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l.
Charakteristika spole¢nosti Stavebni bytové druzstvo Vitkovice

Nazev: Stavebni bytové druzstvo Vitkovice

Sidlo: Daliborova 390/54, 709 00 Ostrava-Marianské Hory
Pravni forma: druzstvo

ICO: 00050806

DIC : CZ00050806

Rozhodujicim pifedmétem Cinnosti je organizovani pfipravy a provadéni vystavby, oprav a udrzovani bytovych a
nebytovych objektli a zabezpeCovani plnéni poskytovanych sluzeb s uzivanim.

Datum vzniku spole¢nosti: 18.07.1959

Stavebni bytové druzstvo Vitkovice vzniklo jako druzstvo lidové podle zak. €. 27/1959 Sb. pfijetim stanov ustavujici
Clenskou schiizi dne 15.07.1959 a udé€lenim souhlasu k jeho vzniku usnesenim rady Méstského narodniho vyboru
v Ostraveé ze dne 17.07.1959. Pfedmétem Cinnosti druzstva je sprava a provoz vlastniho domovniho fondu, vystavba
novych bytd v druzstevnich domech a jejich pfidélovani ¢lenim druzstva.

Zapisovany zakladni kapital 500.000,- K¢
Zakladni ¢lensky vklad 300,- K¢

Statutarnim organem Stavebniho bytového druzstva Vitkovice je predstavenstvo druzstva. Jménem predstavenstva
druzstva jedna predseda a v dobé€ jeho nepfitomnosti povéfeny mistoptedseda nebo jiny povéteny ¢len predstavenstva.
Pravni tkony predstavenstva, pro které je pfedepsana pisemna forma, podepisuje predseda (mistopiedseda) a dalsi ¢len
predstavenstva.

Stavebni bytové druzstvo Vitkovice je spoleCenstvim neuzavieného poétu osob, jehoz hlavnim poslanim je opatfovat si
spole¢nou ¢innosti a spole¢nymi prostiedky byty, garaze a dals$i nebytové prostory, hospodafit s nimi a tak se podilet na
uspokojovani svych bytovych potteb a tim i obecného zajmu.

Stavebni bytové druzstvo Vitkovice je pravnickou osobou, vystupuje v pravnich vztazich svym jménem a za poruseni
svych zévazkli odpovida celym svym majetkem.




1.
Z.akladni udaje o majetku druZzstva

Pribéh roku 2019 byl provazen pokracujicim procesem zakladani spoleCenstvi vlastnikd v jednotlivych domech SBD
Vitkovice. Tento proces navazuje na roky 2018 a 2017. V roce 2019 byl dokoncen proces implementace nového

informacniho systému, coz do budoucna umozni dal$i rozvoj sluzeb druzstva.

Zatimco k 31.12.2016 bylo ve spravé SBD Vitkovice pouze 12 spoleCenstvi vlastnikl, tak k 31.12.2019 bylo
plnohodnotné zprovoznéno ve spravé druzstva celkem 234 spolecenstvi vlastnikli. S ohledem na pokracujici pfevody
bytd do osobniho vlastnictvi 1ze ptedpoklédat, ze prubéhu nasledujiich tii let bude spolecenstvi vlastnikli zalozeno na
prakticky vSech domech SBD Vitkovice.

Velmi pozitivné 1ze hodnotit stabilitu klientd. Pocet bytl, které odesly ze spravy druzstva ve sledovaném obdobi bylo
pouze 72 (toto Cislo zahrnuje i pfevod byt do osobniho vlastnictvi, které jsou jiz mimo spravu druZstva).

Podstatny a vyrazné kladny dopad na fungovani spravovanych domti ma skutecnost, ze SBD Vitkovice vykonédva funkci
predsedy spolecenstvi vlastnikii. K 31.12.2019 druzstvo vykonava tuto funkei na celkem 159 domech.

Ukazatel 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019
pocet bytli ve vlastnictvi druzstva 10185 9809 9427
pocet bytl ve sprave druzstva 12 340 12 263 12191
pocet garazi ve vlastnictvi druzstva 230 223 209
pocet gardzi ve sprave druzstva 282 282 282

Ve vlastnictvi druzstva je nadale celkem 117 bytd a 2 garaze, u kterych vykonava funkci spravce jiny subjekt.

