hospodarnost,
ucelnost, efektivnost, transparentnost, primérenost a schopnost dodatecné prokazat rozhodovaci a schvalovaci
postup. U zakazek malého rozsahu jsou vyznamnad zejména interni pravidla a dlikazni stopa, nikoli pouze otazka
formalniho rezimu podle zdkona.

Tabulka 82 Zdkladni auditni otdzky

Auditni otazka Co se ovéruje Typicky dikaz

Existence provozni, technické nebo

- , ozadavek, zapis, plan oprav
smluvni potfeby; vazba na plan P , 23PIS, P prav,

Proc plnéni vzniklo? objedndvka mésta, Getmore ukol,

Jak byl vybran dodavatel?

Je cena primérena?

Bylo plnéni skutecné
provedeno?

Nevznika riziko stretu
zajmu?

hospodareni, ukol mésta, havarii, ddrzbu
nebo investici.

Zda existuje prazkum trhu, vice nabidek,
vyzva, interni schvaleni vyjimky nebo
jiné odGvodnéni pfimého zadani.

Porovnani s rozpoctem, polozkovym
rozpoctem, obvyklou cenou,
predchozimi cenami, cenikem nebo
benchmarkem.

Soulad fakturovaného rozsahu se
smlouvou, preddvacim protokolem,
stavebnim denikem, fotodokumentaci a
ucetni evidenci.

Personalni, majetkové nebo opakované
vazby mezi dodavatelem, vedenim
spolec¢nosti, zaméstnanci, ¢leny organd a
pfipadné méstem.

interni schvaleni

nabidky, e-mailova komunikace,
hodnotici zaznam, interni smérnice,
zapis schvalujici osoby

rozpocet, soupis praci, cenik, srovnavaci
nabidky, znalecky/odborny odhad, trini
reSerse

smlouva, objednavka, faktura,
preddvaci protokol, fotodokumentace,
stavebni denik

OR/ARES, evidence skutecnych majitel(,
Cestna prohldseni, interni zapisy,
komunikace
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Tabulka 83 Minimdlni standard dokumentace podle hodnoty rizika

Hodnota / riziko pInéni

Nizka hodnota, rutinni
plnéni

Vyssi hodnota nebo
opakované plnéni

Stavebni prace a investi¢ni
zasahy

Dodavatel s osobni nebo
majetkovou vazbou

Kontrolni bod

Objednavka nebo smlouva

Soupis praci / rozpocet

Zmény a viceprace

Pfevzeti plnéni

Ugetni zachyceni a
prefakturace

Stupen

Nizké riziko

Stredni riziko

Ocekavany minimalni standard
dokumentace

Objednavka, schvaleni odpovédnou
osobou, doloZeni prevzeti a faktura.

Prdzkum trhu, vice nabidek nebo
odlvodnéna vyjimka, pisemné schvaleni
a vyhodnoceni ceny.

Rozpocet, soupis praci,
smlouva/objednévka, dokumentace
zmén, prevzeti, fotodokumentace a
kontrola faktur.

Identifikace vazby, vylouceni ovlivnéni,
srovnani cen, schvaleni nezavislou
osobou.

Auditni hodnoceni p¥i absenci dokladt

Nizké az stfedni riziko podle
opakovatelnosti a celkové roc¢ni
hodnoty u dodavatele.

Stredni az vysoké riziko, pokud neni
zfejmé, pro€ nebyla zjistovana
konkurence.

Vysoké riziko, pokud chybi soupis praci,
zménové listy nebo prevzeti dila.

Vysoké riziko; samotna vazba nemusi
prokazovat pochybeni, ale zvysuje
pozadavek na dokumentaci.

Tabulka 84 Kontrolni body zakdzkového spisu

Co ma byt doloZzeno

Predmét, cena nebo zplsob urceni ceny,
termin, osoba objednatele a schvalovaci
stopa.

PoloZky, mnozstvi, jednotkové ceny,
material a prace.

Pisemné schvéleni zmén, divod zmény,
cena a navaznost na plvodni zakazku.

Predavaci protokol, fotodokumentace,
kontrola kvality, zaznam o odstranéni
vad.

Spravné stredisko, zakazka, casové
rozliseni, vazba na mésto nebo jiného
odbératele.

Riziko pfi nedolozeni

Nejasny pravni titul plnéni, obtizné
vymahani vad a slabd kontrola
fakturace.

Nelze ovéfit, zda faktura odpovida
skute¢nému rozsahu.

Riziko navySovani ceny mimo pUvodni
schvaleni.

Nelze dolozit, Ze zaplacené plnéni bylo
skutecné a radné poskytnuto.

Riziko zkresleni ekonomiky stredisek a
vztahu mésto — TEDOS.

Tabulka 85 Pracovni klasifikace auditniho rizika

Popis

Dokumentace je prevazné lpln3,
pfipadné chybi jen dil¢i formalni prvek
bez vlivu na cenu nebo provedeni.

Chybi ¢ast vybérové nebo schvalovaci
dokumentace, ale existuji jiné dikazy o
Ucelu, cené a provedeni.

Typicka formulace zavéru

Postup je doloZen dostatecné; pripadna
absence dil¢iho formalniho prvku
neméni celkové hodnoceni.

Postup je vécné vysvétlitelny, avsak
dokumentacné slaby a do budoucna
vyZaduje zpresnéni.
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Stupen

Vysoké riziko

Kritické riziko

Popis

Chybi podstatné dlkazy o vybéru
dodavatele, cené, rozsahu nebo
prevzeti; cena Ci opakovani vyzaduji dalsi
ovéreni.

Soucasné existuje slaba dokumentace,
vyznamna hodnota, mozna vazba osob
nebo vyrazna cenova odchylka.

Typicka formulace zavéru

Z predloZzené dokumentace nelze
spolehlivé ovérit hospodarnost nebo
pfezkoumatelnost postupu.

Zjisténi vyZzaduje samostatné doSetfeni,
pravni/odborné posouzeni a pfipadné
pfijeti napravnych opatfeni.

3. SoutéZeni dodavatell a prezkoumatelnost vybéru

Z predlozenych podklad(l nebylo u vétsiny posuzovanych zakazek doloZeno, Ze by pred jejich zaddanim probéhlo
soutézZeni dodavatell, poptavkové fizeni nebo jiné srovnatelné ovéreni trhu. Nebyly doloZzeny zejména vyzvy vice
dodavateliim, obdrZzené nabidky, hodnotici zaznamy, protokoly o vybéru dodavatele ani pisemné odlvodnéni
pfimého zadani. Jednatelka JD uvadi, Ze poptavky po dodavatelich Ize zpétné dohledat v mailové korespondenci
pfislusnych zaméstnancd, nicméné tento postup je administrativné komplikovany a je problematicky v pripadé
zaméstnancd, ktefi ukoncili pracovni pomér.

Vyjimkou je zakdzka z roku 2025 na pofizeni techniky od spole¢nosti HITL, s.r.0., u niZ byly doloZeny informace
o poptavkovém fizeni na elektro uZitkové vozidlo a sekaci traktor se sbérem a vyskovym hydraulickym vysypem.
Podle predlozenych informaci byly v obou ptipadech osloveny tfi mozné dodavatelské subjekty a vybér byl
ovlivnén predchozim praktickym vyzkousenim techniky, zkuSenostmi jinych technickych sluzeb a obci
a posouzenim uZzitnych parametr( pofrizovanych stroja.

U elektro uZitkového auta bylo uvedeno, Ze vybér vychazel ze zkuSenosti jinych technickych sluzeb a obci, Ze
vozidlo bylo ve spole¢nosti TEDOS Mikulov s.r.o. pfedem vyzkouseno a Ze v ramci poptavkového fizeni byli osloveni
tfi dodavatelé konkrétniho modelu. Vybrano bylo pfedvadéci vozidlo.

U sekaciho traktoru se sbérem a vySkovym hydraulickym vysypem bylo uvedeno, Ze obdobny traktor byl
spolec¢nosti zapUjc¢en v kritickém obdobi, kdy nebylo k dispozici dostatecné technické vybaveni pro seceni. Pfi
vybéru byly zohlednény pozadavky na celni seceni, velikost, vykon, obratnost a cenu stroje. V rdmci poptavkového
fizeni méli byt osloveni tfi moZni dodavatelé téchto sekacek a vybran byl rovnéz predvadéci traktor.

Zpracovatel hodnoti dolozeni poptavkového postupu u spolecnosti HITL, s.r.o. jako pozitivni odlisShost oproti
ostatnim posuzovanym zakazkam. Soucasné vsak plati, Ze pro plnou prezkoumatelnost by mél byt obdobny postup
standardizovan u vSech vyznamnéjsich nebo opakovanych plnéni, vcéetné uchovani vyzvy dodavatelim,
dorucenych nabidek, hodnoticiho zaznamu, odlvodnéni vybéru a schvaleni odpovédnou osobou.

4. Rezijni pfirazka pfi fakturaci méstu

Pfi vystupni fakturaci vybranych plnéni vic¢i méstu je podle predlozenych podkladl uplatiiovana 10% reZijni
prirdzka. Ve spisu vsak nebyl predlozen podklad, ktery by dokladal, na zakladé jaké kalkulace, interniho pravidla
nebo schvaleni byla vyse této reZie stanovena. Bez tohoto podkladu Ize ovérit samotnou aritmetickou navaznost
prirdzky na fakturovanou ¢astku, nelze vsak plné posoudit pfimérenost sazby ani jednotnost jejiho uplatfiovani
napric zakazkami.

5. Obecna analyza prijatych faktur 2021 az 2025

Obecnd analyza prijatych faktur slouzi jako screening dodavatelskych vztahl. Neprokazuje sama o sobé
nehospodarnost ani stfet zajmu, ale ukazuje, kde je racionalni soustfedit detailni kontrolu: na dodavatele
s vysokym kumulovanym objemem, vysokou cCetnosti doklad(i, vyznamnymi jednotlivymi fakturami nebo vazbou
na stavebni a technické prace.
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Z kvantitativnich propoctll byly pro objektivizaci vyrazeny faktury za energie od spolecnosti Prazska plynarenska, a.s. a
E.ON Energie, a.s. Vysledky se proto tykaji ostatni dodavatelské baze, zejména technickych, stavebnich, servisnich

a provoznich plnéni.

Tabulka 86 Souhrn pfijatych faktur podle data vyddni dokladu

Rok ::::ct' Dodavatelé ;: ijunri D::;Zr::z/ Netto >:=1: (;)Oti?;./ Po splatnosti
2021 1446 180 30464 230 KE  -242 403 KE 30221827KE 51/5 144
2022 1320 132 44 811 924 K¢ -63315KE 44748 610KE 67 /18 127
2023 1359 171 35705255 K¢ -106 267 KE 35598 988 K¢ 65/ 16 183
2024 1530 207 33158726 K¢ -165418 K¢ 32993308 KE 51/8 222
2025 1574 235 29511566 K¢ -201208 K¢ 29310358KE 59/2 274

Tabulka 87 Koncentrace kladnych prijatych faktur podle dodavateli
Rok d::j: f:f; Obj:(:';::i‘t'iltzih° Podil TOP 5 Podil TOP 10

2021 Radek Siska 4431 735 K¢ 43,9 % 59,3 %

2022 Dusan Kubin 12 196 827 K¢ 69,6 % 80,2 %

2023 Dusan Kubin 5692 289 K¢ 50,0 % 63,9 %

2024 Pavel Pindak 4335 160 K¢ 38,4 % 56,6 %

2025 HITL, s.r.o. 3114254 K¢ 38,1% 53,5%

Tabulka 88 Dodavatelé s nejvétsim kladnym objemem
Dodavatel Kladny objem PoEeto Roky Auditni poznamka
dokladd
Dusan Kubin 27 413 428 K¢ 263 2021, 2022, 2023, 2024, 2025  vysoky vyznam pro vzorkovani
Antonin Foltyn 15 385 705 K¢ 79 2021, 2022, 2023, 2024, 2025  vysoky vyznam pro vzorkovani
Radek Sitka 15 029 321 K¢ 69 2021, 2022, 2023, 2024, 2025  vysoky vyznam pro vzorkovani
Pavel Pindak 11551 184 K¢ 78 2021, 2022, 2023, 2024, 2025  vysoky vyznam pro vzorkovani
Vaclav BZENECKY 5796 296 K¢ 108 2021, 2022, 2023, 2024, 2025  vysoky vyznam pro vzorkovani
:/tc:\:;: l,\?i’:nf“cw' 5053528KE 132 2021, 2022, 2023,2024,2025  vysoky vyznam pro vzorkovani
DATmOLUX a.s. 4593850K¢ 18 2022, 2023,2024, 2025 zafadit podie vécného
predmétu plnéni

Ing. Petra Trulleyova 4 010 209 K¢ 27 2022, 2023, 2024 vyznamna jednotliva faktura
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Dodavatel Kladny objem d:ﬁf:;ﬁ Roky
HITL, s.r.0. 3573187KE 19 2024,2025
Roman Vévra 3069218KE 319  2021,2022, 2023, 2024, 2025
:rr"::a stavebniny 3034076 KE 373 2021,2022, 2023, 2024, 2025
Jaroslav Kulik 2848038KE 4 2022,2023
Jifi Hrdina 2577552KE 2 2021,2023
Ing. Petr Rampula 2263000KE 44 20212022, 2023
FCC Zabtice, s.r.0. 2157788KE 81 2021, 2022, 2023, 2024, 2025
STROMOSERVISs.r.o.  1939630KE 21  2024,2025
:r:;\/\/orker Moravia,  g37020k¢ 16 20232024, 2025
MBZ M s.r.0. 1801285KE 56  2021,2022,2023

Auditni poznamka

vyznamna jednotliva faktura

vyssi ¢etnost, vhodné testovat
objednavky

vyssi ¢etnost, vhodné testovat
objednavky

vyznamna jednotliva faktura
vyznamna jednotliva faktura

zaradit podle vécného
predmétu plnéni

zaradit podle vécného
predmétu plnéni

zaradit podle vécného
prfedmétu plnéni

zaradit podle vécného
predmétu plnéni

zaradit podle vécného
predmétu plnéni

Tabulka 89 Prevod teoretickych kritérii do praktickych auditnich testd

Teoreticky test

Transparentnost vybéru
dodavatele

Cenova primérenost

Soulad pInéni se smlouvou

Hospodarnost a Ucelnost

Co ukazuje zakladni analyza faktur

Opakovani dodavatelé a vysoka
koncentrace vytvareji dlivod ovérit, zda
byl vybér prikazné zdokumentovan.

Vétsi jednotlivé faktury a kumulované

Navazujici diikaz

nabidky, prizkum trhu, objednavky,
schvaleni vyjimky, interni smérnice

polozkové rozpocty, soupisy praci,

objemy vyZaduji test jednotkovych cen
nebo srovnani s obvyklou cenou.

Ze sestavy faktur nelze urcit, co bylo
fakturovano a zda to odpovidalo
objedndvce nebo smlouvé.

Vyznamné objemy u technickych a
stavebnich dodavatell vyZaduji ovéfrit,
zda vydaj odpovidal potiebé spolecnosti
nebo mésta.

ceniky, porovnatelné nabidky, kontrolni
rozpocet

smlouvy, objednavky, dodatky,
preddvaci protokoly, fotodokumentace

plan oprav, Ukol mésta, Getmore
zaznam, zapisy vedeni, ucetni stredisko
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6. Souhrnné vyhodnoceni vybranych zakazek napfic roky
Tabulka 90 Porovndni rocnich kontrolnich vzorki

Kontrolni C o veus . , P~ .
Rok vzorek Hodnota vzorku Nejsilnéjsi dokladova stopa Hlavni omezeni prikaznosti

. Slabsi formalni doloZeni
Radek Siska a BENDY BAU —
2021 8 faktur 5414 937 K¢ ade . 'S ? @ o , smluvniho nebo objednavkového
rozpoctové a zjiStovaci podklady . - N
titulu u ¢asti dodavatell

Jaroslav Kulik — smlouva, zaloha, Neuplnd smluvni a objednavkova

2022 5 faktur 3780430,42 K¢ . Y e , . ,
rozpocet a preddavaci protokol stopa u Kubina, Foltyna a Vavry

U Hrdiny, Sisky a Foltyna chybi
vzdy Uplnd formalni stopa
smlouvy, objednavky nebo
prevzeti

Zajdina Zahrada — smlouva,
2023 5 faktur 3220342,99 K¢ dodatek, faktura a predavaci
protokol

Procesni pochybnosti u
Trulleyové a vécné zpochybnéni
faktury Foltyn za sut

Pindak — faktura, dodatek, registr

2024 8 faktur 7 161 705,67 K¢ Y L,
smluv a predavaci protokol

Neuzaviené sesouhlaseni u
HODOSTAV, Vymyslicky a
TreeWorker Moravia

HITL — poptavkové fizeni

2025 7 faktur 3705 140,98 K¢ ) s
a aritmetickd vazba ceny

Pfi porovnani let se opakuji tfi typy zjisténi. Prvnim je nejednotna formalni stopa zadani a vybéru dodavatele.
Druhym je rozdil mezi vécnou doloZenosti plnéni a Uplnou smluvni prezkoumatelnosti. Tfetim je potreba
sjednoceni tam, kde pfrijata faktura souvisi s vystupni fakturaci méstu nebo s pozdé;jsi zménou rozsahu.

e Nizké riziko bylo zpravidla spojeno s existenci smlouvy nebo objednavky, polozkového rozpoctu, predani
a navazné fakturace.

e  Stfedni riziko bylo typické pro polozky s doloZzenym vécnym plnénim, ale slabsi vybérovou, smluvni nebo
prejimaci stopou.

e Vysoké riziko se objevilo u polozek, kde chybi klicové sjednoceni, existuje interni pochybnost o rozsahu
nebo neni dolozen proces vybéru a schvaleni dodavatele.

7. Rok 2021 —vybrané zakazky a pfijaté faktury

PredloZeny vzorek zahrnuje osm faktur z roku 2021 v celkové hodnoté 5 414 937 K¢ a souvisejici dostupné
podklady. Kontrola se zaméfila na vazbu faktur na smlouvy nebo objedndvky, poloZkové rozpocCty, soupisy
provedenych praci, zjistovaci protokoly, pfevzeti plnéni a navazujici fakturaci TEDOS vic¢i méstu. Nejvyssi
prilkaznost ma zakazka Radka Sisky a BENDY BAU, kde jsou dolozeny rozsahlejsi rozpoctové a zjistovaci podklady.
U Vymyslického zpracovatel rozlisuje dvé samostatné zakazky: DPS Pod Strani 7 a Namésti 8. U Pinddaka, Foltyna
a Sebely je slabsi zejména formalni doloZeni smluvniho nebo objednavkového titulu. Seznam podkladd je pro toto
auditni posouzeni povazovan za konecny.

Rozsah provéieni a metodicka poznamka

Toto posouzeni vychazi ze seznamu vybranych faktur roku 2021, z jednotlivych PDF soubord faktur
a z predloZzenych smluvnich a zakazkovych podklad(l. U kazdé poloZzky bylo posouzeno, zda faktura obsahuje
predmét plnéni, vazbu na smlouvu nebo objednavku, polozkovy rozpocdet, soupis provedenych praci, zjistovaci
protokol, prevzeti plnéni a pripadnou navazujici fakturaci TEDOS vic¢i méstu. Podklady byly zpracovateli
poskytnuty v tisténé, pripadné elektronické formé.
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Absence smlouvy, objednavky, vybérového podkladu, predavaciho protokolu, sjednoceni ¢astek nebo podkladi
potfebnych pro cenové posouzeni je proto hodnocena pfimo jako limitace prikaznosti, pfipadné jako auditni
zjisténi. Posouzeni polozkovych rozpoctl je promitnuto do prislusnych podkapitol dodavateld i do dil¢ich zavéra.

Ptrehled kontrolniho vzorku

Cislo

21000429

21000697

21001683

21001684

21001717

21001715

21001746

21001744

Dodavatel

Pavel Pindak

Vojtéch
Vymyslicky

Antonin
Foltyn

Antonin
Foltyn

Vojtéch
Vymyslicky

Radek Sigka

BENDY BAU
S.r.o.

Véclav Sebela

Tabulka 91 Prehled kontrolniho vzorku pro rok 2021

Datum

16.04.2021

14.06.2021

17.12.2021

17.12.2021

17.12.2021

20.12.2021

22.12.2021

27.12.2021

Ke

255177

1162 000

88100

114 050

328 208

2223114

1021 686

222 602

Predmét podle podkladu

Opravy strech, balkonu a
Stitu, Nameésti 17

Vymeéna oken a dvefi, DPS
Pod Strani 7

Zemni prace, Na Hradbach
Mikulov

Zemni prace,
Hlinisté/Mikulov podle
rucni pfilohy

Oprava vnitfniho
schodisté, Namésti 8

Studniéni voda — nové
vedeni Pod Platanem ke
koupalisti

Rekonstrukce chodnikd a
BUS zastavky Bezrucova

Stavebni a opravné prace
dle cenové nabidky

Dostupné prilohy

Faktura, zaloha,
polozkové rozpocty,
vystupni faktura TEDOS
méstu

Faktura, zapocet zdlohy,
objedndvka ¢. 202000026

Faktura, ru¢ni soupis praci
a dopravy

Faktura, ru¢ni soupis praci
a dopravy

Faktura, zéloha a konecna
fakturace TEDOS méstu,
kalkulace

Faktura s odkazem na SoD
¢. 212000091, zjistovaci
protokoly, rozpocet,
vystupni fakturace TEDOS

Objednavka ¢.
212000102, rozpocty,
zjistovaci protokol,
vystupni fakturace TEDOS

Faktura, cenova nabidka s
¢lenénim profesi
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Zakladni auditni matice

Faktura

21000429

21000697

21001683

21001684

Faktura

21001717

Dodavatel

Pavel Pindak

Vojtéch
Vymyslicky

Antonin Foltyn

Antonin Foltyn

Tabulka 92 Auditni matice — mensi a stiedni polozky

Dolozené podklady

Faktura uvadi doplatek za
montdaz a opravu
pultové/ploché strechy,
balkonu a Stitu na Namésti
17; prilohou jsou polozkové
rozpocty a vystupni faktura
TEDOS méstu na 941 172,21
K¢.

