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I.
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 pfedmétem Cinnosti je organizovani pfipravy a provadeéni vystavby, oprav a udrzovani
bytovych a nebytovych objektil a zabezpecovani plnéni poskytovanych sluzeb s uzivanim.

Datum vzniku spole¢nosti: 18.07.1959

Stavebni bytové druzstvo Vitkovice (také jen ,,SBD*) vzniklo jako druzstvo lidové podle zak. ¢. 27/1959
Sb. pfijetim stanov ustavujici ¢lenskou schiizi dne 15.07.1959 a udélenim souhlasu k jeho vzniku
usnesenim rady M¢stského narodniho vyboru v Ostravé ze dne 17.07.1959.

Predmétem Cinnosti druzstva je sprava a provoz vlastniho domovniho fondu, vystavba novych byti
v druzstevnich domech a jejich ptidélovani ¢lentim druzstva.

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

Statutarnim organem Stavebniho bytového druzstva Vitkovice je pfedstavenstvo druzstva. Jménem
predstavenstva druzstva jedna piedseda a v dob¢ jeho nepfitomnosti povéfeny mistopfedseda nebo jiny
povéteny Clen predstavenstva. Pravni ukony ptedstavenstva, pro které je predepsana pisemna forma,
podepisuje predseda (mistoptfedseda) a dalsi ¢len piedstavenstva.

Stavebni bytové druzstvo Vitkovice je spolecenstvim neuzavieného poctu osob, jehoz hlavnim poslanim
je opatfovat si spole¢nou ¢innosti a spoleénymi prostfedky byty, garaze a dal$i nebytové prostory,
hospodafit s nimi, a tak se podilet na uspokojovani svych bytovych potieb a tim i obecného zajmu.

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

Zakladni udaje o hospodareni druzZstva

Prbéh roku 2020 byl ovlivnén dopady celosvétové pandemie nemoci Covid -19. Druzstvo v pribéhu
roku muselo pfistoupit na velké mnoZstvi opatieni, kterymi reagovalo na vyhlaseni nouzového stavu
v Ceské republice a dal§i omezujici opatieni. I pfes viechny tyto dopady Ize rok 2020 z pohledu druZstva
hodnotit jako stabilni. Diky pfechodu na novy informacni systém a velkym investicim do oblasti
informacnich technologii a po¢itatového vybaveni v predeslych letech, byl mozny u ¢asti zaméstnanct
plynuly pfechod na homeoffice. V ramci feSeni vzniklé situace byl upraven zpisob vyfizovani
pozadavkid klientd druzstva. Nékteré upravy v ramci provozu se ukazuji natolik pfinosné, Zze budou
zachovany i do budoucna. Piikladem mize byt on-line objednavkovy systém.

I vroce 2020 pokracuje proces zakladani spoleCenstvi vlastniki (také jen ,,SV*) v domech SBD
Vitkovice, ve kterych jsou splnény zékonné podminky. Zatimco k 31.12.2016 bylo ve spravé SBD
Vitkovice pouze 12 spolecenstvi vlastniki, tak k 31.12.2020 bylo plnohodnotné zprovoznéno ve sprave
druzstva celkem 251 spoleCenstvi vlastniki. S ohledem na pokracujici pfevody byti do osobniho
vlastnictvi 1ze predpokladat, ze béhem nasledujicich dvou let budou splnény podminky pro zaloZeni
spole€enstvi vlastnikti u vSech zbyvajicich 41 domu a druzstvu Gspé$n¢ dokonci proces zakladani
spolecenstvi vlastnik.

Velmi pozitivné 1ze hodnotit stabilitu klientl V roce 2020 neodeSel ze spravy druzstva zadny dum.
Podstatny a vyrazné kladny dopad na fungovéni spravovanych domi ma skutecnost, ze SBD Vitkovice
vykonava funkci predsedy spolecenstvi vlastnikti. K 31.12.2020 druzstvo vykonava tuto funkci na
celkem 181 domech.