K 31.12.2019 vlastni druzstvo 9 310 bytd a 209 garazi v lokalitach Belsky Les, Dubina, Hrablivka, Maridnské Hory,
Moravska Ostrava, Poruba, Vitkovice a Zabieh.

Clenskym oddélenim SBD Vitkovice bylo v roce 2019 ve smyslu Stanov SBD Vitkovice provedeno celkem 547 ptevodii
majetkovych a nemajetkovych najemnich a ¢lenskych prav, nebyla provedena zadna vymeéna bytt a bylo schvaleno 443
podnajmi bytd. Do osobniho vlastnictvi bylo v roce 2019 pievedeno celkem 430 bytovych nebo nebytovych jednotek
(garazi).

Kombinace provedenych prevodi do osobniho vlastnictvi a pfipadné vzniku novych spolecenstvi vlastnikli vyvolava
pomérné velké zmény v nékterych vybranych ukazatelich uvedenych v této vyro¢ni zpravé. Jedna se zejména o hodnotu
dlouhodobého hmotného majetku, finan¢ni majetek, pokles vykonii v opravach a udrzbé, celkové sumy za naklady ¢i
vynosy apod. Z vyse uvedenych divodu velké mnozstvi dat uvedenych v této vyro¢ni zpravé neni meziro¢né
porovnatelné s predchozimi ucetnimi obdobimi.

Ukazatel (v tis. K¢) 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019
pohledavky za upsany kapital 0 0 0
stala aktiva 3632432 3550 877 3418135
zasoby 0 0 0
dlouhodobé pohledavky 0 0 0
kratkodobé pohledavky 22 477 114 159 97 635
finan¢ni majetek 213012 132 118 123 223
ostatni aktiva 2 057 1122 1326
AKTIVA CELKEM 3869 978 3798 276 3640 320

Kratkodobé pohledavky jsou tvoieny piefakturovanymi naklady mezi SVJ a SBD, s naklady spojenymi s vytétovanim
sluzeb objektt ve vlastnictvi SBD a béznymi pohledavkami SBD danéno roku.




Ukazatel (v tis. K¢) 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019
vlastni kapital 2 606 089 2634 890 2 644 668
kratkodobé zavazky 43 359 143 864 109 719
dlouhodobé zavazky 160 173 80 754 91 193
bankovni uvéry 1 060 354 938 765 794 671
ostatni pasiva 3 3 69
PASIVA CELKEM 3869 978 3798 276 3640 320

Ve struktufe aktiv pfedstavuje dlouhodoby hmotny majetek, tj. hodnota obytnych budov a pfislusnych zastavénych
pozemk pfiblizn€ 94 % veskeré¢ho majetku. Zbylych 6 % majetku jsou obézna aktiva - finan¢ni prostiedky uloZené na
béznych, spoficich a terminovanych tctech druzstva, finan¢ni hotovost v pokladné a hodnota pohledavek druzstva.

Majetek je zabezpecen vlastnim kapitalem, tj. fondem zakladnich ¢lenskych vkladl, kapitalovym fondem druzstevni
bytové vystavby a nedélitelnym fondem celkem ve vysi piiblizné 73 % z celkovych zdroji kryti majetku druzstva.
Zbylych 27 % predstavuje predev§im nezaplacené zistatky bankovnich uvért, z kterych ¢ast tvoii dlouhodobé investi¢ni
uveéry na vystavbu domu, ¢ast uveéry na rekonstrukci domti. Velmi pozitivné lze hodnotit rychlost splaceni bankovnich
uvérd, kdy v pribéhu roku byly splaceny Gvéry ve vysi 144 mil. K&. Nevycerpany zustatek dlouhodobych zaloh na
opravy a udrzbu je vykazovan ve vysi 91 mil. K¢. Vyvoj kratkodobych zavazki je ovlivnén vysi ptijatych zaloh na sluzby
spojené s bydlenim.

1.
Hospodarsky vysledek

Hospodatsky vysledek pro rok 2019 je negativné poznamenan odpisem nedobytnych pohledavek, které byly v ucetnictvi
dlouhodobé drzeny. Odpisy jsou provedeny ve vysi 1 677 tis. K¢. I pfes nutnost feSeni téchto polozek je vysledek
hodpodareni druzstva kladny a jeho zauétovani bude provedeno viéi nedélitelnému fondu.