Faktura ¢. 20210057 na 1
162 000 K¢ je spojena se
zalohou; pfiloZzena
objednavka ¢. 202000026 na
vyménu oken a dvefi DPS
Pod Strani 7 s poznamkou
'Redeno SoD' a hodnotou 2
200 069,80 K¢ vE. DPH.

Faktura ¢. 21144 uvadi zemni

prace Na Hradbach Mikulov
v Castce 88 100 K¢; prilohou
je ruéni soupis praci a
dopravy.

Faktura €. 21145 uvadi zemni

prace v ¢astce 114 050 K¢;
rucni priloha odkazuje na
prace pro TEDOS/HIinisté a
dopravu.

Auditni vyhodnoceni

Stfedni prikaznost
vécného plnéni; oslabend
prikaznost smluvniho
titulu vici dodavateli.

Stredni prikaznost;
zakazka je identifikovana,
ale smlouva o dilo uvedend
v objednavce neni
pfiloZena.

Césteéna prikaznost
vécného plnéni; smluvni
nebo objedndavkovy titul
neni doloZen.

Céste¢nd prikaznost
vécného plnéni; vazba na
predlozené smlouvy
Hrbitov nebo Valticka
prokazana neni.

Tabulka 93 Auditni matice — vyznamnéjsi zakdzkové okruhy

Dodavatel

Vojtéch
Vymyslicky

Dolozené podklady

Faktura ¢. 20210130 na

328 208 K¢ uvadi opravu
vnitfniho schodisté Nameésti
8; prilohou je zdlohova a
konecéna fakturace TEDOS
méstu a kalkulace schodisté.

Auditni vyhodnoceni

Dobra vécna vazba na
zakazku Namésti 8; castky
mezi smlouvou,
subdodavatelskou fakturou
a fakturaci méstu nejsou
plné sjednoceny.

Dopad na auditni
zaveér

Pisemny smluvni
titul, schvéleni
rozsahu, doklad

o vybéru dodavatele
a predani praci
nebyly doloZeny;
formalni prakaznost
zadani je omezena.

SoD uvedena v
objednavce nebyla
dolozZena; nelze plné
oveérit smluvni cenu,
terminy, rozsah

a vyporadani celé
zakazky.

Smluvni titul,
schvaleni rozsahu a
pfedani praci nebyly
dolozeny; zavér je
omezen na existenci
faktury a rucni
soupisky.

Smluvni titul, presné
misto plnéni,
schvaleni rozsahu

a prevzeti nebyly
dolozeny; formalni
stopa plnéni je
slaba.

Dopad na auditni zavér

Bez souladu ¢astek
nelze uzavrit
ekonomickou vazbu
TEDOS — mésto; cenova
pfimérenost nebyla na
predlozenych
podkladech uzavrena.
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Faktura Dodavatel DoloZené podklady Auditni vyhodnoceni Dopad na auditni zavér
Faktura ¢. 2021292 uvadi Text SoD ¢. 212000091,
SoD ¢. 212000091 a prace na  Vysoka prikaznost doklad o vybéru
pfipojce studni¢ni vody; vécného plnéni; smlouva je dodavatele a schvaleni
21001715 Radek Siska soucasti jsou zjistovaci identifikovana cislem, ale objednatelem nebyly
protokoly €. 1 a 2, polozkovy samotny text SoD neni dolozeny; smluvni
rozpocet a vystupni faktura predlozen. podminky nelze plné
TEDOS méstu 4 866 769 K¢. ovéfrit.
Rozdil mezi
DoloZena je objednavka C. subdodavatelskou
212000102, zjistovaci Dobra prlkaznost cenou a fakturaci
21001746 BENDY BAU protokol a rozpocty; soubor  smluvniho ramce a méstu zGstava auditnim
s.r.o. soucasné ukazuje ndslednou  ekonomické vazby na rizikem; rozpoCtové
fakturaci TEDOS vc¢i méstu mésto. posouzeni soucasné
véetné konecné fakturace. identifikuje cenovou
odchylku.
Ruc¢né vyplnéna faktura ¢. Schvaleni nabidky pred
12/21 uvadi stavebni a . e . realizaci, smluvni titul,
, ., , Stredni vécnd prlikaznost; A
21001744 \V/aclav opra,wne prace rille celnove A prevdavala dc?klad ,
Sebela nabidky; cenova nabidka a pfesnd majetkova

obsahuje ¢lenéni profesi a
soucet cca 222 604,60 K¢.

Posouzeni jednotlivych dodavatell

Pavel Pind'dk — Namésti 17

nejsou dolozeny.

vazba nebyly doloZeny;
formalni stopa je slabsi.

Faktura ¢. 21000429 dolozena souborem 21000429 Pinddak.pdf je vystavena jako doplatek za montaz a opravu
pultové ploché stfechy, opravu balkonu, opravu ploché stfechy a Stitu na zakdzce Mikulov Namésti 17. Faktura
pracuje se zakladem 822 636 K¢, zalohou 567 459 K¢ a k uhradé 255 177 K. Soucasti dokument(l jsou dale
polozkové rozpocty a faktura TEDOS vici méstu na opravu stfech podle polozkového rozpoctu v ¢astce 941 172,21

K¢.

Dolozeni polozkovych rozpoctli a navazujici fakturace méstu posiluje vécnou prezkoumatelnost.

Na faktufe dodavatele je uvedena objedndvka 'osobné’, nikoli identifikovana pisemna objednavka nebo
smlouva.

Pti konecnosti podkladd je tato ¢ast hodnocena jako formalné omezené prikazna, protozZe nebylo doloZzeno
schvaleni rozsahu, pisemny smluvni titul ani pfeddvaci nebo kontrolni protokol.

Posouzeni polozkového rozpoctu:

Polozkovy rozpocet ,Oprava stfechy a balkonu Namésti 17“ byl ¢lenén do tfi podrozpoctl a prevazné
sestaven z databazovych poloZek RTS. Pro ucely cenového posouzeni byl precenén v cenové Urovni RTS
2021/01.

Komparace prokdazala pouze minimalni odchylky. Plvodni ceny cinily 941 172,21 K¢, kontrolni ceny
948 732,18 K¢; rozdil Cinil -7 559,97 K¢, tj. zakazka byla levnéjsi o 0,80 %. Cenova Uroven rozpoctu je proto
podle provedeného posouzeni akceptovatelna.

Vojtéch Vymyslicky — DPS Pod Strani 7

Faktura ¢. 21000697 se vztahuje k vyméné oken a dvefi na adrese DPS, Pod Stradni 7 v Mikulové. Faktura dodavatele

¢.
¢.

20210057 uvadi ¢astku 1 162 000 K¢ a jeji vyrovnani proti diivéjsi zalohové fakture. PfiloZzena objedndvka TEDOS
202000026 ze dne 11. 12. 2020 uvadi celkovou hodnotu 2 200 069,80 K¢ véetné DPH a poznamku 'Redeno SoD'.
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e Objednavka indikuje existenci smlouvy o dilo, ta vSak v predlozené dokumentaci neni obsaZzena.

e Bez smlouvy, rozpoctu, dokumentace vybéru dodavatele a predavaciho protokolu nelze plné posoudit
hospodarnost a smluvni prikaznost celé zakazky za 2,2 mil. K.

Posouzeni poloZkového rozpoctu:

e Posouzeni cenové nabidky nebo polozkového rozpoctu nebylo mozné, protoZe pro tuto polozku byla podle
provedeného posouzeni doloZena pouze faktura bez bliZsi specifikace provedenych praci.

e Toto zjisténi posiluje dFivéjsi zavér o omezené cenové a vécné prikaznosti zakazky.

Antonin Foltyn — dvé dilci faktury zemnich praci

Faktury ¢. 21001683 a 21001684 obsahuji popis zemnich praci a rucni soupis vykon0, hodin techniky, dopravy
a souvisejicich praci. Faktura €. 21144 se vztahuje k zemnim pracim Na Hradbach Mikulov a ¢ini 88 100 K¢. Faktura
€. 21145 ¢ini 114 050 K¢ a ruéni pfiloha odkazuje na prace pro TEDOS/HIlinisté.

e Prilohy podporuji vécnou stranku fakturace, protoze ukazuji rozsah praci alespon v rué¢nim soupisu.

e PredloZené smlouvy Foltyna k zakazkam Hrbitov a Valtickd se témito dvéma fakturami pfimo nevysvétluiji.

e Pri konecnosti podkladli nelze spolehlivé potvrdit samostatny smluvni titul k obéma dil¢im fakturam
zemnich praci.

Posouzeni poloZkového rozpoctu:

e U faktur 21001683 a 21001684 nebylo moiné posoudit cenovou nabidku nebo rozpoclet, protoze
predloZené smlouvy o dilo v€etné rozpoctl se podle provedeného posouzeni nevztahuji k provéfovanym
zakazkam.

e Cenova pfimérenost obou dil¢ich faktur proto zlistava pri konecnosti podklad(i neovéritelna.
Vojtéch Vymyslicky — Namésti 8

Faktura €. 21001717 na 328 208 K¢ uvadi opravu vnitiniho schodiSté na Namésti 8. Podklady soucasné obsahuji
zalohovou fakturu TEDOS méstu ve vysi 361 028,80 K¢, konecnou fakturaci TEDOS méstu ve vysi 89 841,20 K¢
a kalkulaci schodisté. Tyto podklady dokladaji, Ze vybrana faktura souvisi se smluvnim okruhem Namésti 8.

e Vécnd vazba na Namésti 8 je z predlozenych podklad( zifejma.

e Bez sladéni ¢astek mezi smluvnim rozpoctem, subdodavatelskou fakturou a fakturaci TEDOS méstu nelze
ekonomickou vazbu uzavfit bez vyhrad.

e Predavaci protokol ani vyslovné vyuctovani vlastnich praci nebo pfirazky TEDOS nebyly v této casti
dolozeny.

Posouzeni poloZkového rozpoctu:

e Posouzeni cenové nabidky nebo rozpoétu nebylo moziné provést z dlvodu nedostatecné specifikace
predloZzenych podkladd.

e Posouzeni potvrzuje potiebu opatrného zavéru k ekonomické vazbé mezi rozpoctem, subdodavatelskou
fakturou a fakturaci méstu.

Radek Siska — studni¢ni voda Pod Platanem

Faktura ¢. 21001715 je hodnotové nejvyznamnéjsi polozkou vzorku. Faktura ¢. 2021292 vyslovné uvadi smlouvu
o dilo ¢. 212000091 a predmét 'Studniéni voda — nové vedeni na ulici Pod Platanem ke koupalisti'. Fakturovana
Castka ¢ini 2 223 114 K¢ v reZimu prenesené danové povinnosti. Soubor dale obsahuje dtivéjsi dil¢i fakturu ¢.
2021277 na 2 057 728 K¢, zjistovaci protokoly za obdobi 04.10.2021-03.11.2021 a 04.11.2021-20.12.2021,

polozkovy rozpocet a fakturu TEDOS vUici méstu na 4 866 769 K¢.

e  Faktura identifikuje smluvni titul a zjiStovaci protokoly podporuji vécné provedeni praci.
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e Soucet dvou faktur dodavatele ¢ini 4 280 842 K¢; navazujici fakturace TEDOS méstu je 4 866 769 K¢.

e Rozdil mezi pfijatymi fakturami a fakturaci méstu zlstava bez polozkového sesouhlaseni nevysvétlen,
zejména ve vztahu k vlastnim pracim, materidlu, rezii nebo jinému ekonomickému rezimu TEDOS.

e Samotna smlouva o dilo ¢. 212000091 nebyla v predlozené dokumentaci pfiloZzena, proto nelze plné ovérit
smluvni cenu, terminy a rezim zmén.

Posouzeni poloZkového rozpoctu:

e Polozkovy rozpocet ,Studni¢ni voda — nové vedeni na ul. Pod Platanem ke koupalisti“ byl pfevdzné sestaven
z databazovych polozek RTS a pfecenén v cenové Urovni RTS 2021/01; neidentifikovatelné polozky byly
individualné pfepocteny nebo odborné posouzeny.

e Komparace zjistila vyznamnéjsi odchylky u ¢asti polozek. Plvodni cena Cinila 4 866 768,65 K¢, kontrolni cena
4 133 087,26 K¢; rozdil ¢inil 733 681,39 K¢, tj. zakazka byla drazsi o 17,75 %. V celkovém hodnoceni se
rozpocet jevi jako nadhodnoceny pfiblizné o 18 %.

e Vyrazné nadhodnocené byly zejména prace a konstrukce souvisejici s prefabrikovanymi zZelezobetonovymi

prvky kanalizaéni Sachty.

BENDY BAU s.r.o. - Bezrucova

U BENDY BAU je doloZena vazba na smlouvu o dilo ¢. 212000102 a dodatek €. 1. Soubor obsahuje objednavku ¢.
212000102 na 1 000 596 K¢, rozpocty, zjistovaci protokol a navazujici fakturaci TEDOS viéi méstu. V podkladech
je zachycena dil¢i fakturace méstu 1 876 557,54 K¢ a koneénad fakturace 193 134,61 K¢; celkova fakturovana ¢astka
méstu Cini 2 069 692,15 K&.

e PredloZené podklady potvrzuji prikaznost rozpoctu a provedenych praci na strané vztahu TEDOS - mésto.

e Z auditniho hlediska je nutné oddélit cenu subdodavatelské zakazky BENDY BAU od celkové fakturace
TEDOS méstu.

e Bez porovnani a uvedeni do souladu subdodavatelskych naklad(, vlastnich vykond TEDOS a ceny
fakturované méstu nelze rozdil mezi pfijatou a vydanou fakturaci uzavfit bez vyhrad.

Posouzeni polozkového rozpoctu:

e Polozkovy rozpocet ,Mikulov - ul. Bezru¢ova — rekonstrukce chodnikl a BUS zastavky” byl prevainé
sestaven z databazovych polozek RTS a pfecenén v cenové Urovni RTS 2021/01.

e Komparace zjistila vyznamnéjsi odchylky oproti cenové urovni RTS. Plivodni cena cinila 1 710 489,42 K¢,
kontrolni cena 1 478 794,94 K¢; rozdil ¢inil 231 694,48 K¢, tj. 15,67 %. V celkovém hodnoceni se rozpocet
jevi jako nadhodnoceny pfriblizné o 16 %.

e Vyznamnéjsi odchylky byly identifikovany zejména u prefabrikovanych betonovych obrubnikd, zabradli
a stozdru osvétleni. U zdbradli a stozaru mohlo jit o SirSi skutecny rozsah polozek pti zachovani
databazového kédu, tato moznost viak nebyla podrobnéjsi specifikaci doloZena.

Vaclav Sebela — stavebni a opravné prace

Faktura ¢. 21001744 je ru¢né vyplnény dariovy doklad Vaclava Sebely, faktura ¢. 12/21, vystavena 27. 12. 2021.
Pfedmét je popsan jako stavebni a opravné prace dle cenové nabidky. PfiloZend cenova nabidka obsahuje ¢lenéni
na hlavni stavebni vyrobu, vzduchotechniku, zdravotechnickou instalaci, vodoinstalaci, elektroinstalaci,
sadrokartonové konstrukce a material SIKO. Soucet nabidky je 222 604,60 K¢, tedy prakticky odpovida fakture 222
602 K¢ ve vzorku.

e Cenova nabidka podporuje vécny a cenovy zaklad faktury.
e Objednavka nebo smlouva a doklad o schvaleni cenové nabidky pred realizaci nebyly doloZeny.
e Rucné vyplnéna faktura a nabidka jsou z hlediska auditu pouzitelné, ale maji slabsi formalni stopu nez

smlouva, objednavka a preddvaci protokol.
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Posouzeni poloZkového rozpoctu:

e Podrobné posouzeni rozpoctu nebylo mozné, protoze podklady nebyly pfedloZeny v potfebné podrobnosti
a chybéla specifikace pouzitého materialu.

e Orientacni kontrola cen nezjistila ploSné predrazeni; vétSina stavebnich, obkladac¢skych, malifskych,
instalatérskych a elektroinstalacnich praci odpovidala obvyklym cenam v daném case, ¢ast poloZek byla
dokonce pod doloZitelnou hladinou RTS 11/2021.

e Vyznamnéjsi odchylky byly zjistény u montaZe obloZzkovych zarubni a dvefi, Ytongu 10 cm, montaze
dverniho kovani a vzduchotechniky. Konzervativné doloZitelny rozdil ¢ini pfiblizné 22 az 24 tis. K¢, tedy
zhruba 10 % celé faktury.

Celkové auditni hodnoceni za rok 2021

U vSech osmi poloZek byl doloZen alespon zdkladni predmét plnéni; u péti poloZzek byly doloZzeny také rozpocty,
cenové nabidky, objednavky nebo zjistovaci protokoly. Nejlépe je vécné doloZena zakdzka Radka Sisky a BENDY
BAU, u nichZ jsou v dokumentaci dostupné rozsahlejsi rozpocCtové a zjistovaci podklady. U Vymyslického
zpracovatel rozlisuje dvé samostatné zakazky: DPS Pod Strani 7 a Namésti 8. U Foltyna a Pindédka zGstava slabsi
zejména formalni smluvni titul. U Sebely je dolozena nabidka, nikoli objednavka nebo smlouva.

Za zvysené duleZité zpracovatel povaZzuje zejména ekonomickou vazbu mezi prijatymi fakturami dodavatell a
¢astkami fakturovanymi méstu. U zakazek Siska, BENDY BAU, Pindak a Vymyslicky Namésti 8 jsou v predlozenych
souborech zachyceny i faktury TEDOS v(ci méstu. To je pro audit vztahu mésto - TEDOS vyznamné, zaroven vsak
bez polozkového sesouhlaseni nelze plné rozlisit, které ¢astky predstavuji subdodavku, vlastni vykony TEDOS,
material, rezijni ndklady, DPH nebo pripadné ekonomické prirdzky. Posouzeni vybranych polozkovych rozpodtl je
zahrnuto ptimo u pfislusnych zakazek.

PFi konecnosti predloZenych podklad( zpracovatel uzavira, ze podklady vyznamné podporuji prikaznost vécného
plnéni, ale u vétsiny poloZek neuzaviraji cely auditni fetézec zadani - vybér dodavatele - smlouva/objednavka -
rozpocet - zmény - prevzeti - fakturace - zauctovani. Zavér proto sméruje spiSe k neuplnosti a nejednotnosti
dokumentace nez k samotnému konstatovani nehospoddrnosti.

Posouzeni polozkovych rozpoctt

e Rozpocltové posouzeni je zahrnuto do diliho zavéru. U Pavla Pinddka byla cenova lroven rozpoctu
potvrzena jako akceptovatelna s minimalni odchylkou -0,80 % (tj. zakdzka byla levnéjsi), coz snizuje cenové
riziko této polozky, nikoli vsak dfive popsany formalni limit smluvniho nebo objedndvkového titulu.

o U Radka Sisky a BENDY BAU byly naopak zjist&ny vyznamné cenové odchylky. U zakazky studniéni vody jde
o rozdil 733 681,39 K¢, kdy zakazka byla drazsi o 17,75 % a u BENDY BAU $lo o rozdil 231 694,48 K¢, kdy
zakdzka byla drazsi o 15,67 %. Dil¢i zavér se proto utéchto poloZek posouvd od pouhé neuplnosti
dokumentace k vy$sSimu cenovému riziku.

e U Vaclava Sebely orientaéni kontrola nezjistila plo$né predrazeni, ale identifikovala konzervativné
dolozitelny rozdil cca 22 a7 24 tis. K¢, pfiblizné 10 % faktury.

Dusledky konecnosti podkladti

e Seznam podkladi je povaZovan za konecny; chybéjici smlouvy, objednavky, vybérové podklady, predavaci
protokoly a sesouhlaseni jsou promitnuty primo do auditniho zavéru o omezené prikaznosti.

e U zakdzky Radka Sisky a u zakazky Vymyslicky DPS Pod Strani 7 absence samotnych smluv o dilo omezuje
posouzeni smluvnich podminek, i kdyz faktury nebo objednavky identifikuji smluvni titul.

e U Pindaka, Foltyna a Sebely nelze bez pisemného zadéni a pievzeti zpétné pIné prokazat schvéleni rozsahu,
formalni opravnéni plnéni a kontrolu ceny pfed Ghradou faktury.

e Posouzeni polozkovych rozpoctll je zahrnuto do cenového hodnoceni; neuzaviené rozdily mezi prijatymi
fakturami a vystupni fakturaci TEDOS vUci méstu jsou hodnoceny jako samostatna ekonomicka vyhrada.
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e Systémové doporuceni pro dalsi obdobi: zavést jednotny kontrolni list malé stavebni zakazky, ktery bude
obsahovat zadani potfeby, poptavku/vybér, smlouvu nebo objednavku, rozpoéet, zmény, prevzeti, fakturu

a zauctovani.

Zdroje a podklady

Podklad

Prijaté_faktury ke kontrole
2021.pdf

21000429_Pind3k.pdf

21000697_Vymyslicky.pdf

21001683_Foltyn.pdf

21001684 _Foltyn.pdf

21001717_Vymyslicky.pdf

21001715_Sigka.pdf

21001746_BENDY BAU.pdf

21001744 _Sebela.pdf

BendyBau.pdf, Foltyn.pdf,
Foltyn_2.pdf,
Fotlyn_dod.1.pdf,
Vymyslicky.pdf

Zakon ¢. 134/2016 Sb.,
zékon ¢. 340/2015 Sb.,
obcansky zakonik

Rozsah vyuziti

Vychozi seznam osmi faktur pro detailni
kontrolu.

Faktura, zaloha, polozkové rozpocty,
vystupni fakturace TEDOS méstu.