Ukazatel 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020
pocet bytli ve vlastnictvi druzstva 9 809 9427 9014
pocet byt ve spravé druzstva 12 263 12 191 12 191
pocet garazi ve vlastnictvi druzstva 223 209 203
pocet garazi ve spravé druzstva 282 282 280

Ve vlastnictvi druzstva je celkem 108 bytl a 2 garaze, u kterych vykonava funkci spravce jiny subjekt.

K 31.12.2020 vlastni druzstvo 9 014 byt a 203 garazi v lokalitach Bélsky Les, Dubina, Hrabivka,
Marianské Hory, Moravska Ostrava, Poruba, Vitkovice a Zabieh.

Clenskym oddélenim SBD Vitkovice bylo v roce 2020 ve smyslu Stanov SBD Vitkovice provedeno
celkem 617 pievodu majetkovych a nemajetkovych najemnich a ¢lenskych prav, nebyla provedena
zadna vyména byt a bylo schvaleno 496 podnajmt byti. Do osobniho vlastnictvi bylo v roce 2020
pievedeno celkem 421 bytovych nebo nebytovych jednotek (garazi). Pocet pfevodl druzstevnich
podilti, povolenych podnajmu i pfevodi do osobniho vlastnictvi jsou jiz n¢kolik let prakticky na
srovnatelné vysi.

Kombinace provedenych pfevodii do osobniho vlastnictvi a pfipadné vzniku novych spolecenstvi
vlastnikil vyvolava pomérné velké zmény v nékterych vybranych ukazatelich uvedenych v této vyrocni
zprave. Jedna se zejména o hodnotu dlouhodobého hmotného majetku, finanéni majetek, pokles vykoni
v opravach a udrzbé, celkové sumy za naklady ¢i vynosy apod. Z vyse uvedenych divodi velké
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mnoZstvi dat uvedenych v této vyrocni zprave neni meziro¢né porovnatelné s piedchozimi ¢etnimi
obdobimi.

Ukazatel (v tis. K¢) 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020
pohledavky za upsany kapital 0 0 0
stala aktiva 3 550 877 3418 135 3273 741
z4soby 0 0 0
dlouhodobé pohledavky 0 0 0
kratkodobé pohledavky 114 159 97 637 84 920
finan¢ni majetek 132 118 123 223 101 250
ostatni aktiva 1122 1326 689
AKTIVA CELKEM 3798 276 3 640 322 3 460 599

Kratkodobé pohledavky jsou z velké Casti tvofeny refakturovanymi naklady mezi SV a SBD spojenymi
s vyuctovanim sluzeb objektti ve vlastnictvi SBD. Klesajici financni majetek je zplisobeny prave
ucetnim osamostatnénim jednotlivych SV, véetné¢ samostatného vedeni ucetnictvi a samostatného
bankovniho uctu.

Ukazatel (v tis. K¢) 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020
vlastni kapital 2634 890 2644 679 2635435
kratkodobé zavazky 143 864 109 707 93 760
dlouhodobé¢ zavazky 80 754 91196 68 779
bankovni uvery 938 765 794 671 662 331
ostatni pasiva 3 69 294
PASIVA CELKEM 3798276 3 640 322 3 460 599

Ve struktufe aktiv predstavuje dlouhodoby hmotny majetek, tj. hodnota obytnych budov a prislusnych
zastavénych pozemku pfiblizné 94,6 % veskerého majetku. Zbylych 5,4 % majetku jsou obézna aktiva
- finan¢ni prostedky uloZené na béznych, spoficich a terminovanych uctech druzstva, financni hotovost
v pokladné a hodnota pohledavek druzstva.

