SBD Druzba
Pardubice

Zprava o stavu, cinnosti a hospodareni
druzstva k 31. 12. 2024

V Pardubicich, dne 13. 6. 2025
Predklada: Ing. Milan Zak, ekonomicky naméstek

Sestavil: Ing. Milan Zak, ekonomicky naméstek
z podkladt odbornych tutvart



Obsah

—_
<

O ©® N o kL b=

Clenska zakladna, delegati

Bytovy fond

Zameéstnanci a mzdy

Pravni agenda, organizace, kontrola

Opravy, udrzba a modernizace bytového fondu
Sprava nebytového fondu

Financovani

Ekonomické sluzby poskytované cizim subjektiim
Vysledky hospodareni druzstva

Zaveér



1. Clenska zakladna, delegati

Druzstvo k 31. 12. 2024 eviduje 1 293 clenu druzstva,
z toho 103 ¢lenu je nebydlicich (bez prava najmu).

V pribéhu roku pozadalo o ukonceni ¢lenstvi 12 ¢lent druzstva,
vracena byla majetkova ticast ¢lentl celkem v K¢ 12,5 tis. Dva ¢lenové
byli vylouceni pro neuhrazeni poplatku za spravu druzstva. Ve
sledovaném obdobi byl pfijat 1 novy ¢len z duvodu prevodu casti
druzstevniho podilu. Druzstvo schvalilo 14 smluv o podnajmu
druzstevniho bytu. U 40 bytovych jednotek vyridilo prevod
druzstevniho podilu, ve 22 pripadech pravomocné skoncilo jednani o
dédictvi druzstevniho bytu, ve 3 pfipadech bytu v osobnim vlastnictvi,
S zmén vyplynulo z rozvodu manzelstvi. Zmeény z vyporadani SJM u
byt v osobnim vlastnictvi nastaly ve 2 pfipadech. U 6 byt a 9 garazi
osobnim vlastnictvi bylo zménéno vlastnictvi na zakladé kupnich,
darovacich a sménnych smluv. Ke zménam vlastniktl ve spravovanych
SVJ provedenych na zakladé kupnich, darovacich smluv, z titulu
dédictvi nebo vyporadani SJM, doslo v 520 pripadech.

Na obdobi pro roky 2020 - 2024 bylo pro volbu delegati do
shromazdéni delegatt ustanoveno 40 volebnich obvoduli, v nichz bylo
k 31. 12. 2024 evidovano 31 delegatti, ve 4 volebnich obvodech (9, 12,
21 a 27) nebyl delegat zvolen, pfevazné pro nezajem clent, v S
volebnich obvodech (3, 4, 10, 20 a 36) zaniklo delegatim clenstvi
v druzstvu.

2. Bytovy fond

Druzstvo vlastnilo k 31. 12. 2024 celkem 709 najemnich
byta (v drtivé vétSiné v SVJ), coz predstavuje 5,7 % z plvodni
druzstevni vystavby, ktera pfedstavovala celkem 12.368 bytt, a 649
garazi.

V ramci agendy spojené s prevody bytti do osobniho vlastnictvi
podle zakona ¢. 72/94 Sb., a od 1. 1. 2014 dle NOZ, bylo v roce
2024 realizovano 74 ptrevodll bytt a 6 garazi v bytovych domech do
vlastnictvi najemcum, ktefi o pfevod pozadali. Pfevodem jednotek
doslo ke snizeni majetku druzstva v ucetni hodnoté o K¢ 14.774 tis.
Od roku 1996 do konce roku 2024 bylo realizovano celkem 12.801
pfevodu jednotek (byth a garazi), ztoho byt bylo 11.659, coz
predstavuje jejich ubytek ve vysi 94,3 %. Garazi v bytovych domech
bylo druzstvem prevedeno celkem 1.142, navic smlouvou o
bezuplatném prevodu bylo prevedeno dalSich 362 garazi postavenych
mimo bytové domy.



S prevody jednotek souvisi i bezuplatné pfevody pozemku. Za
dobu realizace prevodu jednotek bylo dofeseno a vlozeno do katastru
nemovitosti 470 smluv. Pozemky na nichz stoji domy vlastnik(i a
druzstva ve Spytovicich a Stojicich vlastni fyzické osoby, nepatfi
vlastnikim domu a jsou uzivany na zakladé najemni smlouvy.