Faktura, objednavka ¢. 202000026,
prehled zalohové faktury.

Faktura €. 21144 a rucni soupis zemnich
praci.

Faktura €. 21145 a rué¢ni soupis zemnich
praci.

Faktura ¢. 20210130, zadloha a konecna
fakturace TEDOS méstu, kalkulace
schodisté.

Faktury 2021292 a 2021277, zjistovaci
protokoly, poloZkovy rozpocet, vystupni
faktura TEDOS.

Objednavka, rozpocty, zjistovaci
protokol, navazujici faktury TEDOS
méstu.

Faktura €. 12/21 a cenova nabidka.

Smluvni dokumentace k vybranym
zakazkovym okruham.

Auditni metodicky ramec
transparentnosti, zvefejnéni a smlouvy o
dilo.

Tabulka 94 Zdroje a podklady pro posouzeni roku 2021

Poznamka

PouZzito pro vymezeni vzorku a zakladni
¢astky.

PouZito pro posouzeni vécného
pfedmétu a vazby na mésto.

PouZito pro identifikaci zakazky DPS Pod
Strani 7.

Pouzito pro vécnou identifikaci Na
Hradbach Mikulov.

Pouzito pro vécnou identifikaci praci
Hlinisté/Mikulov.

Posilena vazba na Nameésti 8.

Zasadni podklad k nejvétsi polozce
vzorku.

PouZito spolecné s jiz dolozenou
smlouvou a dodatkem.

PouZito pro ovéreni ceny a predmétu
plnéni.

PouZito pro posouzeni smluvniho
ramce.

Bez samostatného pravniho stanoviska.

8. Rok 2022 - vybrané zakazky a pftijaté faktury

Predlozeny kontrolni vzorek za rok 2022 zahrnuje pét pfijatych faktur v celkové hodnoté 3 780 430,42 K¢. Vzorek
je hodnotové koncentrovan zejména do dvou faktur Jaroslava Kulika k vyméné $paletovych oken na BD Namésti
29 a BD Namésti 20. U faktury 22001524 je vazba na smlouvu o dilo, zalohu, polozkovy rozpocet a predavaci
protokol nejpresvédcivéjsi. U faktury 22001581 je dolozena smlouva o dilo a rozpoc¢tovy ramec, jde vsak o dilci
plnéni uhrazené zalohou pred kone¢nym terminem dila. U Kubina je doloZena faktura a pfedavaci protokol, avSak
konkrétni SoD €. 212000118 neni v predlozené sadé dokumentl obsaZena jako samostatny dokument. U Foltyna
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a Vavry je slabsi zejména formalni smluvni nebo objednavkova stopa. Seznam podkladd je pro toto auditni
posouzeni povazovan za konecny.

Rozsah provéreni a metodickd poznamka

Toto posouzeni vychazi ze seznamu vSech pfijatych faktur za rok 2022, ze seznamu péti faktur vybranych ke
kontrole, z jednotlivych PDF soubort faktur a z predloZzenych smluvnich a zakdzkovych podkladi. U kazdé vybrané
polozky bylo posouzeno, zda faktura obsahuje predmét plnéni, vazbu na smlouvu nebo objednavku, poloZkovy
rozpocet, soupis provedenych praci, zjistovaci nebo predavaci protokol a pfipadnou navazujici fakturaci TEDOS
vUci méstu. Podklady byly zpracovateli poskytnuty v tisténé, pripadné elektronické formé.

Absence smlouvy, objednavky, vybérového podkladu, predavaciho protokolu, sesouhlaseni ¢astek nebo podkladi
potfebnych pro cenové posouzeni je proto hodnocena pfimo jako limitace prikaznosti, pfipadné jako auditni
zjisténi. Posouzeni poloZkovych rozpoctl je promitnuto do prislusnych podkapitol dodavateld i do diléich zavéra.

Pfehled kontrolniho vzorku
Tabulka 95 Prehled kontrolniho vzorku pro rok 2022

Predmét podle

Cislo Dodavatel Datum K¢ podkladd Dostupné prilohy
Elektroinggglace 3 Faktura, predavaci protokol
22000254 Dusan Kubin 11.03.2022 142 609,00 rozvadéc RE, bytovy 'P N P ’
. A, odkaz na SoD ¢. 212000118
dlm Kapucinska 17
22000983 RomanVivra 22.08.2022 13199300  CuePranyinstalacni - Fakturas polozkovym
material vyctem materialu
Bemni prace — Faktura s odkazem na
A i j avku €. 222 2
22001055 Antonin 09.09.2022 13255842  prodiouieninajezdu  OXiednavku ¢. 222000029,
Foltyn . fakturace TEDOS méstu,
na BUS, ul. Bezrucova N
rozpocet
Faktura, zaloha 974 168 K¢,
22001524 Jaroslav Kulk  13.12.2022 1623 614,00 '/menaSpaletovych - SoD ¢. 222000038, rozpocet,
oken, BD Namésti 29  spravni podklady, pfeddvaci
protokol
Faktura plné zapoctena
Dilci pInéni —vyména  zalohou, SoD ¢. 222000037,
22001581 Jaroslav Kulik  21.12.2022 1749656,00 Spaletovych oken, BD  rozpocet, spravni podklady,

Nameésti 20

fakturace TEDOS méstu v
roce 2023
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Zakladni auditni matice

Faktura Dodavatel
22000254 Dusan Kubin
22000983 Roman Vavra
22001055  Antonin

Foltyn
22001524 Jaroslav Kulik
22001581 Jaroslav Kulik

Tabulka 96 Zdkladni auditni matice

Dolozené podklady

Faktura uvadi montaz elektro
pro bytovy dim Kapucinska 17
podle SoD ¢. 212000118;
pfilohou je predavaci protokol
k nové elektroinstalaci a
rozvadéci RE.

Faktura na instalac¢ni material
obsahuje polozkovy vycet
zboZi a ¢astku 131 993 K¢.

Faktura uvadi zemni prace —
prodlouzeni ndjezdu na BUS
ul. Bezrucova dle objednavky
€. 222000029; v souboru je
také faktura TEDOS méstu
197 936,64 K¢ a rozpocet
163 584 K¢ bez DPH.

Faktura za doplatek k BD
Nameésti 29 odpovida smluvni
cené SoD €. 222000038 ve vysi
1623 614 K¢; zaloha Cinila
974 168 K¢ a predavaci
protokol uvadi prevzeti
20.12.2022.

Faktura za dil¢i pIlnéni BD
Nameésti 20 Cini 1 749 656 K¢

a je plné zapoctena zalohou;
SoD ¢. 222000037 uvadi cenu
2 916 094 K¢ bez DPH a termin
dokonceni 15.03.2023.

Posouzeni jednotlivych dodavatel

Dusan Kubin — Kapucinska 17

Faktura ¢. 22000254 je vystavena na ¢astku 142 609 K¢ za montaz elektro pro bytovy dim Kapucinska 17. Faktura
odkazuje na smlouvu o dilo ¢. 212000118. PriloZzeny predavaci protokol popisuje provedeni nové elektroinstalace
a vyménu rozvadéce RE pro bytovy diim Kapucinska 2228/17 v Mikulové a uvadi pfilohu v podobé dvou vychozich
revizi elektro. PfedloZzend rdmcova smlouva s DuSanem Kubinem ze dne 1.3.2022 upravuje obecny ramec elektro

praci, cenik a zverejnéni v registru smluv.

Auditni
vyhodnoceni

Dobra vécna
priakaznost plnéni;
samostatna SoD ¢.
212000118 nebyla
doloZena.

Castecna
prikaznost ceny a
predmétu; nejde o
smluvné dolozenou
stavebni zakazku.

Stredni vécna
prikaznost; pfimy
smluvni nebo
objednavkovy
dokument vici
dodavateli nebyl
dolozen.

Vysokd prikaznost
smluvniho i
vécného ramce.

Dobra smluvni
vazba; jde o dil¢i
plnéni pred
kone¢nym
terminem dila.

Dopad na auditni zavér

Bez textu konkrétni SoD
nelze plné ovéfit smluvni
cenu, zmeény a Uplny
rozsah sjednaného dila.

Objednavka, schvaleni
nakupu a prevzeti
materidlu nebyly dolozeny;
formalni kontrolni stopa je
slaba.

Rozdil mezi pfijatou
fakturou a vystupni
fakturaci méstu nelze bez
rozpoctového sesouhlaseni
uzavfit bez vyhrad.

Polozkovy rozpocet je
posouzen v rozsahu
predloZenych podklad(;
zakladni smluvni a
fakturacni vazba je
dolozZena.

Vystupni fakturace TEDOS
méstu v roce 2023 a
rozpocet 3 209 004,30 K¢
bez DPH prevysuji smluvni
cenu dodavatele; rozdil je
auditnim rizikem k
rozpoctovému
sesouhlaseni.
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e Faktura a predavaci protokol podporuji vécnou priikaznost provedeni praci.

e Konkrétni SoD ¢. 212000118 uvedend na fakture a v protokolu neni v predloZzené sadé obsaZena jako
samostatny dokument.

e Cenik pro rok 2023 a pozdéjsi dodatky k ramcové smlouvé nebyly pouzZity jako cenovy dikaz k fakture
z bfezna 2022, protoZe se vztahuji k pozdéjsim obdobim.

Posouzeni poloZkového rozpoctu:

e Posouzeni cenové nabidky nebo rozpoctu nebylo mozné, protoze podle provedeného posouzeni nebyly
predloZeny potrebné podklady.

e Cenova prfimérenost proto zlstava u této polozky omezena na ostatni dostupné doklady a nelze ji opfit
o kontrolni polozkovy rozpocet.

Roman Vavra - instala¢ni material
Faktura ¢. 22000983 se tykd odebraného instalaéniho materidlu a ¢ini 131 993 K¢ véetné DPH. Doklad obsahuje
polozkovy vyéet materialu, avSak neobsahuje odkaz na konkrétni pisemnou objednavku nebo smlouvu. Z pohledu
kontroly stavebnich zakazek jde spiSe o nakup materidlu nez o pInéni podle smlouvy o dilo.

e Polozkovy vycet na faktufe podporuje zdkladni vécnou a cenovou identifikaci ndkupu.

e Objednavka, schvaleni nakupu, vydejka nebo prijemka materidlu nebyly v predlozené sadé dolozeny.

e  Prikonecnosti podklad( je priikaznost omezena na samotny danovy doklad a jeho polozkovy rozpis.
Posouzeni polozkového rozpoctu:

e U dodavky otopnych téles KORADO nebyly zjistény znamky predraZzeni. Fakturované jednotkové ceny
vychdzeji u vétsiny poloZek pfiblizné o 56 az 57 % nize neZ tehdejsi oficialni cenikové ceny KORADO
po pripocteni DPH.

e Nezavislé porovnani u modelu RADIK KLASIK 22 600/1200 s referenci RTS 11/2022 rovnéZ ukazuje nizsi

fakturovanou cenu; cena na fakture Cinila 4 852 K¢ vcetné DPH, priblizné 4 010 K¢ bez DPH, tedy zhruba
0 33 % nize neZ referencni cena.

Antonin Foltyn — BUS Bezrucova

Faktura ¢. 22001055 dodavatele Antonina Foltyna je vystavena na 132 558,42 K¢ za zemni prace — prodlouzZeni
najezdu na BUS ul. Bezrucova. Faktura vyslovné odkazuje na objedndvku ¢. 222000029. Soubor dale obsahuje
vystupni fakturu TEDOS vic¢i méstu na 197 936,64 K¢ véetné DPH a polozkovy rozpocet stavby s cenou 163 584 K¢
bez DPH.

e Predmét plnéni je vécné identifikovan a navazuje na rozpoctovy podklad TEDOS vici méstu.

e Samotna objednavka ¢. 222000029 nebo jiny smluvni titul vici dodavateli nebyly v predlozené sadé
obsazeny.

e Rozdil mezi prijatou fakturou dodavatele a vystupni fakturaci TEDOS vic¢i méstu zUstava neuzavienou
ekonomickou vyhradou.

Posouzeni poloZkového rozpoctu:

e Polozkovy rozpocet ,Prodlouzeni najezdu na BUS zastavku ul. Bezrucova“ byl prevainé sestaven
z databazovych polozek RTS a pfecenén v cenové Urovni RTS 2022/01.

e Komparace zjistila velmi vyznamné odchylky u vétsiny polozek. Z 25 polozek bylo 18 polozek vyznamné
nadhodnocenych, v priiméru o 60 %, a tyto polozky zvysuji cenu o 47 470,01 K¢ bez DPH.

e Plvodni cena cinila 163 584,00 K¢, kontrolni cena 117 508,49 K¢; rozdil ¢inil 46 075,51 K¢, tj. zakazka byla
drazsi 0 39,21 %. Rozpocet se proto jevi jako silné nadhodnoceny pfiblizné o 39 %.
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Jaroslav Kulik — BD Namésti 29

Faktura €. 22001524 se tyka doplatku na zakazku vymény spaletovych oken na BD Namésti 29. Fakturovany zaklad
1 623 614 K¢ odpovida smluvni cené SoD ¢. 222000038. Faktura soucasné uvadi zapoctenou zalohu 974 168 K¢
a Castku k uhradé 649 446 KE. V podkladech jsou zachyceny spravni a pamatkové podklady, harmonogram,
rozpocet a protokol o pfedani a prevzeti dila s datem prevzeti 20.12.2022 a dokoncéenim stavby 15.12.2022.

e Smluvni cena, faktura, zaloha a predavaci protokol jsou vzajemné provazany.

e Smlouva stanovi pevnou a nepfekrocitelnou cenu, rezim zmén pisemnym dodatkem a Uhradu zalohy ve vysi
60 % ceny dila.

e Zakladni auditni rfetézec je u této polozky doloZen nejlépe z celého vzorku.
Posouzeni poloZkového rozpoctu:

e Plné ovéreni rozpoctu vyplni otvorl nebylo moZné, protoze zpétné ocenéni konkrétnimi dodavateli nebylo
v podminkach posouzeni redlné dostupné. Bylo provedeno pouze orientacni ovéreni pfepoétem na m?
jednotlivych typa otvord.

e Vyplné otvorli se pohybuji pfi horni hranici cen v daném obdobi, aviak s ohledem na atypické prvky Ize cenu
hodnotit jako akceptovatelnou.

e Montd? je v rozpoctu uvazovana priblizné 2 500 K&/m?, zatimco CS URS 2022/01 uvadi pro monta:
$paletovych dfevénych oken o ploe nad 1 m? a vysce 1,5-2,5 m ¢astku 1 323,01 K&/m?. Nékteré demontaze
vychézeji pfiblizné na 1950 K&/m?, zatimco srovnatelné verfejné rozpocty uvadéji cca 750-930 K&/m?2.
Zednické zapraveni ¢ini 212 137 K¢, tedy pres 13 % celé smlouvy; rozsah praci vSsak nemusi byt totozny se
srovndvacimi podklady.

Jaroslav Kulik — BD Namésti 20

Faktura €. 22001581 se tyka diléiho pInéni na zakazce vymény $paletovych oken na BD Namésti 20. Castka 1 749
656 K¢ odpovida ptiblizné 60 % smluvni ceny SoD ¢. 222000037 ve vysi 2 916 094 K¢ bez DPH a je v pIné vysi
zapoctena proti pfijaté zdloze. Smlouva uvadi zahajeni praci 19.9.2022 a termin dokonceni 15.3.2023. Soubor
faktury obsahuje také vystupni fakturu TEDOS v(ic¢i méstu ze dne 31.3.2023 na zaklad 3 209 004,30 K¢.

e Faktura je smluvné identifikovatelnd a jeji vySe odpovida zalohovému rezimu sjednanému ve smlouveé.

e Protoze jde o dil¢i pInéni pfed konec¢nym terminem dokoncéeni, nelze ji hodnotit jako konecné vyuctovani
celého dila.

e Rozdil mezi smluvni cenou dodavatele 2 916 094 K¢ a vystupni kalkulaci/fakturaci TEDOS méstu
3209 004,30 K¢ bez DPH zlstava vyznamnym bodem ekonomického sesouhlaseni mezi subdodavkou,
vlastnimi vykony a vystupni fakturaci.

Posouzeni polozkového rozpoctu:

e PIné ovéreni rozpoctu vypini otvord nebylo moZné ze stejnych dlvod( jako u BD Namésti 29; bylo
provedeno pouze orientaéni ovéfeni pfepoctem na m2.

e Vyplné otvorl se pohybuji pfi horni hranici cen v daném obdobi, avSak s ohledem na atypické prvky je cena
hodnocena jako akceptovatelna.

e Monté? je v rozpoctech kalkulovéna €astkou 1 400 a7 1 600 K&/m? proti referenci CS URS 2022/01 ve vysi
1323,01 K&/m?2 Nékteré demontaZe vychazeji pfiblizné na 1 400 a7 1 600 K&/m?, zatimco srovnatelné
vefejné rozpolty uvadéji cca 750-930 K&/m?. Zednické zapraveni a souvisejici SDK prace tvofi pfiblizné
265 609 K¢, tj. pres 9 % celé smlouvy; rozsah praci vSsak nemusi byt totozny.

Celkové auditni hodnoceni
U vsech péti vybranych faktur byl doloZen alespor zakladni predmét plnéni. Nejsilnéjsi prikaznost vykazuje
zakdazka Jaroslava Kulika BD Namésti 29, kde je doloZena vazba smlouva — zaloha — faktura - rozpocet - predani. U

zakdzky BD Namésti 20 je doloZzena smlouva i zalohovy mechanismus; vystupni fakturace TEDOS méstu prevysuje
smluvni cenu dodavatele a pfi zohlednéni cenového posouzeni zUstava predmétem ekonomického sesouhlaseni.
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U Kubina je doloZeno prevzeti praci, ale konkrétni SoD ¢. 212000118 chybi jako samostatny text smlouvy. U Foltyna
a Vavry zGstava slabsi pisemna objednavkova nebo smluvni stopa.

Za zvysené dUlezZitou zpracovatel povaZuje ekonomickou vazbu mezi prijatymi fakturami dodavateld a vystupni
fakturaci TEDOS v(c¢i méstu. Tato vazba je patrnd zejména u Foltyna a Kulika Namésti 20. Bez polozkového
sesouhlaseni nelze plné rozlisit, které ¢astky predstavuji subdodavku, vlastni vykony TEDOS, material, rezijni
naklady, DPH nebo jiny ekonomicky rezim TEDOS.

Pfi konecnosti predlozenych podklad(l zpracovatel uzavird, Ze rok 2022 vykazuje u vybraného vzorku smiSenou
miru priikaznosti. Dvé velké polozky Jaroslava Kulika maji doloZzeny smluvni ramec a rozpoctové pfilohy, zatimco
mensi polozky Kubin, Foltyn a Vavra maji slabsi nebo netplnou smluvni a objednavkovou dokumentaci. Zjisténi
proto nesméfuje samo o sobé ke konstatovani nehospodarnosti, ale k nejednotnosti dokumentace
a k samostatnému polozkovému sesouhlaseni tam, kde TEDOS nasledné fakturoval méstu odliSnou ¢astku.

Posouzeni polozkovych rozpo¢tl

e Rozpoctové posouzeni vyznamné ovliviiuje zavér u Antonina Foltyna, kde byl rozpocet prodlouzeni najezdu
na BUS zastavku vyhodnocen jako silné nadhodnoceny pfiblizné o 39 %. Tato polozka se tak stavd cenové
rizikovou, nikoli pouze formalné slabsi.

e U Romana Vavry nebyly zjistény znamky predrazeni otopnych téles; toto zjiSténi snizuje cenové riziko
polozky, i kdyZ formaini dokladova stopa zUstava samostatnym tématem.

e U Jaroslava Kulika nebylo mozné provést plné ovéreni cen vyplni otvoru, ale orientacni ovéreni hodnoti
cenu s ohledem na atypické prvky jako akceptovatelnou. Soucasné upozornuje na vyssi cenovou Uroven
montaze, demontaZe a zednického zapraveni.

Dusledky koneénosti podklad

e Seznam podkladl je povaZovan za konecny; chybéjici smlouvy, objednavky, vybérové podklady, predavaci
protokoly a sesouhlaseni jsou promitnuty pfimo do auditniho zavéru o omezené prikaznosti.

e U Kubina absence samostatného textu SoD ¢. 212000118 omezuje ovéfeni smluvni ceny, rozsahu a rezimu
zmén, prestoze vécné prevzeti praci doloZeno je.

e U Vavry a Foltyna nelze bez pisemného zadani a prevzeti zpétné plné prokazat schvaleni ndkupu, formalni
opravnéni plnéni a kontrolu ceny pred Uhradou faktury.

e U Kulika Namésti 20 zUstava neuzavien rozdil mezi smluvni cenou dodavatele a ¢astkou fakturovanou
TEDOS méstu.

e Systémové doporuceni pro dalsi obdobi: sjednotit dokladovou stopu malé stavebni zakdzky, zejména zadani
potieby, vybér dodavatele, smlouvu nebo objedndavku, rozpocet, zmény, prevzeti, fakturu a zauctovani.

Zdroje a podklady
Tabulka 97 Zdroje a podklady pro posouzeni roku 2022

Podklad Rozsah vyuziti Poznamka

PouZito pro roéni kontext a ¢etnost

Prijaté_faktury 2022(4).pdf  Celorocni sestava pfijatych faktur 2022. dodavateld.

Prijaté_faktury ke kontrole ~ Seznam péti vybranych faktur ke PouZito pro vymezeni vzorku a zakladni
2022.pdf kontrole. castky.

Faktura, predavaci protokol, odkaz na

22000254 Kubin.pdf SoD & 212000118,

PouZito pro posouzeni Kapucinska 17.
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Podklad

22000983 _Vévra.pdf

22001055_Foltyn.pdf

22001524_Kulik.pdf, Kulik
2.pdf

22001581 _Kulik.pdf, Kulik
3.pdf

Kubin Dusan.pdf, Kubin
Dusan cenik 2023.pdf,
dodatky

Zakon €. 134/2016 Sb.,
zakon ¢&. 340/2015 Sb.,

Rozsah vyuZziti

Faktura za instalacni material s
polozkovym vyctem.