Rekapitulace nakladii a vynosi za obdobi poslednich tfi let (v K¢):

Ukazatel 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019
naklady za druzstvo celkem (v K¢) 79910 120,72 60 166 639,64 57 623 800,14
vynosy za druzstvo celkem (v K¢) 83549 151,18 56 952 317,44 60 464 968,45
hospodaisky vysledek - Cisty zisk (v K¢&) 3 639 030,46 -3 214 322,20 2 841 168,31




Pi‘ehled nakladii a vynosii hospodai‘eni za obdobi poslednich tFi let (v tis. K¢):

Nazev ¢.actu 2017 2018 2019
spotieba materialu 501 1881 1372 1021
spotfeba energie 502 236 222 220
opravy a udrzovani 511 37575 13 684 9968
cestovné 512 53 30 35
naklady na repre 513 116 122 109
ostatni sluzby 518 7829 4 965 2598
mzdové a ostatni osobni naklady 521 14 316 15 395 17 153
funkcionarské odmény 523 2 889 4002 5264
socialni pojisténi 524 5226 6199 7166
ostatni socialni pojisténi 525 235 238 258
zakonné socialni naklady 527 430 438 504
ostatni socialni naklady 528 0 0 60
dan silni¢ni 531 6 7 7
dan z nemovitosti 532 5535 5568 5180
ostatni dan¢ 538 47 104 512
smluvni pokuty 544 1 2 8
odpis pohledavek 546 53 4881 1677
pojisténi majetku, ostatni provoz. nakl. 548 816 1557 2952
odpisy HIM 551 873 410 913
opravné polozky 559 0 0 476
ostatni finan¢ni naklady 568 310 253 227
ostatni mimoradné naklady 588 0 0 0
dan z pfijmu 591 1 006 516 1184
vnitronaklady 599 477 202 127
naklady celkem 79910 60 167 57 624
Nazev cactu 2017 2018 2019
trzby 602 35319 35592 41 381
trzby z prodeje 641 1 0 0
pokuty 644 256 209 235
vynosy z odepsanych pohledavek 646 24 0 0
¢erpani dlouhodobych zaloh 648 47 122 20552 17 540
urok 662 344 351 1170
ostatni finan¢ni vynosy 668 7 47 12
vnitrovynosy 699 477 201 127
vynosy celkem 83 550 56 952 60 465
zisk/ztrata 3640 -3214 2841




Hospodafreni stiedisek bytového hospodarstvi (v K¢):

Ukazatel 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019
naklady bytového hospodafstvi 47 610 803,92 | 23327 734,70 | 19403 834,87
vynosy bytového hospodatstvi 47 610 803,92 | 23327 734,70 | 19403 834,87
hospodarsky vysledek - zisk 0 0 0

Hospodateni stfedisek bytového hospodaistvi vykazuje k 31.12.2019 nulovy hospodatsky vysledek. Druzstvo v roce

2019 dusledné uplatnilo zasadu neziskovosti hospodateni s byty.

Struktura hospodarského vysledku stiediska spravy (v Ké):

Ukazatel 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019
naklady ostatniho hospodaieni 32299 316,80| 36 838 904,94 38 219 965,27
vynosy ostatniho hospodareni 35938 347,26 | 33624 582,74 41 061 133,58
hospodaisky vysledek - zisk 3639030,46| -3214322,20 2 841 168,31

V ramci hospodaiského vysledku stiediska spravy druzstva jsou viditelné pozitivni dopady ptijatych zmén z let 2017 —
2019. Podaftilo se minimalizovat naklady na ictu 518 — ostatni sluzby, kdy doslo ke zméné ¢i pfipadné i ukonceni vétSiho
mnozstvi smluv, které byly pro druzstvo nevyhodné (typicky se jedna o pravni sluzby, sluzby v oblasti IT apod.) ¢i na
uctl 501 — spotieba materialu, kdy zavedenim kombinaci mnoha opatfeni ve vnitini oraganizaci prace doslo ke znacnému
zefektivnéni a snizeni nakladl na spotfebovany material.

Velmi kladné 1ze hodnotit zavedeni novych pravidel pro piidélovani bytd, kdy byty vyklizené po neplati¢ich jsou
opravovany a dale pronajimany, zatimco v minulych letech se byty prodavaly a zapocitavaly jednorazové do vynosi. Od
druhé poloviny roku 2018, kdy tato pravidla zagala platit, bylo do tohoto systému zafazeno celkem 10 byti.