Majetek je zabezpeCen vlastnim kapitdlem, tj. fondem zékladnich Elenskych vkladl, kapitalovym
fondem druzstevni bytové vystavby a nedélitelnym fondem celkem ve vysi pfiblizné 76 % z celkovych
zdroji kryti majetku druzstva. Zbylych 24 % predstavuje pfedevSim zlstatky na kratkodobé i
dlouhodobé zaloze, nezaplacené zlistatky bankovnich Gvérd, z kterych ¢ast tvoii dlouhodobé investi¢ni
uvéry na vystavbu domd, ¢ast uvéry na rekonstrukci domt. Velmi pozitivné 1ze hodnotit rychlost
splaceni bankovnich uvért, kdy v pribéhu roku byly splaceny uvéry ve vysi 130 mil. K&. NevycCerpany
zustatek dlouhodobych zaloh na opravy a udrzbu je vykazovan ve vysi 68,8 mil. K& Vyvoj
kratkodobych zavazki je ovlivnén vysi pfijatych zaloh na sluzby spojené s bydlenim.
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I11.

Hospodarsky vvsledek

Dosazeny hospodarsky vysledek roku 2020 je nejlepsi za posledni obdobi. Pozitivné se projevily trendy
v uspornych opatienich zavedenych v minulych letech. Naopak na ptfijmové strance se dafi nachazet
nové prilezitosti pro druzstvo. Vysledek hospodafeni druzstva bude zatGctovan vici nedélitelnému
fondu. Do ned¢litelného fondu bude v ramci shromazdéni delegatu pro rok 2021 navrZzeno zauctovani
Castky -1 384 380,- K¢ z diivodu opravy hospodaiského vysledku predchozich let. Jedna se o dokryti
ndkladi na spravni poplatky u druzstevnich jednotek, které druzstvo hradi v ramci

ptedepsanych spravnich nakladii u jednotlivych spolecenstvi vlastniki.

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

Ukazatel 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020
naklady za druzstvo celkem (v K¢) 60 166 639,64 57 623 800,14 54 685 772,51
vynosy za druzstvo celkem (v K¢) 56 952 317,44 60 464 968,45 59420 743,18
hospodatsky vysledek (v K¢) -3214 322,20 2 841 168,31 4734 970,67
Prehled nakladi a vynosi hospodareni za obdobi poslednich tii let (v tis. K¢):
Nazev ¢. uctu 2018 2019 2020
spotieba materialu 501 1372 1021 1245
spotieba energie 502 222 220 238
opravy a udrZzovani 511 13 684 9 968 10 650
cestovné 512 30 35 28
naklady na reprezentaci 513 122 109 45
ostatni sluzby 518 4 965 2 598 2 436
mzdové a ostatni osobni naklady 521 15395 17 153 16 353
funkcionarské odmény 523 4002 5264 5723
socialni pojisténi 524 6199 7 166 6197
ostatni sociadlni pojisténi 525 238 258 246
zakonné socialni naklady 527 438 504 516
ostatni socialni naklady 528 0 60 112
dan silni¢ni 531 7 7 7
dan z nemovitosti 532 5568 5180 4950
ostatni dan¢ 538 104 512 64
smluvni pokuty 544 2 8 0
odpis pohledavek 546 4 881 1677 525
pojisténi majetku, ostatni provoz. nakl. 548 1557 2952 2936
odpisy HIM 551 410 913 909
opravné polozky 559 0 476 0
ostatni finan¢ni naklady 568 253 227 140
dan z piijmu 591 516 1184 1365
vnitini naklady 599 202 127 0
naklady celkem 60 167 57 624 54 685
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Nazev ¢. uctu 2018 2019 2020
trzby 602 35592 41 381 41 101
trzby z prodeje 641 0 0 0
pokuty, uroky z prodleni 644 209 235 212
vynosy z odepsanych pohledavek 646 0 0 0
¢erpani dlouhodobych zaloh 648 20 552 17 540 17 451
urok 662 351 1170 622
ostatni finan¢ni vynosy 668 47 12 34
vnitini vynosy 699 201 127 0
vynosy celkem 56 952 60 465 59 420
zisk/ztrata -3 214 2 841 4735

Hospodateni stiedisek bytového hospodaistvi vykazuje k 31.12.2020 nulovy hospodaisky vysledek.
Druzstvo v roce 2020 disledné uplatnilo zasadu neziskovosti hospodateni s byty.