Faktura, vystupni faktura TEDOS méstu,
polozkovy rozpocet.

Faktura, zaloha, SoD ¢. 222000038,
rozpocet, spravni podklady, predavaci
protokol.

Faktura, zaloha, SoD ¢. 222000037,
rozpocet, spravni podklady, vystupni
fakturace TEDOS méstu.

Ramcova smlouva a pozdéjsi
cenové/dodatkové podklady.

Auditni metodicky rdmec
transparentnosti, zvefejnéni a smlouvy o

Poznamka

PouZito pro vécnou identifikaci nakupu
materidlu.

PouZzito pro posouzeni BUS Bezrucova.

PouZito pro BD Namésti 29.

PouZito pro BD Namésti 20.

Pouzito jako kontext smluvniho vztahu s
Kubinem.

Bez samostatného pravniho stanoviska.

obcansky zakonik dilo.

9. Rok 2023 - vybrané zakazky a prijaté faktury

PredloZeny kontrolni vzorek za rok 2023 zahrnuje pét prijatych faktur v celkové hodnoté 3 220 342,99 K¢. Vzorek
je hodnotové koncentrovan zejména do faktury Jitiho Hrdiny za Spaletovad okna Husova 4 a do faktury Antonina
Foltyna za zemni prace VO Hlinisté a Gagarinova. Nejucelenéjsi smluvni ramec je doloZen u Zajdina Zahrada s.r.o.,
kde je pfedlozena smlouva o dilo, dodatek, faktura a predavaci protokol. U Hrdiny, Sisky a Foltyna je vécny rozsah
plnéniidentifikovatelny, ale samostatnd smlouva o dilo nebo objedndvkovy titul neniv predlozené sadé vzdy Gplné
doloZen. Seznam podkladU je pro toto auditni posouzeni povaZovan za konecny.

Rozsah provéreni a metodicka poznamka

Toto posouzeni vychazi ze seznamu vSech pfijatych faktur za rok 2023, ze seznamu péti faktur vybranych ke
kontrole, z jednotlivych PDF soubor( faktur a z pfedlozenych smluvnich a zakazkovych podkladd. U kazdé vybrané
polozky bylo posouzeno, zda faktura obsahuje pfedmét plnéni, vazbu na smlouvu nebo objednavku, poloZkovy
rozpocet, soupis provedenych praci, zjiStovaci nebo predavaci protokol a pfipadnou navazujici fakturaci TEDOS
vUci méstu. Podklady byly zpracovateli poskytnuty v tisténé, pripadné elektronické formé.

Absence smlouvy, objednavky, vybérového podkladu, pfedavaciho protokolu, sesouhlaseni ¢astek nebo podkladd
potfebnych pro cenové posouzeni je proto hodnocena pfimo jako limitace prlkaznosti, pfipadné jako auditni
zjisténi. Posouzeni polozkovych rozpoctl je promitnuto do prislusnych podkapitol dodavatell i do diléich zavér.
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Pfehled kontrolniho vzorku

Cislo

23000409

23000515

23000516

23001594

23001693

Dodavatel

Jifi Hrdina

Radek Sidka

Radek Sidka

Antonin
Foltyn

Zajdina
Zahrada
s.r.o.

Zakladni auditni matice

Faktura

23000409

23000515

Dodavatel

Jifi Hrdina

Radek
Siska

Tabulka 98 Prehled kontrolniho vzorku pro rok 2023

Datum K¢
22.03.2023 1743 012,00
06.05.2023 169 800,00
06.05.2023 179 900,00
30.11.2023 613 100,51
18.12.2023 514 530,48

Predmét podle
podkladt

Spaletova okna, Husova
4, Mikulov

Oprava kanaliza¢ni
pfipojky Brnénska 2

Oprava kanaliza¢ni
pfipojky Brnénskda 15

Zemni prace - VO
Hlinisté a Gagarinova

Rekonstrukce vysadby
kruhovych objezdt D52
- Mikulov

Dostupné prilohy

Faktura, zaloha 1 452 000 K¢,
objedndvka ¢. 222000058,
starsi objedndavka ¢.
202000027, fakturace TEDOS
méstu

Faktura 2023126,
rozpoctové listy Sirsi zakazky,
predavaci protokol

Faktura 2023128,
rozpoctové listy Sirsi zakazky,
preddvaci protokol

Faktura 23113, polozkovy
rozpocet stavby

Faktura 2023-12-02, SoD ze
dne 6.11.2023, dodatek ¢. 1,
rozpocet, preddvaci protokol

Tabulka 99 Zdkladni auditni matice

Dolozené podklady

Faktura uvadi akci Spaletova
okna, Husova 4, Mikulov, cenu
1743 012 K¢ a zalohu

1452 000 K¢; doloZena je
objedndvka ¢. 222000058 s
odkazem na SoD a vystupni
fakturace TEDOS méstu.

Faktura 2023126 se tyka
kanalizacni pripojky Brnénska
2 v ¢astce 169 800 K¢; soubor
obsahuje rozpoctové listy a
predavaci protokol SirSi opravy
pripojek.

Auditni vyhodnoceni

Stfedni prikaznost
vécného a
ekonomického ramce;
samostatny text SoD
nebyl doloZen.

Céste¢na prikaznost
predmétu a provedeni;
smluvni nebo
objednavkovy titul vici
dodavateli nebyl
dolozZen.

Dopad na auditni zavér

Bez textu SoD nelze plné
oveérit smluvni cenu,
rozsah, terminy a zmény;
vazba na starsi
objedndvku ¢. 202000027
neni ¢astkové uzaviena.

Platba probéhla
19.05.2023, zatimco
predavaci protokol
Sirsiho dila je datovan
15.08.2023; vztah diléi
faktury k celku je nutné
hodnotit s vyhradou.
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Faktura Dodavatel DoloZené podklady Auditni vyhodnoceni Dopad na auditni zavér
Faktura 2023128 se tyka Castecna prlkaznost Stejne Jako. N faktu/ryl
e . . . , 23000515 je formalni
kanaliza¢ni pfipojky Brnénskd ~ pfedmétu a provedeni; , o
"y . , kontrolni stopa slabsi a
Radek 15 v ¢astce 179 900 K¢; soubor  smluvni nebo . ,
23000516 Yoy . s . . - ... Vvazba k celkové vystupni
Siska obsahuje rozpoctové listy a objednavkovy titul vici . 9
oy e N . fakturaci TEDOS méstu
stejny predavaci protokol SirsSi  dodavateli nebyl o iy N
. zUstava predmétem
opravy. dolozen. o R
polozkového provéreni.
Dobra cenova Bez smluvniho nebo
Faktura 23113 je vystavenana . o . B} . .
. . identifikace podle objedndvkového titulu
, 613 100,51 K¢ za zemni prace v . M - ..
Antonin s . polozkového rozpoctu;  nelze plné ovéfit zadani,
23001594 , VO Hlinisté a Gagarinova; . . P ,
Foltyn G . Y smlouva, objednavka termin, prevzeti a
pfiloZen je polozkovy rozpocet A .
. ani preddvaci protokol  kontrolu ceny pred
se stejnou cenou bez DPH. . )
nebyly dolozZeny. Uhradou.
Smlouva o dilo ze dne
6.11.2023 stanovi cenu Protokol uvadi nedodélky
824 608 K¢ bez DPH; dodatek , : 180 ks trvalek s
- N . . , Vysoka smluvni , .
Zajdina ¢. 1 prodluzuje termin do rikaznost: vécné dohotovenim v bfeznu
23001693  Zahrada 15.12.2023. Faktura Cini pFevzeti o (’joloieno ) 2024; dopad nedodélkl a
s.r.0. 425 231,80 K& bez DPH, P J vice/méné praci je

514 530,48 K¢ vCetné DPH.
Predavaci protokol je ze dne
18.12.2023.

Posouzeni jednotlivych dodavatell

Jifi Hrdina — Spaletova okna Husova 4

uvedenim nedodélkd.

predmétem polozkového
provéreni.

Faktura ¢. 23000409 je vystavena na akci Spaletovda okna, Husova 4, Mikulov v ¢astce 1 743 012 K¢&. Na fakture je
uvedena uhrazena zaloha 1 452 000 K¢ a ¢astka k uhradé 291 012 K¢. V souboru je ddle zafazen prehled pfijaté
zalohové faktury a objednavka TEDOS ¢. 222000058 ze dne 10.11.2022 na dodavku a montaz oken Husova 4 dle
SoD. Soubor obsahuje také starsi objednavku ¢. 202000027 ze dne 11.12.2020 na vyménu oken a dveti Husova 4
ve vysi 959 721 K¢ véetné DPH a vystupni fakturu TEDOS méstu ¢. 23110909 na 1 917 334,50 K¢.

Vécny predmét plnéni a ekonomicka vazba na fakturaci TEDOS méstu jsou identifikovatelné.

Samostatny text smlouvy o dilo, na ktery odkazuje objednavka ¢. 222000058, neni v predloZené sadé
obsazen.

Rozdil mezi starsi objednavkou ¢. 202000027 a fakturovanou hodnotou roku 2023 nelze z pfedloZzenych
podkladd uzavfit bez vyhrad.

Posouzeni poloZkového rozpoctu:

PIné ovéreni rozpoctu vyplni otvorl nebylo mozné, protoze zpétné ocenéni konkrétnimi dodavateli nebylo
v podminkdach posouzeni dostupné. Bylo provedeno pouze orientaéni ovéfeni pfepoétem na m? jednotlivych
typu otvord.

Vyplné otvord se pohybuiji pfi horni hranici cen v daném obdobi, avSak s ohledem na atypické prvky je cena
hodnocena jako akceptovatelna. Montaz a demontaz oken se jevi jako cenové nadpriimérna, ale vzhledem
k nezndmému presnému obsahu praci nelze ucinit jednoznacny zavér.
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Radek Siska — oprava pfipojek Brnénska

Faktury ¢. 23000515 a 23000516 jsou vystaveny Radkem Siskou na opravy pfipojek kanalizace Brnénska 2
a Brnénska 15. Castky ¢ini 169 800 K¢ a 179 900 K¢, obé v rezimu prenesené dafiové povinnosti. Soubor obsahuje
vystupni fakturu TEDOS méstu €. 23111577 ze dne 31.07.2023 na opravu havarijniho stavu vodovodni a kanaliza¢ni
pripojky ul. Brnénska ve vysi 1 460 513,60 K¢, rozpoctové listy k vice adresam v ulici Brnénska a protokol o predani
a prevzeti dila ze dne 15.08.2023 bez vad a nedodélk.

e  Faktury obsahuji konkrétni adresy a zakladni popis provedenych praci.

e PredloZeny protokol se vztahuje k Sirsi opravé havarijniho stavu pfipojek na ulici Brnénska, nikoli vyslovné
pouze ke dvéma vybranym fakturam.

e Samostatna smlouva nebo objednavka v(i¢i Radku Siskovi nebyla v predlozené sadé obsazena; pritkaznost
formalniho zadani je proto omezena.

Posouzeni polozkového rozpoctu:

e U faktury 23000515 k ul. Brnénska 2 byl rozpocet pfecenén v cenové Urovni RTS 2023/01. Komparace
prokazala pouze minimalni odchylky; pivodni cena Cinila 279 000,16 K¢, kontrolni cena 272 661,57 K&, rozdil
6 338,59 K¢, tj. zakdzka byla drazsi 0 2,32 %.

e U faktury 23000516 k ul. Brnénskd 15 byl rozpodet rovnéZ precenén v cenové uUrovni RTS 2023/01.
Komparace prokazala pouze minimalni odchylky; plvodni cena cinila 247 140,58 K¢, kontrolni cena
240 707,47 K¢, rozdil 6 433,11 K¢, tj. zakazka byla drazsi 0 2,67 %.

e Jednotkové ceny se podle provedeného posouzeni pohybuji v akceptovatelné toleranci viici cenové Urovni

RTS 2023/01.

Antonin Foltyn — VO Hlinisté a Gagarinova

Faktura €. 23001594 dodavatele Antonina Foltyna je vystavena na 613 100,51 K¢ za zemni prace k verejnému
osvétleni na ulicich Hlinisté a Gagarinova v Mikulové. Prilozeny polozkovy rozpocet stavby uvadi stejnou cenu
celkem bez DPH 613 100,51 K¢ a je ¢lenén na zemni prace, svislé a kompletni konstrukce, komunikace, trubni
vedeni, doplfujici prace na komunikaci, montaze a pfesuny suti.

e Fakturovana castka je podporena polozkovym rozpoctem ve stejné vysi.

e Smlouva, objednavka ani pfedavaci protokol nebyly v pfedloZené sadé obsaZeny.

e  Prikonecnosti podkladl je cenova identifikace lepsi nez formalni dokladova stopa zadani a prevzeti plnéni.
Posouzeni poloZkového rozpoctu:

e Polozkovy rozpocet ,VO — Hlinisté a Gagarinova“” byl precenén v cenové Urovni RTS 2023/01.

e Komparace prokdazala pouze minimalni odchylky; plvodni cena ¢inila 613 100,51 K¢, kontrolni cena
622 940,54 K¢, rozdil -9 840,03 K¢, tj. zakdzka byla levnéjsi o 1,58 %. Jednotkové ceny jsou v akceptovatelné
toleranci.

Zajdina Zahrada s.r.o. - kruhové objezdy D52

Faktura ¢. 23001693 spolecnosti Zajdina Zahrada s.r.o. je vystavena na 425 231,80 K¢ bez DPH, tj. 514 530,48 K¢
véetné DPH, na zakladé smlouvy o dilo ze dne 6.11.2023 véetné vice/méné praci dle pfiloZeného odsouhlaseného
soupisu praci. Smlouva o dilo stanovi predmét jako rekonstrukci vysadby kruhovych objezdd na ulici 28. fijna —
Jiraskova a 28. fijna - K Vapence v Mikulové a cenu 824 608 K¢ bez DPH, 997 776 K¢ véetné DPH. Dodatek €. 1 ze
dne 27.11.2023 prodluzuje termin dokonceni do 15.12.2023.

e Smlouva, dodatek, faktura, rozpoctovy podklad a predavaci protokol tvofi ucelenou smluvni stopu.

e Predavaci protokol ze dne 18.12.2023 uvadi dokonceni stavby 14.12.2023 a soucasné nedodélky: chybéjici
mnozstvi trvalek v po¢tu 180 ks s dohotovenim v bfeznu 2024.
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e Fakturovana céastka je nizsi nez smluvni cena; dopad vice/méné praci a nedodélkli nebyl na zakladé
predloZzenych podkladl plné uzavren.

Posouzeni poloZkového rozpoctu:
e Byla provedena orientacni kontrola rozpoctu se zavérem, Ze rozpocet jako celek je akceptovatelny.

e Vyrazngjsi odchylka byla zjisténa u polozky hnojeni umélym hnojivem, kde rozpocet uvazuje cenu 318 750
K&/t, zatimco RTS 23/1 uvadi 21 000 K&/t, RTS 23/11 33 000 K&/t a CS URS 2023 priblizné 25-56 tis. K¢&/t.
V absolutnim vyjadreni vsak jde o polozku 10 072,50 K¢, kterd nepredstavuje vyznamny podil na celé
zakazce.

Celkové auditni hodnoceni

U vSech péti vybranych faktur byl doloZen alespon zakladni predmét plnéni. Nejsilnéjsi smluvni pridkaznost
vykazuje zakazka Zajdina Zahrada s.r.o., kde jsou doloZzeny smlouva o dilo, dodatek a predavaci protokol, byt
s uvedenim nedodélkd. U Foltyna je doloZzen poloZzkovy rozpocet odpovidajici fakturované castce, avsak bez
samostatného smluvniho nebo objednédvkového titulu a bez protokolu o prevzeti. U Sisky je doloZen vécny rozsah
dvou dil¢ich faktur a Sirsi predavaci protokol, avsak nikoli samostatna objednavka nebo smlouva vici dodavateli.
U Hrdiny je doloZena ekonomicka vazba na fakturaci TEDOS méstu a objedndvkové listy, ale nikoli text SoD,
na ktery odkazuje objedndvka ¢. 222000058.

Za zvysené dllezitou zpracovatel povazuje ekonomickou vazbu mezi pfijatymi fakturami dodavateld a vystupni
fakturaci TEDOS v(i¢i méstu. Tato vazba je patrna zejména u Hrdiny a Sisky. Bez polozkového sesouhlaseni nelze
pIné rozlisit, které castky predstavuji subdodavku, vlastni vykony TEDOS, material, reZijni naklady, DPH nebo jiny
ekonomicky rezim TEDOS.

P¥i konecnosti predlozenych podkladl zpracovatel uzavira, Ze kontrolni vzorek roku 2023 vykazuje smiSenou miru
prikaznosti. U Zajdina Zahrada s.r.o. je smluvni a predavaci dokumentace doloZena nejlépe, avsak s auditni
vyhradou k nedodélkéim a vice/méné pracim. U Hrdiny, Sisky a Foltyna je vécné pInéni identifikovatelné, ale
formalni dokladovd stopa smlouvy, objedndvky nebo prevzeti je nelplna. Zjisténi nesméfruje samo o sobé ke
konstatovani nehospodarnosti, ale k zavéru o nejednotné prikaznosti zadani, cenové opory a prevzeti plnéni.

Posouzeni polozkovych rozpoétt

e Rozpoctové posouzeni u roku 2023 pievazné snizuje cenové riziko. U faktur Radka Sisky a Antonina Foltyna
byly zjistény pouze minimalni odchylky viéi RTS 2023/01 a u Zajdina Zahrada byl rozpocet jako celek
hodnocen jako akceptovatelny.

e U lJifiho Hrdiny nebylo mozné provést plné ovéreni rozpoctu vyplni otvor(; orientacni posouzeni vsak
neshledalo divod k jednoznaénému zavéru o nepfimérenosti ceny, prestoze montaz a demontaz oken se
jevi cenové nadprdmeérné.

Zdroje a podklady
Tabulka 100 Zdroje a podklady pro posouzeni roku 2023

Podklad Rozsah vyuziti Poznamka

PouZito pro roéni kontext a ¢etnost

Prijaté_faktury 2023(4).pdf  Celorocni sestava pfijatych faktur 2023. dodavateld.

Prijaté_faktury ke kontrole ~ Seznam péti vybranych faktur ke PouZito pro vymezeni vzorku a zakladni
2023.pdf kontrole. castky.

Faktura, zalohova faktura, objednavky,

23000409_Hrdina.pdf . , .
—nrdina.p vystupni faktura TEDOS méstu.

PouZito pro posouzeni Husova 4.
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Podklad

23000515_23000516_Siska.

pdf

23001594_Foltyn.pdf

Zajdina zahrada.pdf

23001693_Zajdina
Zahrada.pdf

Zakon ¢. 134/2016 Sh.,
zékon ¢. 340/2015 Sb.,
obcansky zakonik

Rozsah vyuZziti

Dvé faktury, vystupni faktura TEDOS
méstu, polozkové rozpocty, predavaci
protokol.

Faktura a polozkovy rozpocet k VO
HliniSté a Gagarinova.

Smlouva o dilo, dodatek €. 1, rozpoctové
a spravni podklady, predavaci protokol.

Faktura 2023-12-02 na 514 530,48 K¢
véetné DPH.

Auditni metodicky ramec
transparentnosti, zverejnéni a smlouvy o
dilo.

Poznamka

PouZzito pro Brnénska 2 a Brnénska 15.

PouZito pro posouzeni zemnich praci.

PouZito pro smluvni ramec rekonstrukce
vysadeb.

PouZito pro parovani faktury na SoD ze
dne 6.11.2023.

Bez samostatného pravniho stanoviska.

10. Rok 2024 - vybrané zakazky a pfrijaté faktury

Kontrolni vzorek roku 2024 zahrnuje osm pfijatych faktur v celkové hodnoté 7 161 705,67 K¢. Vzorek predstavuje
pfiblizné 13,29 % celkové hodnoty sestavy pfijatych faktur roku 2024. Hodnotové nejvyznamnéjsi je faktura Pavla
Pindaka za opravu stfechy A. Muchy 11, déle faktura Ing. Petry Trulleyové za vyménu oken Nadrazni 7/9/11/11a
a faktura Radka Sigky za opravu kanalizaénich pfipojek Kpt. Jarose 1-4. U &asti polozek je doloZena ucelenéjsi stopa
faktura — rozpocet — preddani — vystupni fakturace méstu, u casti polozek zlstava slabsim mistem absence
samostatného textu smlouvy, objednavky nebo dokladu o vybéru dodavatele. Seznam podklad( je pro toto auditni
posouzeni povazovan za konecny.

Rozsah provéreni a metodicka poznamka

Posouzeni vychazi ze seznamu vSech pfijatych faktur za rok 2024, ze seznamu osmi faktur vybranych ke kontrole
a z konecné sady predlozenych faktur, smluvnich, rozpoctovych a navazujicich dokladd. U kazdé vybrané polozky
bylo posouzeno, zda je doloZzen predmét plnéni, vazba na smlouvu nebo objednavku, cenova ¢i rozpoctova opora,
predévaci protokol, navazujici fakturace TEDOS v(c¢i méstu a pripadné skutecnosti s dopadem na hospodarnost
nebo prikaznost. Podklady byly zpracovateli poskytnuty v tisténé, pfipadné elektronické formé.

Absence smlouvy, objednavky, vybérového podkladu, protokolu nebo sesouhlaseni ¢astek je proto hodnocena
pfimo jako limitace prikaznosti nebo auditni zjisténi. Samostatné posouzeni polozkovych rozpoctd je zahrnuto do
hodnoceni cenové primérenosti; zavér k tomu, jakd dokladova stopa byla pro rok 2024 k dispozici, zUstava
samostatné hodnocen.