V souvislosti s pfevody byt do vlastnictvi je sledovana vyse
spoluvlastnického podilu druzstva na spolecnych ¢astech domu a dle
platné legislativy jsou zakladany spolecenstvi vlastnikti jednotek (SVJ)
s pravni subjektivitou. V roce 2024 nebylo pravné ustaveno zadné
SVJ.

Na objektech =zvlastni druzstevni vystavby bylo postupneé
ustaveno 392 SVJ s pravni subjektivitou. Z téchto SVJ jich ma 303 s
druzstvem uzavienou smlouvu o spravé domu, 89 SVJ si pro
zajiStovani spravy svého domu vybralo jiného spravce. Vedle toho ma
druzstvo uzaviené smlouvy o sprave s dal§imi 30 SVJ, které nebyly
dfive soucasti druzstva.

3. Zaméstnanci a mzdy

Druzstvo evidovalo ke konci sledovaného obdobi 35
fyzickych osob v pracovné pravnim vztahu, z toho bylo 28 THP
pracovniku a 7 pracovniku kategorie D. V prepocteném stavu pak
bylo vykazano 33,73 osob.

Z celkového poctu fyzickych osob zameéstnavalo druzstvo 4
zameéstnance se zmeénénou pracovni schopnosti, z toho 2 z nich na
polovicni pracovni uvazek. Povinny podil zameéstnavani osob se
zdravotnim postiznim byl druzstvem splnén.

Na mzdach bylo vyplaceno celkem K¢ 16 804 tis., pramérna
meésicni mzda zaméstnance Cinila K¢ 41.529,-. Na odménach
funkcionaii podilejicich se na fizeni druzstva (pfedstavenstvo a
kontrolni komise) bylo vyplaceno K¢ 556 tis. Na zakladé uzavienych
dohod o c¢innosti a dohod o provedeni prace bylo vyplaceno celkem
K¢ 680 tis. Dale bylo vyplaceno na nahradach za nemoc K¢ 100 tis. a
K¢ 70 tis. z dOGvodu ukoncéeni pracovniho poméru po skonceni
matefské dovolené.

Ve sledovaném obdobi byly priibézné reSeny bézné mzdové a
personalni zalezitosti spojené s Cinnosti druzstva. V prvnim ctvrtleti
byly ukonceny veSkeré prace spojené s povinnostmi vaéi organtim
statni spravy v souvislosti s ukonc¢enim roku 2023.
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4. Pravni agenda, organizace, kontrola

K 31.12.2024 druzstvo vedlo ve své operativnievidenci 75
dluznikd (najemctt a vlastnikll) z titulu thrad povinnosti spojenych
s bydlenim a garazovanim. Z uvedeného poctu neplatici z nich 58
dluzi ¢astku do 5.000 K¢ (dluzné najemné, vyuctovani V + T). Naopak
2 z nich dluzi castku vysSsSi nez 50.000 K¢. Pohledavky druzstvo
vymaha jak soudné, tak i mimosoudni cestou. K 31.12.2024 evidovalo
druzstvo 7 soudnich kauz tykajicich se bydleni (6 znich jsou
probihajici exekucni fizeni). Co se tyka mimosoudniho vymahani
pohledavek, druzstvo neeviduje zadnou dohodu o splatkach dluzné
castky mezi druzstvem a dluznikem pfi souc¢asném uznani dluhu.

V uplynulém roce nedoslo k zadnym vyznamnym organizacnim
zmeénam, organizacni struktura druzstva je stabilizovana.

Externi kontroly nebyly organy statni spravy realizovany,
interni kontroly provadéli ¢lenové kontrolni komise druzstva.

5. Opravy, udrzba a modernizace bytového fondu

V prabéhu roku 2023 spocivala ¢innost druzstva v technické
oblasti predevSim v zajiStovani technického servisu pro vlastni
samospravy a pro SVJ, ve kterych druzstvo vykonava funkci predsedy
spolecenstvi. V ramci SA byly zajiStény opravy, prevazné externimi
dodavateli, v celkovém objemu K¢ 916 tis. V ramci SVJ, ve kterych
druzstvo vykonava funkci predsedy spolecenstvi, byly kompletné
realizovany opravy nebo byly uzavieny smlouvy o dilo v objemu K¢
48.261 tis.