Hospodateni sti‘edisek bytového hospodarstvi (v K¢):

Ukazatel 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020
naklady bytového hospodarstvi 23 327 734,70 19 403 834,87 19 993 273,51
vynosy bytového hospodaistvi 23 327 734,70 19 403 834,87 19 993 273,51
hospodaisky vysledek 0 0 0

Struktura hospodarského vysledku stirediska spravy (v K¢):

Ukazatel 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020
naklady ostatniho hospodafeni 36 838 904,94 38219 965,27 34 692 499,00
vynosy ostatniho hospodateni 33624 582,74 41 061 133,58 39 427 469,67
hospodaisky vysledek -3214 322,20 284116831 4734 970,67

V ramci hospodatského vysledku stiediska spravy druzstva jsou plné€ vidét pozitivni dopady piijatych
uspornych opatfeni nastavenych v predchozich letech. Podafilo se minimalizovat naklady na ostatni
sluzby, kdy doslo ke zméné ¢i piipadné i ukonceni vét§iho mnozstvi smluv, které byly pro druzstvo
nevyhodné (typicky se jedna o pravni sluzby, sluzby v oblasti IT apod.), kdy zavedenim kombinaci
mnoha opatieni ve vnitini organizaci prace doslo ke znaénému zefektivnéni a sniZeni nakladt na
spotfebovany material.

Dulezitou pozitivni zménou pro poskytovani sluzeb klientlim je optimalizace pracoviste obvodni bytové
spravy na Krakovské ulici, ktera byla provedena v prvni poloviné roku 2020.

Velmi kladn¢ 1ze hodnotit zavedeni novych pravidel pro ptid€lovani bytd. Byty vyklizené po neplati¢ich
jsou opravovany a dale pronajimany. Zatimco v minulych letech se byty prodavaly a zapocitavaly
jednorazové do vynost. Od druhé poloviny roku 2018, kdy tato pravidla zacala platit, bylo do tohoto
projektu zatazeno jiz 11 bytu.

U nakladovych polozek jsou rozhodujici polozkou naklady na mzdy pracovniki. V priubéhu let 2017—
2020 druzstvo optimalizovalo svou organizacni strukturu. Provedena optimalizace umoznuje postupné
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upravy mezd pracovnikli spravy druzstva tak, aby mzdy byl adekvatni situaci na trhu prace u
jednotlivych profesi.

Druzstvo se v prubéhu roku 2020 aktivné zapojilo do Cerpani statnich podpor v ramci podptrnych
programu vyhlasenych v souvislosti s pandemii Covid-19.

Jiny vysledek hospodareni minulych let byl na ti¢et 426 zauctovan jako oprava hospodaiského
vysledku za rok 2018.

IV.
Zachovna péce o0 majetek SBD

Opravy a udrzba domovniho a bytového fondu za rok 2020 (v tis. K¢):
Ukazatel 2018 2019 2020
Opravy a udrzba dodavatelé 13 441 9 488 10 287

Uvedené meziro¢ni srovnani neni vypovidajici, nebot’ v ramci druzstva jiz nejsou provadény zasadni
opravy. V pfipadé, Ze je piipravovana oprava ¢i rekonstrukce velkého rozsahu, je vzdy realizovana az
po zaloZeni spoleCenstvi vlastniki na dom¢.

Rekapitulace uvéri ¢erpanych na vystavbu ¢i opravy bytovych domu k 31.12.2020:

Nezaplacené zistatky avérti na vystavbu bytovych domt poklesly ze stavu 44 224 245,46 K¢ na vysi
36 950 597,92 K¢& k 31.12.2020. Vsechny tyto Gvéry jsou spravovany Ceskoslovenskou obchodni
bankou, a.s.