Prehled kontrolniho vzorku
Tabulka 101 Prehled kontrolniho vzorku pro rok 2024

Predmét podle

Cislo Dodavatel Datum K¢ podkladi Dostupné prilohy
Faktura, zaloha, vystupni
Ing. Petra Okna BD Nadrazni fakturace, nabidky,
24000087 Trulleyova 31.01.2024 1964 728,00 7/9/11/11a harmonogram, predani,

interni poznamka
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Cislo

24000148

24000278

24000289

24000366

24000507

24000708

24001605

Dodavatel

Radek Sigka

Antonin
Foltyn

Pavel Pindak

Vaclav
Bzenecky

Ondrej
Korenek

Antonin
Foltyn

David Kramar

Zakladni auditni matice

Faktura

24000087

Dodavatel

Ing. Petra
Trulleyova

Datum K¢
21.02.2024 527 587,00
19.03.2024 565 844,87
24.03.2024 3457 326,00
08.04.2024 115 500,00
30.04.2024 108 692,00
20.06.2024 297 877,80
20.11.2024 124 150,00

Predmét podle
podkladi

Kanaliza¢ni pripojky
Kpt. Jarose 1-4

Zemni prdace - VO ul.

Svobody

Oprava strechy A.
Muchy 11

Servis plynovych
spotrebicd v bytech

Natér fasady A.
Muchy 11

Odvoz a ulozZeni
suté - stredisko 500

Dokoncovaci prace
byt A. Muchy 2

Tabulka 102 Zdkladni auditni matice

Dolozené podklady

Faktura 1 964 728 K¢ uvadi
SoD na komplexni vyménu
oken Nadrazni 7/9/11/11a.
DolozZena je zaloha

1 352 286 K¢, navazujici
faktura TEDOS méstu

2 268 060,29 K¢, zaloha
mésta 1 487 500 K¢, cenové
nabidky, harmonogram

a predavaci protokol ze dne
31.01.2024 bez vad

a nedodélka.

Auditni vyhodnoceni

Stfedni aZ dobra prikaznost

vécného provedeni

a prevzeti; slabsi je doklad
vychoziho schvaleni a
ucelené sesouhlaseni
cenovych nabidek na

konecnou fakturaci.

Dostupné prilohy

Faktura, odkaz na SoD,
preddni, vystupni fakturace,
polozkovy rozpocet PDF/XLSX

Faktura, poloZkovy rozpocet,
XLSX podklady k VO Svobody

Faktura, zaloha, vystupni
fakturace, dodatek, statika,
rozpocet, registr smluv,
predani

Faktura se seznamem
bytd/adres

Faktura, soupis praci, vystupni
fakturace

Faktura, vazni listky/doklady,
interni poznamka

Faktura a cenova nabidka

Dopad na zavér

Interni poznamka
uvadi pochybnosti

o schvaleni akce

v pldnu oprav

a pozadavek mésta
na vratku cca 400 tis.
K¢; jde o vyznamnou
procesni indicii.
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Faktura

24000148

24000278

24000289

24000366

24000507

Dodavatel

Radek Sigka

Antonin
Foltyn

Pavel Pindak

Vaclav
Bzenecky

Ondrej
Korenek

Dolozené podklady

Faktura 527 587 K¢ uvadi
smlouvu o dilo ze dne
12.02.2024. Dolozen je
predavaci protokol ze dne
21.02.2024 bez zjevnych vad
a nedodélka, vystupni
faktura TEDOS méstu

a polozkovy rozpocet

564 807,04 K¢ bez DPH.

Faktura 565 844,87 K¢

za zemni prace VO ul.
Svobody je podloZena
polozkovym rozpoctem
ve stejné ¢dastce; dale jsou
doloZeny XLSX rozpocty pro
VO Svobody v celkové vysi
823 056,85 K¢ bez DPH

a konecny podklad pro
mésto 726 846,71 K¢ bez
DPH.

Faktura 3 457 326 K¢ za
opravu stfechy A. Muchy 11,
zdloha 1 728 663 K¢, vystupni
faktura TEDOS méstu 3 714
171,37 K¢, dodatek €. 1,
statické vyjadreni, rozpocet
vicepraci 79 982 K¢,
potvrzeni registru smluv a
preddvaci protokol ze dne
22.03.2024.

Faktura 115 500 K¢ obsahuje
rozpis servisnich praci na
plynovych spotrebicich podle
byt( a adres.

Faktura 108 692 K¢ za natér
fasady A. Muchy 11 je
doloZena soupisem praci v
¢astce 108 692,10 K¢ a
vystupni fakturou TEDOS
méstu 119 561,31 K¢.

Auditni vyhodnoceni

Dobra prikaznost predmétu,
prevzeti a rozpoctové opory;
samotny plny text SoD nebyl
v sadé obsaZen.

Dobra cenova identifikace
dil¢i faktury; slabsi je smluvni
a predavaci stopa.

Vysoka prikaznost prevzeti
a smluvni stopy; zakladni
SoD neni v sadé jako plny
text, je vSak doloZeno
potvrzeni zverejnéni
smlouvy v registru.

Céstecna prikaznost
vécného rozsahu; smlouva,
objedndvka, soupis
odsouhlaseny objednatelem
a protokol nejsou dolozeny.

Dobra prikaznost vécného
rozsahu a vazby na fakturaci
méstu; slabsi je smluvni
nebo objednavkovy titul.

Dopad na zavér

Fakturovana castka je
nizsi nez rozpoctova
cena 564 807,04 K¢
bez DPH. Pro cenovou
pfimérenost je
rozhodujici
samostatné
posouzeni
polozkového rozpoctu
zahrnuté v této
Zprave.

Bez smlouvy,
objednavky

a protokolu nelze
plné ovérit zadani,
prevzeti a vazbu dilci
faktury na finaini
rozsah v(ici méstu.

Rozdil mezi pfijatou
fakturou a vystupni
fakturaci méstu Cini
256 845,37 K¢;
vyZaduje poloZkové
vysvétleni rezie,
vlastnich vykon
nebo dalSich nakladl
TEDOS.

U opakovaného typu
servisnich praci je
slabsi dokladova
stopa formalniho
zadani a kontroly
ceny.

Rozdil vystupni
fakturace proti prijaté
fakture ¢ini cca 10 %.
Bez
objednavky/protokol
u nelze uzavfrit
schvaleni ceny pred
zahdjenim.
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Faktura Dodavatel DoloZené podklady Auditni vyhodnoceni Dopad na zavér

Polozka ma nejvyssi

Faktura 297 877,80 K rizikovost vzorku: bez

za uloZeni suté 328,24 t pfi Vyznamné oslabend .. ,
. , N N o . Citelného
jednotkové cené 750 K¢/t. prukaznost vécného P
, ws s oy s , e sesouhlaseni vaznich
Antonin Soucasti jsou hife Citelné rozsahu; uéetni doklad e e
24000708 , v o . ) , listkd, plivodce
Foltyn vazni listky/doklady k odpadu existuje, ale interni . (.
. , . . s x o odpadu, objednani
a interni poznamka poznamka zaklada vécné " ,
Y . a prevzeti nelze
zpochybnujici redlnost riziko. L
., potvrdit redlnost
mnozstvi a plvod odpadu. -
plnéni.
Faktura 124 150 K¢ Cena ie podepfena
. za dokoncovaci prace byt A.  Céstec¢na prikaznost cenové , J€ podep ,
David . v nabidkou, ale chybi
24001605 (y Muchy 2 je doloZena opory; bez smlouvy, o L,
Kramar formalni zadani

cenovou nabidkou ve stejné  objednavky a protokolu.

Y a prevzeti praci.
Castce. P P

Posouzeni jednotlivych dodavateld

Ing. Petra Trulleyova - okna Nadrazni 7/9/11/11a

Faktura ¢. 24000087 je vystavena na Castku 1 964 728 K¢ za komplexni vyménu oken v bytovém domé na ulici
Nadrazni 7/9/11/11a. Faktura pracuje v rezimu prenesené dariové povinnosti a obsahuje odpocet zélohy
1352 286 K¢. DoloZen je rovnéz vztah k vystupni faktuie TEDOS méstu ¢. 24110459 v Castce 2 268 060,29 K¢
a k zaloze mésta 1 487 500 K¢. Predavaci protokol ze dne 31.01.2024 uvadi pfedani akce bez vad a nedodélkd.

Pfedmét a prevzeti dila jsou doloZeny lépe neZ u polozek, kde je k dispozici pouze faktura.

Cenové nabidky a harmonogram podporuji vécnou identifikaci zakazky, avsak z predloZzené sady neni
jednoznacéné sestaveno sesouhlaseni vSech nabidkovych a fakturovanych ¢astek.

Interni pozndmka uvadi pochybnost, zda akce byla schvédlena v planu oprav, ddle nesoulad s méstskym
Uradem a poZadavek na vratku cca 400 tis. K¢ Zpracovatel tuto informaci hodnoti jako procesni rizikovou
indicii, nikoli jako samostatné prokazanou financni skodu.

Posouzeni poloZkového rozpoctu:

PIné ovéreni rozpoctu vyplni otvord nebylo mozné, protoze zpétné ocenéni konkrétnimi dodavateli nebylo
v podminkdach posouzeni dostupné.

PFi orientacnim provéreni cen vyplni nebyla zjisténa odchylka od obvyklych cen. U montdze, demontaze
a dalSich souvisejicich praci nebylo mozné provést ani orientacni kontrolu, protoZe rozsah a cena téchto
praci nejsou z podklad(i znamy.

Radek Siska — kanalizaéni pfipojky Kpt. Jarose 1-4

Faktura ¢. 24000148 je vystavena na 527 587 K¢ za opravu kanalizacnich pfipojek Kpt. JaroSe 1-4. Na fakture
i predavacim protokolu je uvedena smlouva o dilo ze dne 12.02.2024. Predavaci protokol ze dne 21.02.2024 uvadi
predani bez zjevnych vad a nedodélkl. Polozkovy rozpocet stavby ze dne 21.01.2024 uvadi cenu 564 807,04 K¢
bez DPH, ¢lenénou na SO 01 a SO 02 po 132 048,67 K¢ a SO 03 a SO 04 po 150 354,85 K¢.

Fakturovana castka je nizsi nez celkovy poloZkovy rozpocet, coz samo o sobé nepredstavuje negativni
zjisténi.

PIny text smlouvy o dilo nebyl v predloZené sadé obsaZen; smluvni existence je doloZena pouze odkazem
na fakture a protokolu.
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e Rozpoctovy XLSX a PDF podklad jsou navzajem konzistentni a umoznuji polozkovou kontrolu jednotkovych
cen a mnozstvi.

Posouzeni poloZkového rozpoctu:

e Polozkovy rozpocet ,Oprava kanalizacnich pfipojek Kpt. Jarose 1-4“ se sklada ze Ctyf podrozpoctl a byl
pfecenén v cenové Urovni RTS 2024/01.

e Komparace zjistila vyznamné odchylky u ¢asti polozek. Plvodni cena cCinila 564 807,04 K¢, kontrolni cena
455 895,64 K¢; rozdil ¢inil 108 911,40 K¢, tj. zakazka byla drazsi 0 23,89 %. V celkovém hodnoceni se rozpocet
jevi jako silné nadhodnoceny pfriblizné o 24 %.

Antonin Foltyn — VO Svobody a odvoz suti

U Antonina Foltyna byly ve vzorku roku 2024 posouzeny dvé faktury. Faktura ¢. 24000278 ve vysi 565 844,87 K¢
se tyka zemnich praci k vefejnému osvétleni v ulici Svobody. PfiloZzeny polozkovy rozpocet obsahuje stejnou ¢astku
bez DPH. Navazujici XLSX rozpocty dokladaji SirSi rozpoctovy ramec VO Svobody, a to 823 056,85 K¢ bez DPH
v jednom podkladu a 726 846,71 K¢ bez DPH v koneéné verzi pro mésto po odectu opravy dlazby.

Faktura €. 24000708 je vystavena na 297 877,80 K¢ v¢éetné DPH za uloZeni suté ze stfediska 500. Fakturované
mnozstvi ¢ini 328,24 t pti jednotkové cené 750 K¢/t. K této poloZce byla predloZena interni poznamka, podle niz je
redlnost fakturovaného odvozu suti zpochybriovana, nebyl zjistén objednatel za TEDOS ani plvodce odpadu.

e Faktura 24000278 md dobrou cenovou vazbu na polozkovy rozpocet, ale bez samostatné smlouvy,
objedndavky a protokolu je slabsi formalni kontrolni stopa.

e Faktura 24000708 je nejrizikovéjsi polozkou vzorku, protoZe interni informace pfimo zpochybriuje realnost
mnoZstvi a plivod plnéni.

e U faktury za sut zGstdva i pti zohlednéni rozpoctového posouzeni neprokazany soulad vaznich listka, data,
plvodce odpadu, opravnéni k objednani a ekonomické vazby na konkrétni zakazku nebo stredisko.

Posouzeni polozkového rozpoctu:

e U ¢asti VO ul. Svobody byl polozkovy rozpocet precenén v cenové Grovni RTS 2024/01. Plvodni cena ¢inila
726 846,71 K¢, kontrolni cena 609 314,86 K¢; rozdil Cinil 117 531,85 K¢, tj. zakazka byla drazsi o 19,29 %.
Rozpocet se jevi jako silné nadhodnoceny pfiblizné o 19 %.

e U ¢asti odvoz suté nebylo mozné posoudit cenovou nabidku nebo rozpocet, protoze nebyly predlozeny

potfebné podklady. Neni zfejmé, odkud sut pochazi, a nebylo mozné ovéfit jeji mnozstvi.

Pavel Pinddk — oprava stfechy A. Muchy 11

Faktura ¢. 24000289 je vystavena na 3 457 326 K¢ jako doplatek za opravu stfechy na zakdzce Alfonse Muchy 11.
DoloZena je zalohova faktura 1 728 663 K¢, vystupni faktura TEDOS méstu ¢. 24110836 v ¢astce 3 714 171,37 K¢,
dodatek ¢. 1 ke smlouvé o dilo ze dne 17.10.2023, statické vyjadreni Ing. Adama Kurdika ze dne 24.01.2024,
polozkovy rozpocet vicepraci a predavaci protokol ze dne 22.03.2024 bez vad a nedodélka.

e Dodatek ¢. 1 navysuje cenu dila o 79 982 K¢ bez DPH z dGvodu doplnéni jedné piné vazby krovu podle
statického vyjadreni.

e Potvrzeni registru smluv uvadi zverejnéni smlouvy k opravé stfechy BD Alf. Muchy 11, hodnotu bez DPH
3457 325 K¢ a datum uzavreni 17.10.2023.

e Plny text zakladni smlouvy o dilo neni v sadé obsaZen; smluvni stopa je vSak podpofena dodatkem,
potvrzenim registru smluv a preddvacim protokolem.

e Rozdil mezi pfijatou fakturou a vystupni fakturaci TEDOS méstu Cini 256 845,37 K¢ a zGstava auditni
vyhradou k ekonomickému sesouhlaseni.

Posouzeni poloZkového rozpoctu:

e Polozkovy rozpocet ,Alfonze Muchy 11 - vyména stfechy” byl pfecenén v cenové Urovni RTS 2024/01.
Komparace zjistila velmi vyznamné odchylky u ¢asti polozek.
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e Plvodni cena cinila 3 714 171,37 K¢, kontrolni cena 2 933 629,23 K¢; rozdil Cinil 780 542,14 K¢, tj. zakazka
byla drazsi 0 26,61 %. V celkovém hodnoceni se rozpocet jevi jako silné nadhodnoceny pfiblizné o 27 %.

o Sest identifikovanych poloZek zvy$uje cenu o 666 423,54 K& bez DPH. Vyznamna je zejména polozka
jerabnické prace v ¢astce 401 090,64 K¢ bez DPH; posouzeni soucasné upozornuje, Ze rozpocet jiz obsahuje
polozky presunu hmot za 89 678,14 K¢ bez DPH. Dalsi vyznamnou poloZzkou je montaz leSeni v mnozstvi
1 m? s jednotkovou cenou 81 898,20 K&/m? bez DPH.

Vaclav Bzenecky — servis plynovych spotiebica

Faktura ¢. 24000366 je vystavena na 115 500 K¢ za servisni prace, opravy, CiSténi, kontrolu a setizeni plynovych
spotrebich v bytech. Faktura obsahuje adresni seznam poloZek s opakujici se jednotkovou cenou 1 500 K¢.
Samostatna objednavka, ramcova smlouva, protokol o prevzeti nebo potvrzeni provedeni u jednotlivych byt
nebyly v predloZené sadé obsazeny.

Posouzeni poloZkového rozpoctu:

e Podrobné posouzeni cenové nabidky nebo rozpoctu nebylo mozné, protoze podklady nebyly pfedloZeny v
potfebné podrobnosti.

e Sazba 1 500 K¢ za provedeni servisnich praci u jedné bytové jednotky je podle provedeného posouzeni
akceptovatelna.

Ondfej Kofenek — natér fasady A. Muchy 11

Faktura ¢. 24000507 je vystavena na 108 692 K¢ za natér fasady na akci Alfonse Muchy 11. PfiloZzeny soupis praci
uvadi natér fasddy 335,22 m? x 260 K&, omyti WAP 335,22 m? x 45 K¢, oblepovéni a zakryvani 15 hodin x 350 K¢
a material, celkem 108 692,10 K¢. DoloZena je také vystupni faktura TEDOS méstu v ¢astce 119 561,31 K¢.

e Vécny rozsah a cenova skladba jsou dolozeny soupisem praci.
e Vystupni fakturace méstu je vy3si o 10 869,31 K¢, tedy cca o 10,00 % proti pfijaté fakture.
e Smluvni nebo objedndvkovy titul a pfedavaci protokol nebyly v sadé obsazeny.
Posouzeni polozkového rozpoctu:
e Posouzeni cenové nabidky nebo rozpoctu nebylo mozné, protoze podklady nebyly predloZeny v potfebné

podrobnosti a chybi pfesna specifikace materialu.

David Kramar — dokoncovaci prace byt A. Muchy 2

Faktura ¢. 24001605 je vystavena na 124 150 K¢ za stavebni a dokoncovaci prace v byté €. 5, A. Muchy 2, Mikulov.
Pfilozena cenova nabidka obsahuje polozky vinylova podlaha véetné list, sadrokartonova pricka, dlazba, obklad,
pricka Porfix, usazeni sprchové vanicky, nivelaéni stérka, pfesun hmot a dalsi prace, celkem 124 150 K¢. Cena je
uvedena bez material( typu vinyl, dlazba, obklad, sprchova vanicka a listy.

e Fakturovana cena odpovida predloZené cenové nabidce.

e Dokladova stopa neobsahuje smlouvu, objednavku, predavaci protokol ani vystupni fakturaci méstu.

e Pfikonecnosti podkladu je poloZzka hodnotitelnd jako cenové doloZena nabidkou, ale formalné slabsi.
Posouzeni poloZzkového rozpoctu:

e Posouzeni cenové nabidky nebo rozpoctu nebylo mozné, protoze podklady nebyly predloZeny v potifebné
podrobnosti a chybi presna specifikace materialu.

Celkové auditni hodnoceni

Kontrolni vzorek roku 2024 vykazuje vys$si hodnotovou koncentraci nez vzorky predchozich let. Nejvétsi polozka
Pavla Pindaka predstavuje témér polovinu hodnoty vzorku. Z pohledu prikaznosti je nejlépe doloZen soubor
Pindak, kde jsou kromé faktury doloZeny také dodatek ke smlouvé, statické vyjadreni, rozpocet vicepraci,
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potvrzeni registru smluv a predavaci protokol. U Trulleyové a Sisky je doloZena fakticka realizace a prevzeti;
u Trulleyové vsak interni poznamka zaklada podstatné procesni riziko schvaleni akce. U Foltyna je nutné oddélit
fakturu za VO Svobody s rozpo¢tovou oporou od faktury za sut, kterd ma vyznamné zvysené riziko.

Za pozitivni lze povaZovat, Ze u vyznamnych stavebnich poloZek byly ¢asto doloZeny rozpoctové podklady
a u nékterych také predavaci protokoly. Za systémové slabé misto zpracovatel povazuje nejednotnost dokladové
slozky: u obdobnych zakazek se lisi dostupnost smlouvy, objednavky, rozpoctu, protokolu, vystupni fakturace
méstu i interniho schvaleni. Tato nejednotnost snizZuje pfezkoumatelnost hospodarnosti a odpovédnosti za zadani.

Pti konecénosti predloZenych podklad( zpracovatel uzavira, Ze u vétsiny vybranych faktur je dolozen zakladni vécny
predmét a u casti poloZek také rozpoctova nebo predavaci dokumentace. Dokladova stopa vSak neni jednotna.
Nejvyznamnéjsi rizikové body predstavuji procesni pochybnosti u zakdzky vymény oken Nadrazni 7/9/11/11a,
absence plného textu nékterych smluv nebo objednavek a vécné zpochybnéni faktury 24000708 za uloZeni suté.
Z predlozenych podkladll nelze pausalné dovodit nehospodéarnost celého vzorku, ale u vybranych polozek je
prokazatelnost zadani, schvaleni, prevzeti nebo ekonomického sesouhlaseni omezena.

Posouzeni polozkovych rozpoctt

e U Radka Sisky byl rozpoget kanaliza¢nich p¥ipojek vyhodnocen jako silné nadhodnoceny pFiblizné o 24 %, u
Antonina Foltyna — VO Svobody pfiblizné 0 19 % a u Pavla Pindédka - A. Muchy 11 pfiblizné o 27 %.

e Nejvyznamnéjsi cenové riziko predstavuje rozpocet Pavla Pinddaka, kde rozdil mezi pGvodni a kontrolni
cenou ¢ini 780 542,14 K¢ a Sest identifikovanych poloZzek navysuje cenu o 666 423,54 K¢ bez DPH. Toto
zjisténi podstatné posiluje potfebu ekonomického sesouhlaseni prijaté faktury a vystupni fakturace méstu.

e U Ing. Petry Trulleyové nebyla pfi orientacni kontrole vyplni zjisténa odchylka od obvyklych cen, avsak
montdz, demontaz a souvisejici prace nebylo mozné ovérit. U Bzeneckého je sazba 1 500 K¢ za servisni prace
v bytové jednotce hodnocena jako akceptovatelna.