Nejvétsi stavebni akce pro SVJ pfipravené a zajistované
technickym oddélenim v roce 2024: v tis.Ké
vcetné DPH

SVJ Erno Kostala 957-958
Sanace a zatepleni BD
SOD z r. 2023, realizace 5.2.-30.10.2024 44 824

SVJ Na Hradku 2580
Vymeéna vytahu 1 547

SVJ Budovateltt 954, Holice
Vybudovani nové kanaliza¢ni pripojky 883

SVJ Dasicka 1229-1231
Vymeéna vodovodni pfipojky 140

SVJ Gorkého 1792
Vymeéna oken na chodbe 117




Vedle oprav realizovanych externimi dodavateli, se na opravach
a udrzbé domut podili také vlastni kapacity druzstva (adrzba, sklad).
Jednalo se predevSim o vymeény kanalizacniho potrubi a potrubnich
rozvodu v bytovych domech a vymény stoupacich vodovodnich potrubi
studené a teplé vody, cirkulace, drobné instalatérské prace a vykon
nepretrzité havarijni sluzby.

Tak, jak se druzstvu snizuje vlastni bytovy fond, pfesouva se
podil realizovanych zakazek ze samosprav na prace pro ,cizi“,
predevsim SVJ, fyzické a pravnické osoby starajici se o spravu
bytového a nebytového fondu (Sprava vojenského bytového fondu,
Meéstsky rozvojovy fond Pardubice).

Pro cizi subjekty za sledované obdobi druzstvo realizovalo
zakazky v poctu 866 (opravy, havarijni sluzba, revize) v celkovém
objemu trzeb K¢ 7.577 tis. Hodnota zakazek v poctu 36 (opravy,
havarijni sluzba) pro SA a spravni stredisko druzZstva potom cinila K¢
160 tis.

Prostrednictvim skladu druzstva byl =zajiStén material na
zakazky — opravy realizované vlastnimi kapacitami druzstva v tiCetni
hodnoté K¢ 1.229 tis. bez DPH.

6. Sprava nebytového fondu

Vedle oprav bytového fondu zajiStovalo druzstvo formou externich
zakazek nebo vlastnimi kapacitami také fadné opravy a udrzbu svych
nebytovych prostor pfi dodrzovani schvaleného planu oprav na rok
2024 ve vysi K¢ 800 tis. Celkovy objem provedenych stavebnich oprav
¢inil K¢ 839 tis. K nejvétsim akcim patrily natéry v arealu druzstva —
natéry strechy skladu a natéry parapett a stfiSek hlavni a vedlejsi
budovy (Radom), a vyména oken a vchodovych dveri v objektu
Sladkovského.

Z pohledu pronajimani prostor nebytového fondu se konci
minulého roku podafrilo dosahnout obsazenosti témeér 95 %.

nad poptavkou a cen energii. Stoupa fluktuace najemniku.

7. Financovani

Financovani zavazkli druzstva z obchodniho styku a zavazkt
z prijatych uvérd bylo zajiStovano vyhradné z vlastnich zdroji
druzstva. Druzstvo k 31.12.2024 nevykazuje zadné zavazky po lhute
splatnosti.
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Financovani nakladti oprav realizovanych na samospravach
druzstva bylo kryto pouze z vlastnich zdroji samosprav evidovanych
druzstvem na dlouhodobé zaloze, zustatek této zalohy ¢ini K¢ 18 999
tis. Z diivodi menSinového podilu druzstva na bytovych domech
evidovanych jako samosprava, druzstvo jiz nékolik let nezada penézni
Ustavy o uvéry na opravy spoleénych ¢asti domu.

Uveérové zatizeni druzstva ke konci sledovaného obdobi ¢inilo Ké&
9,2 mil.,, z nich K¢&¢ 6,5 mil. pfedstavuje 35 investicnich uvért
poskytnutych na vystavbu a K¢ 2,7 mil. 4 tvéry na kryti nakladt na
opravy domu. VSechny nesplacené uvéry na vystavbu a opravy jsou
evidovany u CSOB a.s. a jsou fadné splaceny.