U néakladovych polozek dochdzi k rastu predev§im u mezd a to z divodl nutného postupného navySovani mezd, které
zajistuje stabilitu u kli¢ovych zaméstnancti spravy druzstva.




V.
Zachovna péce o majetek SBD

Opravy a udrzba domovniho a bytového fondu za rok 2019 (v tis. K¢):
Ukazatel 2017 2018 2019
Opravy a udrzba cizi dodavatelé 37 307 13 441 9488

Uvedené meziro¢ni srovnani neni vypovidajici, nebot’ v ramci druzstva jiz nejsou provadény zasadni opravy. V piipade,
Ze je pripravovana oprava ¢i rekonstrukce velkého rozsahu je vzdy tato realizovana az po zalozeni spoleCenstvi vlastniki
na domé.

Rekapitulace avéra ¢erpanych na vystavbu ¢i opravy bytovych domi k 31.12.2019:

Nezaplacené zustatky Gvérti na vystavbu bytovych domt poklesly ze stavu 51 270 340,52 K¢ na vysi 44 224 245,46 K¢
k 31.12.2019. Vsechny tyto avéry jsou spravovany Ceskoslovenskou obchodni bankou, a.s.

Nezaplacené zistatky uveérti na opravy bytovych doma poklesly z 887 494 902,66 na zustatek ve vysi 750 446 447,63
K¢ k 31.12.2019.

Uvéry jsou vedeny u Ceskoslovenské obchodni banky, a.s., Komeréni banky, a.s., Raiffeisen stavebni spofitelny a.s.,
Wiistenrot - stavebni spofitelny a.s. a Stavebni spofitelny Ceské spofitelny, a.s.

Nové uvéry jiz na druzstvo Cerpany nejsou, veskeré vetsi opravy ¢i rekonstrukce bytovych domti vyzadujici financovani
uvérem jsou feSeny po vzniku spolecenstvi vlastnik.

V.
Najemné a uhrady za sluzby spojené s bydlenim

Ptedpis najemného ¢lent druzstva a piispévku vlastnikti u domii bez zaloZzené spolecenstvi vlastniki byl stanoven na rok
2019 ve vysi 486 091 tis. K¢.

Dluzné najemné k 31.12.2019:

Realné saldo dluzného najemného (po zapoéteni neuhrazenych plateb a nevyzvednutych pieplatki) k 31.12.2019 ¢ini
1898 729,- K¢.

Pravnim referatem SBD Vitkovice bylo v roce 2019 vykézano, resp. podano celkem:

Ukazatel 2017 2018 2019
zalob na ndjemné 28 5 3
zalob na vyuétovani sluzeb 0 0 3
mimosoudnich dohod 7 5 14
navrhii na exekuci 6 5 44
vystéhovanych byti 2 6 4

Velky meziro¢ni nartist navrhi na exekuci je zptisoben feSenim nezaplacenych nedoplatkli z vytictovani sluzeb minulych
let.

Pro feSeni vymahani vyssSich dluznych ¢astek byl zvolen postup prostiednictvim vystrah pred vylou¢enim a v krajnim
ptipadé vylouceni ¢lena druzstva. Tento proces se ukazuje jako nejucinnéjsi a zarovei je pro druzstvo i nejlevnéjsi, nebot’
je zajistovan vlastnimi zaméstnanci. V roce 2019 bylo na zakladé usneseni piedstavenstva udéleno celkem 18 vystrah
pted vyloucenim a celkem 6 vylouceni.




Upravy najemného v roce 2019

V prabéhu roku 2019 bylo provedeno celkem 55 zmén predpisu najemného stiedisek bytového hospodaistvi na zakladé
piijatych usneseni ¢lenskych schiizi samosprav. S ucinnosti od 1.7.2019 byla u nékterych domi provedena tprava
piedpisu najemného z davodu prepoctu zaloh na sluzby spojené s uzivanim byta.

Dlouhodobé zalohy na opravy a udrzbu byly v roce 2019 tvotfeny ve vysi 21 844 061,- K¢. U domi rekonstruovanych
uveérem bylo ptihlizeno k vysi splatky piepoétené na plochu bytu tak, aby celkova tvorba zdrojti na opravy véetné splatky
averu nepiesahla 40,- K&/m? podlahové plochy bytu.