Dusledky koneénosti podkladt

e Chybéjici plné texty smluv, objednavky nebo vybérové podklady nejsou predmétem dalsiho vyzadani a jsou
promitnuty prfimo do zavéru o omezené prikaznosti.

e U Trulleyové je tfeba auditné odlisit dolozené predani bez vad od procesni otazky, zda akce byla radné
schvdlena v planu oprav a odsouhlasena méstem.

e U Sigky je vécny a rozpoctovy podklad dostate¢né identifikovatelny, aviak plny text smlouvy o dilo nebyl
dolozen.

e U Pinddka je smluvni stopa podporena dodatkem a registrem smluv, ale polozkové sesouhlaseni mezi
subdodavkou a fakturaci méstu zlstava vyznamnou auditni vyhradou.

e U Foltynovy faktury za sut zlOstava vzhledem k internim pochybnostem neprokazano uplné vécné
sesouhlaseni dokladd k odpadu; redlnost plnéni proto nelze uzavfit bez vyhrady.

e U Bzeneckého, Kofenka a Kramdre je vhodné systémové posilit formalni doklady zadani a prevzeti
i u mensich opakovanych nebo doplfikovych praci.

Zdroje a podklady
Tabulka 103 Zdroje a podklady pro posouzeni roku 2024

Podklad Rozsah vyuziti Poznamka

PouZzito pro ro¢ni kontext a Cetnost

Prijaté_faktury 2024(5).pdf  Celoroéni sestava pfijatych faktur 2024. dodavateld.

Prijaté_faktury ke kontrole ~ Seznam osmi vybranych faktur ke PouZzito pro vymezeni kontrolniho
2024(1).pdf kontrole. vzorku.
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Podklad

24000087_Trulleyové(1).pdf
a navazujici pfilohy

24000148_Sigka(1).pdf,
Kptlarose 4 - kanaliza¢ni
pripojka, XLSX rozpocet

24000278_Foltyn(1).pdf, VO
- Svobody TEDOS XLSX

24000289 Pind3ak(1).pdf,
Pindak (1).pdf, info.docx

24000366_Bzenecky(1).pdf

24000507_Korenek(1).pdf

24000708_Foltyn(1).pdf,
24 _7.docx

Rozsah vyuZziti

Faktura, zaloha, vystupni fakturace
méstu, cenové nabidky, harmonogram,
predavaci protokol.

Faktura, pfedavaci protokol, vystupni
fakturace méstu, polozkovy rozpocet.

Faktura a rozpoctové podklady k VO
Svobody.

Faktura, zaloha, dodatek ke smlouvé,
statické vyjadreni, rozpocet vicepraci,
registr smluv, preddvaci protokol, interni
poznamka.

Faktura se seznamem servisovanych
bytd.

Faktura, soupis praci, vystupni faktura
TEDOS méstu.

Faktura za ulozeni suté, vazni
listky/doklady, interni poznamka.

Poznamka

Pouzito pro posouzeni vymény oken
Nadrazni 7/9/11/11a.

PouZito pro posouzeni Kpt. Jarose 1-4.

PouZito pro posouzeni zemnich praci a
vazby na rozpocet pro mésto.

PouZzito pro posouzeni opravy stfechy A.
Muchy 11.

PouZzito pro posouzeni servisnich praci
plynovych spotrebicl.

PouZito pro posouzeni natéru fasady A.
Muchy 11.

PouZito pro posouzeni rizika realnosti
plnéni.

Faktura a cenova nabidka dokoncovacich

24001605_Kramar(1).pdf ,
praci.

PouZito pro posouzeni bytu A. Muchy 2.

Obcansky zakonik, zakon ¢.
134/2016 Sb., zakon &.
340/2015 Sb.

Auditni metodicky ramec smlouvy o dilo,

. . Bez samostatného pravniho stanoviska.
transparentnosti a registru smluv.

11. Rok 2025 — vybrané zakazky a prijaté faktury

Kontrolni posouzeni roku 2025 zahrnuje Sest faktur vybranych v kontrolnim seznamu a jeden samostatné
posuzovany zakazkovy okruh HITL. Kontrolni vzorek ma hodnotu 3 705 140,98 K¢ a predstavuje pfiblizné 4,896 %
celkové hodnoty sestavy prijatych faktur roku 2025. Dokumentace k tomuto roku se vyznamné zlepsuje. U
HODOSTAYV, HITL a Vojtécha Vymyslického je doloZena soutéini, smluvni nebo rozpoctovd stopa. U Marka
Povolného, Frantiska Sobotky a TreeWorker Moravia zUstavaji limity zejména v konkrétni objednavkové, soutézni
nebo predavaci dokumentaci. Z posouzenych podklad(l nelze pausalné dovodit nehospodarnost vzorku, ale nadale
je nutné hodnotit nejednotnou kvalitu spist a slabsi zachyceni rozhodovacich krok(. Seznam podklad( je pro toto
auditni posouzeni povazovan za konecny.

Rozsah provéreni a metodicka poznamka

Posouzeni vychazi ze seznamu vsech pfijatych faktur za rok 2025, ze seznamu faktur vybranych ke kontrole a ze
souboru faktur, smluvnich, rozpoctovych, objednavkovych, predavacich a navazujicich doklad( poskytnutych
v tisténé, pripadné elektronické formé. U kaZdé vybrané polozky bylo posouzeno zejména smluvni nebo
objednavkové kryti, predmét pInéni, zakladni vazba na fakturovanou ¢astku, transparentnost vybéru dodavatele,
primérenost ceny a ndvaznost na vystupni fakturaci méstu, pokud byla u dané polozky relevantni.
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Zavéry jsou formulovany podle obsahu doloZzeného spisu. Pokud urcita ¢ast dokumentace chybi nebo je zachycena
pouze internim vysvétlenim, je tato skutecnost hodnocena jako limit prlkaznosti. Samostatné posouzeni
polozkovych rozpoctl je promitnuto do dil¢ich zavérl k cenové primérenosti tam, kde byl rozpocet poskytnut v
potiebné podrobnosti.

Pfehled kontrolniho vzorku
Tabulka 104 Prehled kontrolniho vzorku pro rok 2025

Predmét podle

Cislo Dodavatel Datum K¢ podkladd Dostupné prilohy
Poptdvka, tfi nabidky,
HODOSTAV zaznam o vyhodnoceni,

25000644 aro 13.05.2025 224 058,27 Anglické dvorky SoD, vykazy vymér,
T zaloha, koneéna faktura,
predavaci dokumentace.

Faktura, standardy oprav

Marek . N , o
25000668 Poa:/roeln’ 03.06.2025 187 876,00 Opravy bytu Videriska 2 bytd, interni vysvétleni a
Y fotodokumentace.
SoD, cenové nabidky,
oy . rozpocCty, predani
Vojtéch K k ey
25000730 N 20.06.2025 109379,16 omunixacea staveniité, predavaci
Vymyslicky souvisejici prace .
dokumenty, fakturacni
podklady.
Poptdavkova fizeni,
protokoly o vybéru, kupni
25000933 HITL, s.r.o. 23.07.2025 2479 290,00 Nakup techniky smlouva, faktura a
technické/pojistné
doklady.
Vojtéch K Vapence — navazujici S RS,
25001447 :n o 22:10.2025 199 087,55 récz ! souvisejici technické a
ymy y P fakturacni podklady.
Faktura dodavatele,
Frantitek vystupni fakturace méstu

25001480 30.10.2025 88 000,00 Koupelna Nadrazni 11A  ainterni vysvétleni

Sobdgka ekonomického promitnuti
do najemného.
Faktura dodavatele,
25001744 1TeeWOrker 0152025 41745000 Arboristické prace vystupni fakturace méstu

Moravia, s.r.o. a interni popis

zadani/koordinace praci.

DolozZeni soutéZzeni dodavatell neni ve vzorku roku 2025 jednotné. U zakazky HODOSTAV je doloZen zdznam o
poptavkova fizeni, vidy se tfemi nabidkami a protokolem o vybéru dodavatele. U zakazky Vojtécha Vymyslického
je doloZeno ziskani dvou srovnatelnych nabidek na kompletni rozsah a jedné dil¢i nabidky pouze na chodniky;
srovnatelnost soutézniho podkladu je proto omezend, ale nejde o situaci bez dolozeného trzniho osloveni. U
Marka Povolného nebyly nabidky ve spisu doloZeny; interni poznamka vyslovné uvadi, Ze slozka s nabidkami
nebyla dohledana. U Frantiska Sobotky podklady sméfuji spiSe k individudlni opravé bytu na zakladé pozadavku
najemnika a ekonomickému promitnuti do najemného, nikoliv k soutéZznimu postupu TEDOS. U TreeWorker
Moravia je doloZeno, Ze konkrétni zadani vychazelo primarné ze strany pfislusné Grednice méstského uradu.
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Zakladni auditni matice

Faktura

25000644

25000668

25000730

/
25001447

25000933

Dodavatel

HODOSTAV

Marek
Povolny

Vojtéch
Vymyslicky

HITL, s.r.o.

Tabulka 105 Zdkladni auditni matice

Dolozené podklady

DoloZena byla poptavka, tfi
cenové nabidky, zdznam o
vyhodnoceni, smlouva o dilo,
poloZzkové rozpocty, zalohova
faktura, konec¢nad faktura
/250012 a predavaci
dokumentace.

DolozZena byla faktura 3062025,
standardy oprav bytQ, interni
vysvétleni a fotodokumentace
bytu. Interni poznamka sama
uvadi, Ze nabidky
Povolny/Kramar nebyly

ve slozce dohledany.

DoloZena byla smlouva o dilo k
opravé komunikaci a chodnikd v
pramyslové zoné, predani
stavenisté, predavaci
dokumenty, polozkové rozpocty,
cenové nabidky a souvisejici
fakturacni podklady.

DoloZena byla dvé poptavkova
fizeni, protokoly o vybéru
dodavatele, kupni smlouva a
faktura 250100568. U
elektrického vozidla byly
uvedeny tfi nabidky 1 813 250
K¢, 1732 215 K¢ a 1 499 000 K¢
bez DPH. U sekaciho traktoru
byly uvedeny tfi nabidky 574
000 K&, 849 000 K¢ a 550 000 K¢
bez DPH.

Auditni vyhodnoceni

Zaznam uvadi tfi nabidky
Faktura odpovida smluvni
cené 153 072,46 K¢ bez
DPH navysené o viceprace
32 099,66 K¢ bez DPH;
soucasneé je v ni
zohlednéna zaloha 40 000
K¢.

Podklady podporuji vécny
ucel opravy bytu a obecny
technicky ramec, nikoliv
vSak konkrétni soutézeni,
polozkovy rozpocet,
objedndvku ani preddvaci
protokol ke konkrétnimu
rozsahu.

Dokumentace vyznamné
posiluje smluvni,
technickou i realizacni
stopu. Existuji minimalné
dvé cenové nabidky ke
kompletnimu rozsahu a
jedna dil¢i nabidka k
chodniklim; srovnatelnost
nabidek proto neni Uplna.
Rozpoctové posouzeni
ukazuje ceny v
akceptovatelné toleranci.

Vybér dodavatele je
dokumentovan. HITL

obou ¢asti pfi splnéni
poZzadovanych parametrl a
Slo o predvadéci stroje.
Kupni smlouva a faktura
odpovidaji souctu 2 049
000 K¢ bez DPH a 2 479
290 K¢ véetné DPH.

Dopad na zavér

Riziko se hodnoti jako
nizké az stredni. Formalni
riziko k vicepracim a
terminologickd nepresnost
ve smlouvé, ktera pouziva
obecné oznaceni obnovy
povrchu parkovaciho stani.
Rozsah fakturovanych
praci byl mensi nez objem
praci v predloZzeném
rozpoctu.

Riziko se hodnoti jako
stiedni. Castka neni
hodnotové dominantni, ale
prakaznost ceny a vybéru
dodavatele je omezena.

Riziko je stfedni. Neni dana
pfima indicie cenové
nepfimérenosti, ale
zUstdva potreba presné
oddélit ptivodni rozsah,
navazujici prace, fakturaci
TEDOS méstu a pripadné
zmény.

Riziko je nizké. Jde o
nejlépe doloZeny proces
soutéZeni ve vzorku roku
2025.
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Faktura Dodavatel DoloZené podklady Auditni vyhodnoceni Dopad na zavér
. Podklady vysvétluji
Dolozena byla faktura ekonom\i/ck\é romJitnuti
250100026 na 88 000 K¢ za P IR Riziko je stfedni. U mensi
. opravy a potvrzuji vysi Y. ey
rekonstrukci koupelny na adrese .., . Castky je vécny ucel
iy oy , , prijaté faktury. Soucasné z . B
FrantiSek Nadrazni 11A, vystupni . . srozumitelny, ale proces
25001480 Y . , nich plyne, Ze dodavatel . .y
Sobotka fakturace méstu a interni L. , vybéru a formalni
. Sy wa . byl vybran ndjemnikem, . , , .
vysvétleni, Ze ¢astka je o , objedndvkova stopa jsou
. , nikoliv standardnim Y
ekonomicky promitnuta do vy slabsi.
néjemného soutéznim postupem
’ TEDOS.
Dokumentace vysvétluje
okolnosti plnéni, ale
DoloZena byla faktura soucasné potvrzuje slabé 9 . " .
. , , Y Riziko z(stava vysoké.
dodavatele, vystupni fakturace misto: TEDOS nemél plnou . . )
. . , . (. ‘ R Nejde o zavér, Ze prace
méstu a interni popis zaddni. moZnost ovlivnit vybér nebvlv provedeny. ale o
TreeWorker Podklady uvddéji, Ze méstem podle ceny, rozsah zadani a vy p v

25001744 Moravia,

nizkou prikaznost
transparentniho zadani,
vybéru, prevzeti a
odpovédnostniho
nastaveni.

byly oslovovany dvé arboristické
firmy a Ze konkrétni zadani a
rozdéleni praci vznikalo
primdarné na strané Urednice
méstského uradu.

kontrolu vysledku.
Fakturace byla podle
interni informace
provedena dle tehdy
platného ceniku jako
nakoupené sluzby a
material navysené o 20 %.

S.r.o.

Posouzeni jednotlivych dodavatell

HODOSTAV s.r.o. - anglické dvorky

Faktura 25000644 je v ro¢ni sestavé uvedena v ¢astce 224 058,27 K¢. K zakdzce byla doloZena poptavka na dozdéni
otvor( anglickych dvorkd, zasyp a srovnani verejného chodniku, dale zdznamovy arch ¢innosti, smlouva o dilo,
vykazy vymér na vétsi objem praci, nez byl ve findle proveden, zalohova faktura, faktura f/250012 a predavaci
dokumentace.

Zaznamovy arch uvadi osloveni Tomase Havlika, Adama Kopfivy a HODOSTAV s.r.o0.; hodnoticim kritériem

svvs

Vyhodnoceni uvadi ceny 215 839,61 K¢ bez DPH, 160 255,17 K¢ bez DPH a 153 072,46 K¢ bez DPH; vybran
byl HODOSTAV s.r.o. jako nejnizsi nabidka.

Smlouva o dilo stanovi cenu 153 072,46 K¢ bez DPH a zalohu 40 000 K¢. Faktura /250012 zachycuje
smluvni cenu, viceprace 32 099,66 K¢ bez DPH a zohlednéni uhrazené zalohy.

Preddvaci protokol stavby uvadi, Ze stavba byla provedena v souladu s cenovou nabidkou, doplnéna
o viceprace, Uspésné dokoncéena dle zadani a pfi pfedani nebyly zjistény zavady.

Zpracovatel hodnoti dokladovou stopu jako dobrou. Dil¢i formalni riziko zGstava u pisemného zachyceni
vicepraci a u terminologické nepresnosti smlouvy, kterd v Uvodu pracuje s obecnym oznacenim obnovy
povrchu parkovaciho stani. Dale je také nesoulad mezi cenou uvedenou v SoD a v prelozenych rozpoctech.
Cena SoD je nizsi, nez jaka vyplyva z predloZenych rozpoctl, predpokladame tedy nizsi objem
provedenych praci a vychazime z predpokladu, Ze jednotkové ceny zlstaly zachovany. S ohledem na
skutecnost, Ze predlozena SoD ve formatu pdf je bez pfiloh, byly posouzeny pouze predloZzené rozpocty
s vétsim objemem praci.

Posouzeni polozkového rozpoctu:

e PredloZeny polozkovy rozpocet ,Anglické dvorky” byl ¢lenén do Ctyf podrozpoctl. Ocenény byl pouze
rozpocet 03 - Zachovani; zbyvajici rozpocty 01/01 - Dozdivka, 01/02 - Vétraci otvory a 02/01 - Anglické
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dvorky byly bez cen a jednotkové ceny byly uréeny podle rozpoc¢tu 03. PredloZené rozpocty byly kalkulovany
na vétsi objem praci, nezZ jaky byl ve skute¢nosti proveden.

e Rozpocty byly pfecenény v cenové Urovni RTS 2025/01. Komparace prokazala pouze minimalni odchylky;
puvodni cena ¢inila 531 189,86 K¢, kontrolni cena 634 229,24 K¢, rozdil -103 039,38 K¢, tj. zakazka byla
levnéjsi 0 16,25 %. Jednotkové ceny jsou v akceptovatelné toleranci.

Marek Povolny — opravy bytu Videriska 2

Faktura 25000668 ve vysi 187 876 K¢ se tykd oprav bytu Videriskd 2. PfedloZen byl také dokument Standardy oprav
bytl, ktery je pouZitelny jako obecné technické voditko pro rozsah oprav. Dodavatel ma v rocni sestavé osm
doklad(i za 787 761 K¢, proto je vedle samotné faktury relevantni i opakovanost plnéni.

e Internivysvétleni uvadi, Ze slozka s nabidkami nebyla dohledana a Ze pro nékteré odborné profese existuji
ramcové smlouvy, ty vSak nebyly v této sloZzce k posuzované fakture doloZeny.

e Fotodokumentace podporuje existenci potieby zasahu v byté, ale nenahrazuje konkrétni objednavku,
polozkovy rozpocet ani protokol o prevzeti.

e Standardy oprav byt podporuji vécnou primérenost typu praci, ale nenahrazuji konkrétni objednavku
nebo poloZkovy rozpocet.

e Auditniriziko je stfedni: ¢astka neni dominantni, ale dokladova stopa k zadani a prevzeti je omezena.
Posouzeni poloZkového rozpoctu:

e Podrobné posouzeni cenové nabidky nebo rozpoctu nebylo mozné, protoze podklady nebyly predlozeny
v potiebné podrobnosti.

e U polozek typu nivelace podlah nebo natéry futer je pro cenovou pfimérenost rozhodujici mnozstvi,
tloustka, pocet kusu a specifikace materialu; tyto Udaje nejsou z dolozené slozky pIné ovéfitelné.

Vojtéch Vymyslicky — komunikace, chodniky a K Vapence

V ramci posouzeni byla predloZena faktura bez interniho oznaceni (danovy doklad ¢. 25112581) na c¢astku
993 087,67 K¢ bez DPH., kterd dle zakazkového listu obsahovala plnéni dle SoD, nasledné viceprace a reZie.
PredloZena byla smlouva o dilo k opravé komunikaci a chodnikd v primyslové zoné, predani stavenisté, predavaci
dokumenty, rozpocty, cenové nabidky, technické podklady a navazujici fakturaéni dokumentace.

e Smlouva o dilo stanovi misto plnéni ulice K Vapence, parcely 3403/1 a 8209/1, dobu plnéni od 01.05.2025
do 13.06.2025 a cenu 550 621,21 K¢ bez DPH.

e Predani stavenisté ze dne 07.05.2025 popisuje opravu vymoll v komunikaci, vyrezani poskozenych mist,
opravu a zhutnéni podloZi, novy asfaltovy povrch a rozebrani a kompletni predlazdéni chodnikd.

e  Zapis z 05.04.2025 uvadi ziskani dvou cenovych nabidek na kompletni opravu cesty a chodniku a jedné
dil¢i nabidky pouze na predlazdéni chodniku. Nabidka Vymyslicky Cinila 555 621,21 K¢ bez DPH, nabidka
Cejka 943 766,34 K¢ bez DPH a nabidka Havlik 229 781,40 K& bez DPH pouze za chodnik.

e Konecna faktura (darfiovy doklad ¢. 25112581) zahrnuje plnéni dle SoD a také viceprdce — oprava zatacky,
navyseni asfaltové smési a také 20 % rezie spolecnosti TEDOS.

e Riziko je hodnoceno jako stredni. Existence smluvniho a rozpoctového ramce je doloZena, limit zUstava
v pfesném propojeni jednotlivych faktur, vystupni fakturace méstu, ptipadnych zmén rozsahu
a porovnatelnosti vSech nabidek.

Posouzeni polozkového rozpoctu:

e K posouzeni byl predloZen polozkovy rozpocet ,,Oprava mistnich komunikaci a chodnikl v priimyslové zoné“
¢lenén do dvou podrozpoctll a pfecenén v cenové Grovni RTS 2025/01. Vedlejsi naklady byly posouzeny
jako relevantni a ptevzaty do komparacniho rozpoctu.

e Komparace rozpocCtu prokazala pouze minimalni odchylky; plvodni cena Cinila 824 101,94 K¢ (bez rezie
TEDOSU), kontrolni cena 982 003,16 K¢, rozdil -157 901,22 K¢, tj. zakazka se jevi jako levnéjsi o 16,08 %.
Jednotkové ceny jsou v akceptovatelné toleranci.
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HITL, s.r.o. - nakup techniky

U nakupu techniky nebylo plivodné uvedeno interni cislo faktury; v ro¢ni sestavé odpovidd poloZce 25000933
v Castce 2 479 290 KE. PredloZena byla poptdvkova fizeni k elektrickému uzitkovému vozidlu a sekacimu traktoru
a protokoly o vybéru dodavatele. Soucet 1 499 000 K¢ bez DPH a 550 000 K¢ bez DPH odpovida fakturované castce
véetné DPH.