Momentalné volné financni zdroje byly ke konci roku 2024
zhodnocovany u 4 penéznich tstavu, pfijaty byly turoky v K¢ 1 811 tis.
a na uctech ke konci sledovaného obdobi bylo ulozeno K¢ 47 001 tis.

8. Ekonomické sluzby poskytované cizim subjektum

Druzstvo pro cizi subjekty zajiStuje za uplatu sluzby v oblasti
komplexni spravy SVJ a vykonu funkce statutarniho organu SVJ
(pfedsedy spolecenstvi). V roce 2024 finan¢ni objem téchto sluzeb
dosahl hodnoty K¢ 16 310 tis.

Ke konci roku 2024 ma s druzstvem uzavienou smlouvu o
spravée domu 303 SVJ. Kromeé toho druzstvo uzavielo smlouvy o
spravé s dalsimi 30 SVJ, které nebyly dfive soucasti druzstva.

V uplynulém roce se dale zvySoval pocet SVJ, ve kterych
druzstvo vykonava funkci predsedy spolecenstvi, ke konci roku jich
bylo 57. Pfi vykonu této funkce druzstvo zastupuji Ctyri zameéstnanci
v pracovné pravnim vztahu k druzstvu. Vykon funkce predsedy
spolecenstvi druzstvem se do budoucna stale jevi z pohledu posileni
vynosu - trzeb druzstva, jako velice perspektivni ¢innost.

9. Vysledky hospodafeni druzstva

Hospodarsky vysledek druzstva pfed zdanénim za rok 2024
¢ini K¢ 2.257 tis., po zdanéni potom K¢ 2.077 tis. (plan K¢ 250
tis.).

Shromazdéni delegati konané 12.6.2025 schvalilo rozdéleni
dosazeného hospodarského vysledku po zdanéni v hodnoté K¢ 2.077
tis. formou pridélu do zajiStovaciho fondu druzstva ve vysi K¢ 1.927
tis. a pridelu do socialniho fondu druzstva ve vysi K¢ 150 tis.

Ucetni zavérka za rok 2024 byla zaslana k povinnému zvefejnéni
ve sbirce listin Krajského soudu v Hradci Kraloveé, pobocka
v Pardubicich.
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V pribéhu ucetniho obdobi byly pravidelné ctvrtletné
sestavovany udaje o hospodafeni druzstva a plnéni ukazateltl
schvaleného planu na rok 2024. Vysledky hospodareni byly
vyhodnocovany na urovni zasedani porad vedeni druzstva a jednani
predstavenstva druzstva.

Konecné vysledky hospodareni druzstva proti predbéznym
vysledktim hospodafeni druzstva, které vzalo predstavenstvo druzstva
na svém letoSnim uUnorovém zasedani na védomi, nezaznamenaly
zadnych vyraznych rozdila.

10. Zaveér

Dne 22. dubna 2025 ukoncil auditor (ADUS CONTROL s.r.o. —
Ing. Zuzana Hamackova) ovéfeni rocni ucetni zaverky druzstva za rok
2024 sestavené na zakladé ceskych tcetnich predpisti, ktera se sklada
zrozvahy k 31.12.2024, vykazu =zisku a ztraty za rok koncici
31.12.2024, a prilohy této ucetni zaveérky.

Podle nazoru auditora tucetni zavérka podava vérny a
poctivy obraz aktiv a pasiv druzZstva k 31.12.2024 a nakladu,
vynosu a vysledku jeho hospodafeni za rok koncéici 31.12.2024
v souladu s ¢eskymi Gicetnimi pfedpisy.

Druzstvo nema zakonnou povinnost auditu ucetni zaveérky a
sestaveni vyrocCni zpravy. Audit byl proveden jako nepovinny a misto
vyrocni zpravy za rok 2024 byla sestavena tato zprava.

Druzstvo je k datu sestaveni této zpravy i nadale v dobré
kondici, nedochazi k zadnym zasadnim vykyvam, které by meénily
soucasny pohled na stav majetku a finan¢ni situaci druzstva.