Nezaplacené zustatky 1veérd na opravy bytovych domu poklesly z 750 446 447,63 na zustatek ve vysi
625 380 863,40 K¢ k 31.12.2020.

Uvéry jsou vedeny u Ceskoslovenské obchodni banky, a.s., Komeréni banky, a.s., Raiffeisen stavebni
spofitelny a.s., MONETY Stavebni spofitelny, a.s. (dfive Wiistenrot - stavebni spofitelny a.s.) a Stavebni
sporitelny Ceské spofitelny, a.s.

Nové avéry jiz na druzstvo Cerpany nejsou, vyjma aveért, kterymi se refinancuji stavajici avéry, u
kterych toto refinancovani je mozno a jejichz tirokové sazby nejsou pro druzstvo vyhodné. Veskeré vetsi
opravy ¢i rekonstrukce bytovych domil vyzadujici financovani novym uvérem, jsou feSeny po vzniku
spole€enstvi vlastnik.

V.
Najemné a uhrady za sluzby spojené s bydlenim

Predpis najemného ¢lent druzstva a ptispévku vlastniki u domt bez zaloZeného spolecenstvi vlastniki
byl stanoven na rok 2020 ve vysi 463 640 tis. K¢.

Dluzné najemné k 31.12.2020:

Ke konci roku 2020 evidovalo druzstvo celkovou dluznou ¢astku najemného ve vysi 2 759 968,50 K¢.
Naopak preplatky Cinily 858 386,- K¢. Saldo dluzného najemného dosahovalo k 31.12.2020 castky
1901 582,50 K¢. Pti meziro¢nim srovnani (k 31.12.2019 ¢inilo toto saldo vyse 1 898 729,- K¢) se jedna
o0 naprosto zanedbatelny rozdil ve vysi 2 853,50 K¢&.
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Lze konstatovat, ze v roce 2020 nebyly evidovany zadné zasadni dopady na platby najemného spojené
s pandemii Covid-19. Tento stav byl dosaZen i diky intenzivni a individualni praci s problematickymi
najemniky, kdy se SBD snazi najit rychlé a u¢inné feSeni vzniklé situace.

Pravnim referatem SBD Vitkovice bylo v roce 2020 vykazano, resp. podano celkem:

Ukazatel 2018 2019 2020
zalob na najemné 5 3 8
zalob na vyuctovani sluzeb 0 3 0
mimosoudnich dohod 5 14 6
navrhi na exekuci 5 44 2
vystéhovanych byti 6 4 1

Pro feSeni vymahani vysSich dluznych c¢astek byl zvolen postup prostiednictvim vystrah pied
vyloucenim a v krajnim ptipad¢€ vylouceni ¢lena druzstva. Tento proces se ukazuje jako nejucinngéjsi a
zaroven je pro druzstvo i nejlevnéjsi, nebot’ je zajiStovan vlastnimi zaméstnanci. V roce 2020 bylo na
zéklad¢ usneseni predstavenstva udé€leno celkem 19 vystrah pfed vylou¢enim a celkem 8
vylouceni. V ramci podanych Zalob prakticky vzdy u soudu druzstvo uspéje s predlozenym navrhem,
problémem je vsak nasledna vymahatelnost rozsudku u predluzenych osob.

V roce 2020 bylo rovnéz podano 6 piihlasek bud’ do nové vzniklych insolvenénich tizeni nebo do jiz
probihajicich fizeni, u nich doslo ke vzniku novych dluhd na najmu bytu a zalohach na sluzby spojené
snajmem bytu. V rdmci meziro¢niho srovnani byl rok 2019 vyjimeény jednorazovym dofeSenim
dluznikt predchozich let.