Tato zakdazka je v rdmci posuzovanych vzork( vyznamna tim, Ze obsahuje doloZené informace o soutéZeni
dodavatell. Dokladova stopa zachycuje osloveni tfi moznych dodavatelll u obou pofizovanych typU techniky a
odlvodnéni vybéru predvadécich strojd po praktickém vyzkouseni.

e K elektrickému uZitkovému vozidlu bylo doloZzeno poptavkové fizeni s terminem podani nabidek do
09.05.2025, kritériem nejnizsi nabidkova cena s vahou 100 % a tfemi nabidkami: EUROGREEN CZ s.r.o. 1
813 250 K¢ bez DPH, KERKA s.r.0. 1 732 215 K& bez DPH a HITL, s.r.o. 1 499 000 K¢ bez DPH.

e K sekacimu traktoru bylo doloZzeno samostatné poptavkové fizeni se tremi nabidkami: PEKASS a.s. 574
000 K¢ bez DPH, MALCOM CZ s.r.0. 849 000 K¢ bez DPH a HITL, s.r.o. 550 000 K¢ bez DPH.

pfipadech Slo o ptedvadéci stroj s rychlou dostupnosti.

e  Kupni smlouva stanovi cenu 1 499 000 K¢ bez DPH za GOUPIL G6 a 550 000 K¢ bez DPH za Grillo FD 500,
celkem 2 049 000 K¢ bez DPH a 2 479 290 K¢ véetné DPH. Faktura 250100568 tuto aritmetiku potvrzuje.

e Riziko je hodnoceno jako nizké. Jde o nejlépe doloZenou soutézni stopu ve vzorku roku 2025.

Frantisek Sobotka — koupelna Nadrazni 11A

Faktura 25001480 je v roc¢ni sestavé uvedena v hodnoté 88 000 K. Predlozené podklady k poloZce zahrnuji
fakturac¢ni a podplrné dokumenty oznacené 25112271, 25_7 a 250100026. Jde o hodnotové mensi polozku, ktera
vsak i tak musi mit dolozitelny ucel, objednani, rozsah a prevzeti.

e Interni vysvétleni uvadi, Ze pozadavek na opravu vysel od ndjemnika a Ze ndjemnik si vybral dodavatele
pana FrantiSka Sobotku.

e Podklady dale uvadéji, ze pfi zvySeni komfortu bydleni je celd ¢astka opravy zohlednéna ve vysi ndjemného
dodatkem k najemni smlouvé, konkrétné mechanismem 88 000 K¢ x 10 % / 12 mésicu.

e Tato informace vysvétluje ekonomické promitnuti ndkladu, ale nenahrazuje standardni doloZeni vybéru
dodavatele, objednavky, polozkového rozsahu a prevzeti praci.

e Riziko je hodnoceno jako stfedni aZ nizsi. Hodnota poloZky je omezend, ale procesni stopa neni plné
srovnatelnd s polozkami, u nichz je doloZeno poptavkové fizeni nebo smlouva o dilo.

Posouzeni poloZkového rozpoctu:
e Podrobné posouzeni cenové nabidky nebo rozpoctu nebylo mozné, protoze podklady nebyly predlozeny
v potfebné podrobnosti; chybi informace o mnoZstvi a presna specifikace pouzitych materiald.
TreeWorker Moravia, s.r.o. - arboristické prace

Faktura 25001744 je v roc¢ni sestavé uvedena v ¢astce 417 450 K¢. K poloZce byla predloZena faktura dodavatele a
vystupni faktura méstu. Dodavatel se v ro¢ni sestavé objevuje osmkrat v souhrnné hodnoté 1 017 852 K¢, proto je
vedle jednotlivé faktury relevantni i ro¢ni kumulace plnéni.

e Interni popis uvadi zadani ze strany Urednice méstského Uuradu Getmore ticket ¢. 1141 ze dne 28.11.2025
a osloveni dvou arboristd: TreeWorker Moravia a Stromoservis.

e Soucasné podklad uvadi, Ze TEDOS dostaval finalni rozdéleni prace mezi arboristy bez moznosti vybéru
dle ceny a bez moZnosti ovlivnit rozsah, pfiéemz konkrétni prace zahrnovaly vice lokalit mésta.

e Fakturace méla byt podle interniho popisu provedena dle tehdy platného ceniku jako nakoupené sluzby
a material navysené o 20 %.
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e Podklady tedy vysvétluji okolnosti zadani a vztah k méstu, ale potvrzuji procesni slabinu: odpovédnost
za zadani, vybér, kontrolu rozsahu a prevzeti nebyla v dokumentaci zachycena jednoznacné.

e Riziko je hodnoceno jako vysoké. Nejde o zavér, Ze prace nebyly provedeny, ale o nedostate¢nou
prikaznost transparentniho zadani, vybéru a kontroly vystupu u hodnotové vyznamnéjsi faktury.

Posouzeni poloZkového rozpoctu:

e Posouzeni cenové nabidky nebo rozpoctu nebylo mozné, protoze podklady nebyly pfedloZeny v potfebné
podrobnosti, zejména chybi informace o mnoZstvi provedenych praci.

Celkové auditni hodnoceni

Rok 2025 vykazuje v posuzovaném vzorku vyrazné rozdilnou kvalitu dokladové stopy. U HODOSTAV, HITL
a Vojtécha Vymyslického dokumentace obsahuje soutézni, smluvni, rozpoctové nebo preddvaci prvky. U téchto
poloZek nelze z predloZenych podkladli dovodit cenové nadhodnoceni; u stavebnich polozek HODOSTAV
a Vymyslicky navic rozpocétova komparace nepfinesla vyznamné cenové odchylky v neprospéch TEDOS.

Zaroven nelze uzavfit, Ze by dokumentaéni disciplina byla jednotnd. U Povolného, Sobotky a TreeWorker Moravia
jsou podklady spiSe vysvétlujici a fakturacni nez soutézni a smluvni. U TreeWorker Moravia zUstava nejvyraznéjsi
procesni riziko, protoze samotné podklady popisuji zaddni a vybér v rezimu, v némz TEDOS nemél standardni
kontrolu nad cenovym porovnanim a rozsahem zadani.

Zpracovatel proto hodnoti vzorek roku 2025 jako smiseny. Silnéjsi doklady u ¢asti vyznamnych polozek snizuji riziko
nespravnych zavérl o nehospodarnosti, avsak zUstava systémové doporuceni sjednotit spisovou dokumentaci
zakazek tak, aby u kazdé zakazky byly dohledatelné alespon: poptavka nebo odlvodnéni primého zadani, srovnani
cen, objednavka nebo smlouva, polozkovy rozpocdet, zménové listy, preddvaci protokol a vazba na vystupni
fakturaci méstu.

Posouzeni polozkovych rozpoctt

e Rozpocltové posouzeni snizuje cenové riziko u HODOSTAV a Vojtécha Vymyslického, protoze u téchto
rozpocCtl byly zjistény pouze minimalni odchylky vici RTS 2025/01, resp. zakazky byly v téchto pripadech
levnéjsi, jednotkové ceny se tedy pohybuji v akceptovatelné toleranci.

e U Marka Povolného, Frantiska Sobotky a TreeWorker Moravia z(istavd cenové posouzeni omezené nebo
nemozné pro nedostatecnou podrobnost podkladd. U téchto poloZek se tedy zavér neméni ve sméru
potvrzeni cenové primérenosti; absence mnoizstvi, specifikace materidlu nebo rozsahu praci zUstava
vyznamnou limitaci.

Zdroje a podklady
Tabulka 106 Zdroje a podklady pro posouzeni roku 2025

Podklad Rozsah vyuziti Poznamka

Prijaté_faktury 2025(4).pdf  Celorolni sestava pfijatych faktur 2025.  PouZito pro roéni objem, poéet doklad(i
/ Prijaté_faktury a vyskyt vybranych dodavateld.
2025(3).pdf

Pfijaté_faktury ke kontrole ~ Seznam vybranych faktur ke kontrole. Pouzito pro vymezeni zakladniho
2025.pdf kontrolniho vzorku.

Poptéavka, nabidky, zdznam o

D - ické , N .
HODOSTAV - anglické vyhodnoceni, SoD, rozpocty, zéloha,

PouZito pro posouzeni smluvni, cenové

dvork Y e a realizacni stopy.
¥ faktura a predavaci dokumentace. Py
et w 1 Faktura, standardy oprav byt(, interni PouZito pro posouzeni vécného ramce
Marek Povolny — Videriska 2 - , y op v prop
vysvétleni a fotodokumentace. oprav bytu.

SoD, rozpocty, nabidky, predani
stavenisté, preddvaci dokumenty a
fakturacni podklady.

PouZito pro posouzeni rozsahlejsiho
stavebniho okruhu.

Vojtéch Vymyslicky —
komunikace a K Vapence
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Podklad Rozsah vyuZziti Poznamka

Poptdvkova fizeni, protokoly o vybéru, .. , .
PouZito pro posouzeni transparentnosti

HITL — nakup techniky kupni smlouva, faktura a technické Ly . o
vybéru a aritmetické vazby ceny.
doklady.
Sobotka a TreeWorker Faktury, vystupni fakturace méstu a Pouzito pro posouzeni dil¢ich poloZzek
Moravia interni popisy zadani. vzorku.

12. Celkové zavéry a doporuceni zpracovatele

Souhrnné posouzenilet 2021 az 2025 potvrzuje, Ze TEDOS u vyznamné ¢asti vybranych poloZek doklada vécny ucel
plnéni, fakturacni vazbu a v fadé pripadd také rozpoctové nebo predavaci podklady. Dokumentace vsak neni
vedena jednotné a u obdobnych plnéni se vyrazné lisSi mira doloZeni smlouvy, objedndavky, vybéru dodavatele,
pfevzetia zmén rozsahu.

Za hlavni systémovou slabinu zpracovatel povazuje absenci jednotného zakazkového spisu pro stavebni, technické
a servisni prace. Tento spis by mél u kazdé vyznamnéjsi nebo opakované polozky obsahovat identifikaci potfeby,
rozhodnuti o zadani, zpUsob vybéru dodavatele, cenovy podklad, smlouvu nebo objednavku, zménové listy,
predani, fakturu a Ucetni vazbu na stfedisko, zakazku nebo mésto.

Samostatnou pozornost vyzaduje oblast soutéZeni dodavateld. S vyjimkou zlepSeni v roce 2025 nebyla u
posuzovanych zakazek doloZena Uplna dokladova stopa poptavkového nebo soutéZniho postupu. Tento stav
omezuje moznost zpétné ovéfrit, zda byl vybér dodavatele proveden transparentné a zda byla cena pred zadanim
plnéni pfiméfené porovnana s trhem.

U vystupni fakturace vic¢i méstu byla identifikovana 10% rezijni pfirazka. Nebyl viak doloZen podklad, ktery by
prokazoval zplsob stanoveni jeji vyse, kalkulacni zakladnu, schvaleni nebo pravidla pouZiti. Pro zavérecné
hodnoceni to znamena, Ze rozdily mezi pfijatymi fakturami a ¢dstkami fakturovanymi méstu nelze u ¢asti zakazek
plné uzavfit pouze aritmetickym porovnanim; je nutné dolozit také pravidlo pro uplatnéni rezie.

Tabulka 107 Doporuceni zpracovatele

Doporuceni Vyznam Priorita

Zajisti dohledatelnost potreby, schvaleni, vybéru, ceny,

Zavést jednotnou kartu zakdazk N , Vysoka
J Y prevzeti a fakturace ¥
U opakovanych dodavatel ;o L , B} . .
P . y . Omeazi riziko faktické dlouhodobé spoluprace bez pravidelné ,
nastavit ramcové smlouvy nebo , Vysoka
. cenové kontroly
ceniky
Povinné ukladat cenovou oporu  Umozini polozkové ovéfit jednotkové ceny, mnoZstvi a zmény Vysoka
u stavebnich a technickych praci  rozsahu y
U vystupni fakturace méstu vést = Propoiji prijatou fakturu, vlastni vykony TEDQOS, rezii a ,
, L . Vysoka
sesouhlaseni fakturaci objednateli
U mensich opakovanych praci s Lo ‘o Sixs . v
i . . N . Snizi kumulované riziko u ¢etnych dil¢ich plnéni Sttedni
dokladat objedndvku a prevzeti
Pravidelné analyzovat Umozni pribézné vybirat vzorky k nasledné kontrole a —_
. 9 . o .l o Stredni
koncentraci dodavateld snizovat zavislost na Uzkém okruhu subjekt(
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Doporuceni Vyznam Priorita

U vyznamnéjsich, opakovanych nebo stavebnich plnéni
standardné dokladat osloveni vice dodavatel(, obdrzené
Standardizovat soutézeni nabidky, zaznam o vyhodnoceni, oddvodnéni vybéru a
dodavatelll a pfima zadani schvaleni odpovédnou osobou. Pfi pfimém zadani bez
soutéZeni zaloZit pisemné odlivodnéni a samostatnou
cenovou oporu.

Vysoka
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12. Benchmark s obdobnymi komunalnimi spolec¢nostmi

Manazerské shrnuti

Benchmark byl zpracovan jako podplrné srovnani spoleénosti TEDOS s vybranymi komunalnimi spole¢nostmi
obdobné velkych mést. Jeho Ucelem neni vytvorit pomysiné poradi nejlepsich a nejhorsich spolecnosti, ale zasadit
ekonomické a provozni ukazatele TEDOS do Sirsiho kontextu.

Srovnani ukazuje, Ze TEDOS patii mezi spolecnosti s SirsSim portfoliem sluzeb, avsak bez dominantni odpadové
slozky, ktera je u ¢asti srovnavanych subjektli vyznamnym zdrojem obratu i ndklad(. Prosté porovnani zisku, trzeb
nebo poctu zaméstnancl proto musi byt interpretovano opatrné a vidy ve vazbé na rozsah svérenych ¢innosti.

Za nejprenositelnéjsi poznatek Ize povaZovat potiebu pravidelného strediskového vykaznictvi, sledovani fyzickych
vykonu, produktivity prace a podilu méstskych a externich trzeb. Tyto prvky by mély byt vyuZity pfi dalsim Fizeni
TEDOS a pfi sestaveni jednotného prehledu KPI.

Benchmark byl zpracovén vyhradné pro spole¢nosti TEDOS Mikulov s.r.o., Sluzby mésta Cesky Krumlov s.r.o.,
Technické sluzby Humpolec, s.r.o., Technické sluzby Kaplice spol. s r.o., Méstské sluzby Rymarov, s.r.o., Méstské
sluzby Vimperk, s.r.o. a Technické sluzby Tfebon, s.r.o. Primarnimi podklady jsou Gcetni zavérky a vyrocni zpravy
za roky 2024 a 2025 poskytnuté pro audit; verejné zdroje byly pouZity zejména k ovéreni rozsahu cinnosti,
vlastnického a populacniho kontextu. Jednotlivé spole¢nosti nejsou z hlediska portfolia sluzeb plné zaménitelné.
Nékteré zajistuji svoz a likvidaci odpadu, tepelné hospodafstvi, sportovisté nebo kanalizace, zatimco jiné maji ¢ast
téchto Cinnosti organizacné oddélenu. Z tohoto dlivodu neni benchmark koncipovan jako poradi ,nejlepsi-
nejhorsi“. Hodnoti se rozsah ¢innosti, vyvoj hospodareni, personalni a nakladova intenzita a kvalita manazerského
vykaznictvi.

1. Srovnavany soubor

Tabulka 108 Srovndvany soubor mést

Pocet obyvatel Hlavni vynosova baze

Mésto k 31.12. 2024 Spolecnost pouzita v benchmarku

Mikulov 7577 TEDOS Mikulov s.r.o. trzby

Cesky Krumlov 12797  Sluzby mésta Cesky Krumlov s.r.o. vynosy celkem

Humpolec 11522 Technické sluzby Humpolec, s.r.o. Cisty obrat

Kaplice 7531 Technické sluzby Kaplice spol. s r.o. Cisty obrat

Rymarov 7763 Méstské sluzby Rymarov, s.r.o. vynosy celkem

Vimperk 7289 Méstské sluzby Vimperk, s.r.o. Cisty obrat

Trebon 8270 Technické sluzby Trebon, s.r.o. vynosy celkem

Zdroj: Pocet obyvatel: CSU, Maly lexikon obci CR 2025

Vsech sedm mést je pod hranici 15 tis. obyvatel; vzorek zahrnuje mésta od pfriblizné 7,3 tis. do 12,8 tis. obyvatel.
Samotna velikost mésta vsak nevysvétluje rozdily v ekonomice spolecnosti, protoZe rozhodujici je zejména rozsah
svérenych Cinnosti.
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2. Rozsah komunalnich sluzeb

Tabulka 109 Rozsah komundlnich sluZeb ve srovndvanych méstech

SD/ Komuni-

Mésto Odpady Zelen VO Byty Teplo Hrbitovy Sport Parkovani

skladka kace

Mikulov — — ) ) ° ° ° ° ° °
Cesky

Krumlov ¢ ¢ ° © ° o o o o B
Humpolec ° ° ° ° ° ° ° — ° —
Kaplice ° ° ° ° ° — ° — o —
Rymaiov ° ° ° ° ° — — ° ° —
Vimperk ° ° ° ° — — o — ° -
Trebon ° ° ° ° ° — — ° o —

Zdroj: e = ¢innost doloZena jako vyznamnd/provozovana; o = souvisejici nebo formalné dolozena ¢innost, nikoli
jednoznacéné hlavni provoz v roce 2025; — = v pouzitych podkladech nebyla doloZena jako ¢innost spole¢nosti.

TEDOS patfi ve srovnavaném souboru k Sifeji integrovanym méstskym spolecnostem: vedle udrzby komunikaci,
zelené, verejného osvétleni a hrbitovl zajistuje spravu méstskych nemovitosti, parkovani, koupalisté a tepelné
hospodarstvi. Naopak svoz a zpracovani komunalniho odpadu neni v predloZenych podkladech vykazovan jako
hlavni ¢innost TEDOS.

udrzbu mésta, verejnou zelen, sportovisté a spravu bytovych a nebytovych prostor; Rymarov navic provozuje
kanaliza¢ni infrastrukturu a COV a spravuje hibitovy, zimni stadion a hristé.

Cesky Krumlov, Kaplice, Vimperk a Trebori maji oproti TEDOS vyraznéjsi odpadovou slozku. Tato odli$nost je
zasadni pfi interpretaci obratu, poctu zaméstnancl i majetkové narocnosti a omezuje pouZitelnost prostého
srovnani trzeb na obyvatele nebo trzeb na zaméstnance.

3. Financ¢ni benchmark 2024-2025

Tabulka 110 Financni benchmark k 2024-2025

Bize 12024  Marie* Bize 112025 Mare  ZMEM@
Mésto 2024 mil. K& 2024 2025 mil. K& * 2025 baze Zdroj
mil. Ké ’ mil. Ké ’ 25/24
Uz/vz
Mikulov 80,471 -0,071 -0,09 % 71,800 1,640 2,28% -10,8% 2024-2025
Cesky Uz/vz
78,089 1,366 1,75 % 78,779 0,559 0,71% +0,9% 2024-2025
Krumlov
Uz/vz
Humpolec 102,952 5,217 507% 105,882 9,487 8,96% +2,8% 2024-2025
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Baze _ Baze . Zména
Mésto 2024 v:“z(:(? 'V'Zao'::: 2025 Vr:'“z?f: 2";;;: baze Zdroj
mil. K& ’ mil. K& ’ 25/24
Uz/vz
Kaplice 104,662 4,274 4,08% 113,233 4,757 -4,20% +8,2% 2024-2025
Uz/vz
Rymarov 99,021 1,237 1,25% 102,457 1,809 1,77% +3,5% 2024-2025
Uz /vz
Vimperk 41,832 0,881 2,11% 37,892 0,303 0,80% 9,4% 2024-2025
Uz /vz
Trebori 53,434 0,469 0,88 % 54,381 0,338 0,62% +1,8% 2024-2025

Zdroj: * Marze = vykazany vysledek hospodareni po zdanéni / hlavni vynosovéa baze uvedena v tabulce. Protoze
zdroje pouzivaji rozdilné pojmy ,trzby“, ,Cisty obrat”“ a ,vynosy celkem”, je ukazatel vhodny zejména pro
posouzeni trendu uvnitf jednotlivé spolecnosti, nikoli jako absolutni Zebticek mezi spoleénostmi. Vypocty auditora
vychazeji z pfedanych Ucetnich zavérek a vyrocnich zprdv za roky 2024 a 2025. Pozndmka k TEDOS 2025: V textu
uvodniho slova vyrocni zpravy jsou uvedeny hodnoty 80,5 mil. K¢ trzeb a =71 tis. K¢ vysledku, které odpovidaji
roku 2024. Pro benchmark roku 2025 byly proto pouZity hodnoty z grafu ,,Ukazatele hospodareni” na s. 6 vyroc¢ni
zpravy (trzby 71,8 mil. K¢; EAT 1,640 mil. K¢).

Vysledek hospodafeni po zdanéni / vykazany vysledek
10 1
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Graf 15 Vyvoj hospoddrského vysledku ve srovndvaném souboru
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Meziroénl zména hlavni vynosoveé baze 2025 / 2024
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Graf 16 Mezirocni zména hlavni vynosové bdze

V roce 2025 se hospodarsky vysledek TEDOS zlepsil z -0,071 mil. K¢ na +1,640 mil. K&, souc¢asné vsak vyrocni zprava
v grafu hospodarskych ukazatelG uvadi pokles trzeb z 80,5 mil. K¢ na 71,8 mil. KE. Ve srovnavaném souboru tak
TEDOS v roce 2025 nevykazuje mimoradné vysokou ani zapornou ziskovost; jeho orientacni marze podle pouzité
baze Cini pfiblizné 2,3 %.