Z dtvodu nezaplacenych ziistatkti poskytnutych vnitrodruzstevnich ptijcek sttedisek bytového hospodafstvi €ini pasivni
zustatky dlouhodobych zaloh na opravy a udrzbu k 31.12.2019 celkem — 3 982 925,74 K¢.

K 31.12.2016 ¢inil pasivni zistatek dlouhodobych zaloh na opravy a udrzbu celkem - 13 157 871,11 K¢&.

Z vyse uvedenych udaji je vidét dlouhodoby trend splaceni téchto vnitrodruzstevnich pdjcek, kdy za dobu ¢tyt let byl
zustatek snizen na uroven 30 % plvodniho stavu.

V prubéhu roku 2019 se vedeni druzstva intenzivné situaci zabyvalo a u vSech domi s poskytnutou vnitrodruzstevni

pujckou byly pfijata opatieni tak, aby doslo v ramci moznosti domt k brzkému splaceni téchto pujcek.

Sti. adresa zistatek k 31.12.2018 (v K¢&) | zistatek k 31.12.2019 (v K&)
4230 | Gen. Janka 1156/1 -35 686,87 -
4251 | Varenska 2934/22 -1 289 366,78 - 886 627,88
4252 | Varenska 2935/20 -369 533,25 - 301 033,67
4253 | Varenska 2936/18 -641 040,59 - 606 631,92

Dr.Martinka -
5220 |1157,1158,1159,1160,1161/53,55,57,59,61 -1 069 352,46
5430 | Na Obvodu 1100/45 -3 745,73 -

6020 | A.Polednika 3/6 -217 714,87 -
6080 |J. Matuska 16,15,14/16,18,20 -9 293,45 -
6340 |J. Herolda 1563/4 -6 096,31 -
6470 |Z.Bara115/6 -360 465,45 -230 670,21
6480 |Z.Barall4/4 -1 154 285,84 - 991 937,28
6600 | V. Jitikovského 140,141,142/30,32,34 -49 190,47 -
6630 | V. Jitikovského 176,177/56,58 -1124 898,34 - 966 024,78

Celkem - 633067041 - 3982925,74

Podle wvnitrodruzstevnich pravidel pro poskytovani vnitrodruzstevnich ptjéek budou pasivni zdstatky u domi
s poskytnutou vnitrodruzstevni ptijckou tiro¢eny stanovenou urokovou sazbou a ziuctovany k tizi dlouhodobé zalohy na
opravy a udrzbu k 30.6.2020.




VI.
Hospodaieni s fondy druzstva

Nedélitelny fond druZstva (v K¢):

Ukazatel || Tvorba(+) || Cerpani(-) |
pocateéni zustatek k 1.1.2019 18 184 324,53
uhrada z Grokil z vnitrodruzstevnich pijcek 114 837,00
rozd¢€leni vynost z urokii z vnitrodruzstevnich pujcéek 114 832,00
rozdéleni z pronajmu nebytovych prostor na zakladé
usneseni SD 1155817,25
zuctovani hospodaiského vysledku roku 2018 3214 322,20
ostatni pouziti za rok 2019 139 878,00
koneny ziistatek k 31.12.2019 | 13674 312,04

Dlouhodoba zaloha na opravy a idrzbu (v K¢) :

Ukazatel || Tvorba(+) || Cerpani() |
pocatecni zistatek k 1.1.2019 80 753 644,21
ptidél do dlouhodobé zalohy
v roce 2019 21 844 061,66
cerpani dlouhodobé zalohy
na opravy a udrzbu v roce 2019 11 404 061,66
konecny zistatek k 31.12.2019 91 192 906,91
VII.
Zavér

Druzstvo nevykonava zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje. Druzstvo nema organizacni jednotky v zahranici.
Druzstvo bude i nadale pokrac¢ovat v zajistovani spravy pro domy ve vlastnictvi druzstva ¢i pro domy s jiz ustanovenym
spoleCenstvim vlastnikli. V ramci rozvoje sluzeb nadale dba na komplexnost poskytovanych sluzeb, véetné zajisténi
vykonu predsedy spolecenstvi vlastnikli. Velky diraz je nadale kladen na digitalizaci spravy druzstva, efektivngjsi
komunikaci s klienty druzstva a rychlejsi poskytovani potfebnych informaci.