VnitrodruZstevni pijcky

Z divodu nezaplacenych zustatkii poskytnutych vnitrodruzstevnich pujcek stfedisek bytového
hospodaistvi €ini pasivni ztistatky dlouhodobych zaloh na opravy a tidrzbu k 31.12.2020 celkem castku
2 899 591,09 K¢ u celkem 6 hospodaiskych stiedisek. Pro srovnani k 31.12.2016 ¢inil pasivni zlstatek
dlouhodobych zaloh na opravy a udrzbu celkem ¢astku 13 157 871,11 K¢.

V pribéhu roku se vedeni druZstva intenzivné situaci zabyvalo a u vSech domu s poskytnutou
vnitrodruzstevni ptijckou byly pfijata opatfeni tak, aby doslo v ramci moznosti domi k brzkému splaceni
téchto pijcek. Nové vnitrodruzstevni pdjcKy jiz nejsou realizovany.

stiredisko adresa 31.12.2018 (v K¢) 31.12.2019 (v K¢&)  31.12.2020 (v K<)
4251 Varenska 2934/22 -1289 366,78 - 886 627,88 - 606 818,88
4252 Varenska 2935/20 -369 533,25 -301 033,67 -261 025,67
4253 Varenska 2936/18 -641 040,59 - 606 631,92 -522769,77
6470 Z.Bara 115/6 -360 465,45 -230670,21 -60 171,21
6480 Z.Bara 114/4 -1 154 285,84 -991 937028 -762 698,28
V. Jitikovského
6630 176,177/56,58 -1 124 898,34 - 966 024,78 - 686 107,28

Podle vnitrodruzstevnich pravidel pro poskytovani vnitrodruzstevnich ptijéek budou pasivni zlstatky u
dom s poskytnutou vnitrodruzstevni pujckou tiro¢eny stanovenou urokovou sazbou a zuctovany k tizi
dlouhodobé zalohy na opravy a drzbu k 30.6.2021.
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VI
Hospodareni s fondy druzstva

Zustatek nedélitelného fondu druzstva je stabilni a jsou vici nému zauctovany jednotlivé polozky jako
v letech piedchozich.

Nedélitelny fond druZstva (v K¢):

Ukazatel Tvorba (+) Cerpani (-)
pocate¢ni zustatek k 01.01.2020 13 674 312,00

uhrada z Grokt z vnitrodruzstevnich pijcek 90 151,00

rozdé€leni vynost z uroki z vnitrodruzstevnich pujcéek 90 151,00
rozdé€leni vynost z pronajmu nebytovych prostor a

spole¢nych ¢asti domu 3240 256,51
zuctovani hospodatského vysledku roku 2020 2 841 168,31

kone¢ny zustatek k 31.12.2020 13 275 223,80

SniZeni stavu dlouhodobé zalohy na opravy a udrzbu je dan, jako u jinych ekonomickych ukazatelt,
vznikem spole¢enstvi vlastnikl a jejich ucetnim osamostatnénim.

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

Ukazatel Tvorba (+) Cerpani (-)
pocatecni zistatek k 01.01.2020 91 195 767,15
ptidél do dlouhodobé zalohy v roce 2020 15161 061,25
¢erpani dlouhodobé zalohy na opravy a udrzbu v roce 2020 37 577 623,89
konecny zistatek k 31.12.2020 68 779 204,51
VIIL
Zavér

Druzstvo nevykondvd zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje a nemda organizacni jednotky
v zahrani¢i. SBD Vitkovice bude i nadale pokracovat v zaji§tovani spravy pro domy ve vlastnictvi
druzstva a pro domy s ustanovenym spoleCenstvim vlastnikli. V ramci rozvoje sluzeb nadale dba na
komplexnost poskytovanych sluzeb, véetné zajisténi vykonu piedsedy spolecenstvi vlastnikd. Velky
diraz je nadale kladen na digitalizaci spravy druzstva, efektivni, vstficnou a seridézni komunikaci
s klienty druzstva. Prioritou pro nasledujici obdobi je zajisténi velmi kvalitnich sluzeb pro cleny
druzstva s diirazem na spokojené a klidné bydleni.
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