Nejvyssi kladny vysledek ve vzorku vykazal v roce 2025 Humpolec (9,487 mil. Kc), zatimco Kaplice presla ze zisku
4,274 mil. K& v roce 2024 do ztraty 4,757 mil. K& v roce 2025. Cesky Krumlov, Rymarov, Vimperk a Tiebor zlstaly
v kladném vysledku, avsak s vyrazné rozdilnou Urovni marze. Rozptyl vysledkd potvrzuje, Ze u komunalnich
spolec¢nosti nelze za normativni cil povazovat jednotnou Cistou marzi.

U Ceského Krumlova zdstaly celkové vynosy meziroéné prakticky stabilni (+0,9 %), ale zisk po zdanéni klesl
z 1,366 mil. K¢ na 0,559 mil. K& Rymarov zvysil vynosy o0 3,5 % a vysledek z 1,237 na 1,809 mil. K¢. Trebori vykazala
rast vynosud o 1,8 % pfti poklesu vysledku z 0,469 na 0,338 mil. K¢.

4. Personalni produktivita a intenzita externich sluzeb

Tabulka 111 Persondini produktivita

Osobni naklad Os. Osobni 0s.

Mésto FTE 2024 2024 mil. k& L naklady/FTE FTE 2025 naklady 2025 naklady/FTE

’ 2024 tis. Ké mil. K& 2025 tis. K&
Mikulov 36,0 22,443 623,4 n/d n/d n/d
Humpolec 63,0 38,077 604,4 64,0 39,636 619,3
Kaplice 56,0 37,556 670,6 57,0 39,437 691,9
Rymarov 59,8 n/d n/d 57,0 n/d n/d
Trebon 49,8 28,726 576,8 49,5 29,872 603,5

Zdroj: FTE = primérny/pfepocteny pocet zaméstnancl podle zdroje. U Rymarova je uveden ,pfepocteny stav
vlastnich zaméstnanc”; u TEDOS neni v predloZené vyrocni zpravé za 2025 pocet zaméstnancll zverejnén.

Trzby na zaméstnance. Za rok 2024 dosahl TEDOS pfriblizné 2,24 mil. K¢ trZzeb na pridmérného zaméstnance
(80,471 mil. K¢ / 36 FTE). Ve stejném roce ¢inil pfepocet u Humpolce pfiblizné 1,63 mil. K¢, u Kaplice 1,87 mil. K¢
a u Treboné 1,07 mil. K¢ na FTE. U Rymarova je pfimo ve vyrocni zpravé uvadéna produktivita trzeb 1,226 mil. K¢
na vlastni prepocteny stav v roce 2024 a 1,290 mil. K¢ v roce 2025. Vy3si hodnota TEDOS vsak sama o sobé
neprokazuje vyssi efektivitu, protoZze vysledek ovliviiuje struktura sluzeb, energetické trzby a rozsah outsourcingu.
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Tabulka 112 Intenzita externich sluZeb

Mésto Extern:’nsillt'xf(t:v:y 2024 Podil na bazi 2024 Extern:T:IIt'Jf(I;y 2025 Podl'zl :;sbéZi
Mikulov 29,315 36,4 % n/d n/d
Humpolec 11,559 11,2 % 13,169 12,4 %
Kaplice 18,547 17,7 % 29,846 26,4 %
Vimperk 8,000 19,1 % 8,833 23,3%

Zdroj: Podil = Gcéetni polozka ,sluzby” / hlavni vynosova béaze. Srovnani je omezeno odlisnou strukturou vynosu,
ale Ucetni polozka je mezi uvedenymi spolec¢nostmi vécné blizsi neZ celkové pocty zaméstnancu.

TEDOS vykazal v roce 2024 nakoupené sluzby 29,315 mil. K¢, tj. 36,4 % trieb. Ve stejném prepoctu Cinil podil
u Humpolce 11,2 %, Kaplice 17,7 % a Vimperka 19,1 %. V roce 2025 podil externich sluzeb u Humpolce vzrostl
na 12,4 %, u Kaplice na 26,4 % a u Vimperka na 23,3 %. Z dostupnych ucetnich vykaz( tedy vyplyvd, ze TEDOS mél
v roce 2024 mezi spole¢nostmi s pfimo srovnatelné dostupnou polozkou nejvyssi intenzitu nakupu externich
sluzeb. Toto zjisténi je benchmarkovym signalem, nikoli samo o sobé zavérem o nehospodarnosti.

5. Provozni a manazZerské vykaznictvi u srovnavanych spolecnosti

° Cesky Krumlov: vyro¢ni zprava zverejiiuje plan—skutecnost po stiediscich, detailni komentare k
nakladovym uc¢tim, mnozstvi jednotlivych odpadovych tokd, pocet smluv odpadového systému a
ceny/vynosy vybranych sluzeb.

° Humpolec: oddélené uvadi ekonomiku vyznamnych provozu; napt. ztratu méstskych sportovist a obrat
tepelného hospodarstvi, soucasné zverejiiuje pocet zaméstnancl a vyznamné investice do techniky.

° Rymarov: vykazuje pétiletou fadu celkovych naklad(, vynosu a vysledku, konecny i pfepocteny pocet
zaméstnancu, produktivitu trzeb, zasoby, obchodni pohledavky a zavazky a penézini prostredky.

° Trebon: zverejniuje fyzické objemy odpadd, detailni strukturu vynosd a nakladd, primérny prepodteny
pocet zaméstnancu a v roce 2024 také strukturu zakaznik(; podil mésta na vynosech byl uveden ve vysi
65,23 %.

Benchmarkovy zavér k vykaznictvi: Nejpfenosnéjsi praxi pro TEDOS neni jedna konkrétni cilova Uroven zisku, ale
pravidelné zverejriovani a fizeni hospodarskych vysledkd po stfediscich, vazba ucetnich nakladd na fyzické vykony
a sledovani produktivity prace. Tyto prvky jsou ve srovnavaném souboru dolozeny zejména u Ceského Krumlova,
Rymarova, Treboné a Humpolce.

6. Doporuceni auditora

Pro budouci meziro¢ni i externi benchmark je vhodné zavést jednotny prehled KPI po hospodarskych stfediscich.
KPI by mély oddélit ekonomickou efektivitu od rozsahu vefejné sluzby a umoZznit porovnavat skute¢né srovnatelné
jednotky.

Tabulka 113 Vlydand doporuceni na zdkladé auditu

Oblast Doporuceny KPI Jednotka Smysl pro benchmark
Ekonomika Tr’iby; pﬁ'nlé nvéklady; L'fplné ) » Zékvladni.pFefipokIad pr? srovnani
. .. naklady; prispévek na dhradu; K¢ / mésic a rok sluZeb, nikoli pouze celé
strediska i .. Y .
vysledek strediska spolecnosti.
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Oblast Doporuceny KPI Jednotka Smysl pro benchmark
Trzby od mést Ikové trzby; Y L -
Zavislost na rvz yodmes a,/ Ce, ovelrf y Trebon a Rymarov ukazuji
. trzby od ostatnich zakaznikd / % i i o
méstu L. vyznam struktury zakaznika.
celkové trzby
Rymarov jiz zvefejiiuje
Price FTE podle stredisek; osobni FTE, KE/FTE, \r/oduktivjitu trieki naJ Yepoiteny
naklady/FTE; vykon/FTE jednotka/FTE Stav prep y
Nakoupené sluzby / trzby; U TEDQOS 2024 ¢ini podil 36,4 %
Outsourcing nakoupené sluzby podle % a K¢ trzeb; vhodné vysvétlovat vécnou
stredisek skladbou.
CAPEX/odpisy; stéfi vozidel a Umozni rozlisit produktivitu od
Majetek strojli; naklady %, roky podinvestovani ¢i vysoké
oprav/pofizovaci cena majetku opravarenské narocnosti.
Naklad na km letnia zimni Normalizace podle fyzického
Komunikace udrzby; strojohodiny/km; Ké/km, hod./km, t/km . P ¥
rozsahu sluzby.
posyp/km
Zelek Néklafj a F'VI'E na’ ha L:driovar:é K&/ha, FTE/ha Normvalizace podle rozsahu
zelenég; pocet zasahi/stromd zelené.
Naklad na svételny bod;
Verejné ’ Kombinuje naklad a kvalitu
vj i poruchy/1 000 bod(; primérna  K&/bod, pocet, hod. . )
osvétleni . sluzby.
doba odstranéni poruchy
, Pocet jednotek/FTE; , -
Bytovy a Pro TEDOS vyznamna cinnost,
ytovy } spravcovsky naklad/jednotku; jedn./FTE, K¢/jedn., % . . .y . ,
nebytovy fond , . ktera u ¢asti peerl chybi.
pohledavky po splatnosti
Vynos a naklad na parkovaci Specificka ¢innost TEDOS; interni
Parkovani misto; vynos/automat; naklad Ké/misto, K¢/automat, %  trend je dileZitéjsi nez peer

Koupalisté

Tepelné
hospodarstvi

Kvalita sluzby

na 1 K¢ vybraného parkovného

Naklad a vynos na navstévnika;
cost-recovery ratio

Naklad a vynos/GJ; GJ/FTE;
distribucni ztraty

Pocet reklamaci/stiznosti;
reakéni doba; splnéni SLA

Ké/navstévnik, %

K¢/GJ, GI/FTE, %

pocet, hod., %

pramér.

Humpolec oddélené sleduje
ztratu sportovist.

Umozni oddélit energetickou cast
od komunalnich sluzeb.

Doplniuje finanéni KPI o kvalitu
verejné sluzby.

7. Celkové auditni hodnoceni

Srovnavané spolec¢nosti maji vyrazné rozdilny rozsah sluzeb; proto nelze vysledky TEDOS hodnotit pouze
podle zisku, obratu nebo poc¢tu zaméstnancl bez normalizace podle vykonavanych ¢innosti.

TEDOS v roce 2025 podle vyrocni zpravy zlepsil hospodarsky vysledek na 1,640 mil. K¢ pri sou¢asném poklesu
trzeb na 71,8 mil. K¢. Vysledek se pohybuje uvniti rozpéti srovnavanych spoleénosti.

V roce 2024 vykazoval TEDOS z dostupnych pfimo srovnatelnych vykazd nejvyssi podil nakoupenych sluzeb
na trzbach (36,4 %). Tento ukazatel by mél byt v dalSim fizeni sledovan po strediscich a vécnych typech
sluzeb.
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Za nejvhodnéjsi praxi k prevzeti lze povazovat strediskové vyhodnocovani planu a skutecnosti, sledovani
fyzickych vykond, produktivity prace a podilu méstskych/externich trzeb, jak je v rizné mife doloZeno u
Ceského Krumlova, Rymarova, Treboné a Humpolce.

Pro dalsi obdobi je doporuéeno vytvotit staly prehled KPI TEDOS, ktery umozni oddélit bytovou spravu,
technické sluzby, zelen, komunikace, verejné osvétleni, parkovani, koupalisté a tepelné hospodarstvi
a kazdou cinnost hodnotit podle ekonomickych i provoznich jednotkovych ukazatel(.

8. Zdroje a podklady

o Ucetni zavérky a vyroéni zpravy srovnavanych komunalnich spoleénosti za roky 2024 a 2025.
o Ucetni zavérky a vyroéni zpravy spole¢nosti TEDOS Mikulov s.r.o. za roky 2024 a 2025.

e Verejné dostupné informace o portfoliu sluzeb srovnavanych komunalnich spolecnosti.

e CSU, Maly lexikon obci CR 2025, pouzity pro populaéni srovndni mést.

e Vlastni vypocty auditora z predanych a verejné dostupnych ekonomickych udaju.
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13. Vyhodnoceni trendu fizeni spolecnosti

Trend fizeni spolec¢nosti lze podle dostupnych podkladl popsat jako postupny prechod od modelu s nizsi
dolozZitelnosti a slabsi dokumentacni stopou k modelu, ktery se vice opird o evidenci, pravidelné vykaznictvi
a kontrolni mechanismy. Zména neni dokoncend, ale je doloZitelnd zejména v innosti dozor¢i rady, ukolovniku
jednatelky, nabéhu systému Getmore, zpresfiovani evidence terénni prace a snaze o lepsi ekonomické ¢lenéni
vykon(.

Tabulka 114 VVyhodnoceni trendu rizeni spolec¢nosti

Obdobi Charakter fizeni Auditni vyznam
Nizsi dolozitelnost Fizeni a slabsi Omezend moznost zpétného
2021-2023 dokumentacni stopa v dostupnych  posouzeni a porovnani kontrolnich
podkladech mechanism(

Zména vedeni, identifikace
2024 Ucetnich a personalnich probléma,
pocatek ndpravnych krok

Pfechodové obdobi se zvysenou
potrebou kontroly

Zavedeni Getmore, stabilizace

vybranych agend, ndvrat do zisku, Nutnost oddélit béZzné hospodafeni od
ale také verejné prostredky a mimoradnych vlivQ

kapitdlovy pFiplatek

2025
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14. Rizikova matice
Tabulka 115 Matice rizik
Priorita Rizikova oblast Riziko Doporuceny smér
Pisemné odsouhlaseni a uzavreni
Kriticka Ugetnictvi Historické nesoulady inventur Gctd  Gcetnich rozdila v Géetnim spise
o Rozttistény smluvni rdmec , , ,
, Ekonomické [ . . Novy smluvni model po agendach a
Vysoka komplikuje kontrolu vykonf, .
vazby . . vazba Getmore na fakturaci
fakturace a odpovédnosti
Odmény a soubéhy vztahl nebyl sy , ,
. _— . Y . Y N vy Mzdova smérnice, cile, schvalovaci
Vysoka Personalistika vzdy dostatecné vécné
. N stopa a kontrola DPP
zdlvodnény
3 Mozna licenéni a majetkova rizika Licenéni test po kotelnach a
Vysoka Kotelny , . .- L -
u vybranych kotelen vyjasnéni vlastnictvi technologii
Dodatecné kompenzace ztrat 4 ] , -
Y vy . , p’ Yy Y Pfedem definovany kompenzacni
Stredni Koupalisté nejsou systémovym fesenim . “i .
Y rezim a oddélené sledovani
vefejné sluzby
Zavislost agendy na jedné , s
. . . Y ) Samostatnd smlouva a digitalizace
Sttedni Byty pracovnici a neoddéleny smluvni , i
bytové spravy
model
Stredni Technika a Historicky slabsi sprava majetku a Pasportizace, odpovédnost,
majetek pldnovani obnovy servisni pldn a plan obnovy
Vysoka Odoad Rizika v evidenci a rezimu Dokladova stopa, tfidéni, evidence
pacy nakladani se stavebnim odpadem a smlouvy s opravnénymi osobami
Neuplnost historickych zapist Archiv zapisU, jednotna forma
Nizka Dozorci rada P . v Y p ,p ! (il e
omezuje zpétné posouzeni usneseni a sledovani ukol(
U kontrolnich vzork( 2021-2025 se
opakuje nelplna ¢i nestejnomérna S e g,
y . Transparentni vybérové fizeni,
Dodavatelské dokumentace k vybéru dodavatele, . B 3 L. o,
L e ay . . jednotny zakazkovy spis; povinna
, vztahy cenové pfimérenosti, zménam ,
Vysoka , v et Y cenova opora; soulad
a vybrané rozsahu a preddni dila. U ¢asti . , .
) .. vy i i smlouvy/objednavky, rozpoctu,
zakazky rozpoctl byly zjistény vyznamné

odchylky od kontrolnich cenovych
soustav.

faktury, pfeddni a fakturace méstu.
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15.

Navrh napravnych a preventivnich opatreni

Tabulka 116 Ndvrh ndpravnych a preventivnich opatreni

Priorita Opatieni Obsah
Oddélit technické sluzby, byty, koupalisté,
Vysoka Novy smluvni rdmec mésto — TEDOS .. . Y ,y 4 . P .
verejnou sluzbu, komeréni zakazky a subdodavky
Upravit odménu spravce, SLA, pohledavky,
Vysoka Samostatna smlouva na byty ,p Ser p . P C g y. .
zalohy, vyuctovani, odpovédnosti a digitalizaci
Mésicné sledovat vynosy, naklady, vysledek,
Vysoka Manazerské vykaznictvi pohledavky, zavazky, dohadné polozky a zakazky
po stiediscich
Napojit poZzadavek na objednavku, stredisko,
. . , rozpocet, fakturu a schvéleni; mit jeden
Vysoka Getmore jako kontrolni stopa P . . [ N - J .
komunikacni kanal pro udélovani akolu ze strany
mésta
Kriticka e ey , Zavést formalni odsouhlaseni bank, pokladen,
Ucetni uzavérkovy protokol i . i ) o
sald, dohadnych polozek a vyznamnych rozdila
Vysoka L e . Doplnit cile, kritéria, schvalovaci proces, vazbu
Mzdova smérnice a odmény : . , .
na vykon a kontrolu soubéht pracovnich vztaht
Y . . Zavést odpovédnost, servisni intervaly,
Stredni Pasport majetku a techniky P . ] ¥
fotodokumentaci a plan obnovy
: Provést licencni test a vlastnické vyjasnéni po
Vysoka Kotelny . o, ) Yl P
jednotlivych kotelndch
Vvsokd Nastavit standard evidence, tfidéni, predavani
ysoka Odpady opravnénym osobam a urceni plivodce odpadu,
likvidace stavajiciho odpadu
Vytvofit jednotkové ukazatele po strediscich a
Stredni Prehled KPI yivoritjecno’ po STeet”
oddélit efektivitu od rozsahu verejné sluzby
Vysoka Jednotny zakazkovy spis a kontrola Pro stavebni, servisni a opakovand plnéni vést

cenové primérenosti

jednotny spis: pozadavek, vybér dodavatele nebo
odlvodnéni pfimého zadani,
smlouva/objednavka, rozpodet, zmény, predani,
faktura a vazba na fakturaci méstu.

U vyznamnéjsich poloZek doplnit cenovou oporu.
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16. Seznam pouzitych zkratek

Zkratka Vyznam [ vysvétleni

BOZP Bezpecnost a ochrana zdravi pfi préci

CAPEX Investi¢ni vydaje, z angl. Capital Expenditures

DHM  Dlouhodoby hmotny majetek

DPC Dohoda o pracovni ¢innosti

DPH Dan z pfidané hodnoty

DPP Dohoda o provedeni prace

DPPO Dan z pfijmu pravnickych osob

DR Dozor¢i rada

EAT Vysledek hospodareni po zdanéni, z angl. Earnings After Tax
ERU Energeticky regulacni urad

FTE Prepocteny pocet zaméstnancd, z angl. Full-Time Equivalent
GetmoreElektronicky systém evidence a Fizeni pozadavkd / tkol

IC Identifika&ni &islo osoby

ISPOP Integrovany systém plnéni ohlasovacich povinnosti

IVIS Informacni / varovny informacni systém mésta
KP Koeficient prodejnosti
KPI Klicovy ukazatel vykonnosti, z angl. Key Performance Indicator

MU Méstsky urad

n/d Udaj neni dostupny

0365 Microsoft Office 365 / Microsoft 365

OOPP  Osobni ochranné pracovni prostredky

OR Obchodni rejsttik

0ZO  Odborné zpUsobila osoba

PBR Pozarné bezpecnostni feseni

PCR  Policie Ceské republiky

RM Rada mésta

RTS Cenova / rozpoctova soustava RTS pouzivana ve stavebnictvi

SGElI  SluZzba obecného hospodarského zajmu, z angl. Services of General Economic Interest
SLA Dohoda o Urovni poskytované sluzby, z angl. Service Level Agreement

| 135



Souhrnna zprava o auditu

KMM INVESTING

SOHZ
svJ
SW
TEDOS
THP
TUV
UOHS

URS

VH
VIN
VO
\74
ZC

M

Sluzba obecného hospodarského zajmu

Spolecenstvi viastnik(l jednotek

Software

TEDOS Mikulov s.r.o.

Technickohospodarsky pracovnik / pracovnici

Tepld uzitkova voda

Ufad pro ochranu hospodarské soutéze

Cenova / rozpoctova soustava URS pouzivand ve stavebnictvi
Ugetni zavérka

Vysledek hospodareni

Identifikaéni ¢islo vozidla, z angl. Vehicle Identification Number
Verejné osvétleni

Vykaz zisku a ztraty

Zustatkova cena

Zastupitelstvo mésta
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DOLOZKA ZPRACOVATELE

Tato souhrnna zprava o auditu obsahuje celkem 137 stran vcetné titulni strany, obsahu a zavérec¢né dolozky.

Souhrnnou zpravu zpracovala spoleénost KMM Investing, s.r.o., v ramci svych Zivnostenskych opravnéni, zejména
pro ¢innost Ucetnich poradcd, vedeni Géetnictvi a vedeni dafiové evidence a pro obory Poradenska a konzultaéni
¢innost, zpracovani odbornych studii a posudk(; Vyzkum a vyvoj v oblasti pfirodnich a technickych nebo

spolecenskych véd; Testovani, méreni, analyzy a kontroly.

Souhrnnd zprava byla zpracovana v tisténé i elektronické podobé. Odména za zpracovani je Uctovdna v souladu se

smlouvou a pfipojenou fakturou.

V Brné dne 3. 9. 2026

Razitko:

Podpis zpracovatele zpravy:

Digitélné

doc. JUDr. podepsal doc.
1, JUDr.Ing. Zdenék
Ing. Zdenek ey on .

Dufek, Ph.D. Datum: 2026.09.16
07:27:19 +02'00'

doc. JUDr. Ing. Zdenék Dufek, Ph.D.

jednatel
KMM Investing, s.r.o.

KMM INVESTING

KMM Investing, s.r.o. Doubi 201/18, 644 00 Brno 1C: 01380796 OR: KS Brno, C 77807

| 137



		2026-09-16T07:27:19+0200
	doc. JUDr. Ing. Zdeněk Dufek, Ph.D.




