DR ;I; aal  DRUZBA, stavebni bytové druZstvo

Kapucinské nam. 100/6
5 m 602 00 Brno

8 R N O

Predstavenstvo druzstva piedklid4 shromazdéni delegitii, které se kon4a dne 3. 6. 2026,
pisemny material k bodu jednani:

5) Vyro¢ni zprava v¢. roéni zavérky r. 2025

Navrh usneseni:

SD schvaluje vyroc¢ni zpravu v¢. roéni zavérky r. 2025, dle textu.

Ing. Libor Benatsky, v.r. Ing. Milan Stehlik, v.r.
predseda predstavenstva mistopfedseda pfedstavenstva
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1. Uvod

DRUZBA, stavebni bytové druzstvo patii v Ceské republice mezi nejvyznamnéjsi bytovi
druistva voblasti sprivy bytového fondu a s tim souvisejicich innosti. DruZstvo
md mnohaletou tradici a velké zkuSenosti se spravou bytii a nebytovych prostor a Fadi se,
viéto oblasti, knejvétsim poskytovateliim sluzeb v bruénské aglomeraci i v celém
Jihomoravském kraji. Hlavni innost drugstva je zamé¥ena na spravu bytovych objektii a
nebytovych prostor, a to jak viastnich, tak i objektii externich. Dlouhodobé se zvySuje pocet
spravovanych objektii spoleCenstvi viastnikii. S timto ndriistem Poctu spravovanych objektii
spolecenstvi viastnikii je v poslednim obdobi spojen i vykon funkce profesiondiniho predsedy,
kde je druistvo v angaimd. Tato innost je pro druistvo stile vyznamnéjsi.

S vystavbou novych bytii a gard% druistvo prozatim neuvazuje, protoZe druZstvo nevlastni
vhodné pozemky pro novou vystavbu.

Mimo béZnych sluzeb a pracivénuje drugstvo velkou pozornost rozsdhlejSim opravam objektii
at’ jiz vlastnich nebo objektii spolecenstvi viastnikii a malych bytovych druzstev, a to dle Jejich
pozadavkii a Casto i s vyuZitim dotaénich programii.

Dlouhodobé je Cinnost druistva a jeho strategie hospodaieni velmi ovliviiovina zménami
viastnickych prdv k jednotkdm, resp. jejich pFevody z druZstva na jednotlivé ufivatele bytii a
gardZi a ndsledné vznikajicimi spoleenstvimi viastnikii.

2. Zakladni idaje o druzstvu

Spisova znacka: DrXXXIV 6 vedena u Krajského soudu v Brné

Datum zépisu: 6. Cervna 1959

Obchodni firma: DRUZBA, stavebni bytové druZstvo

Sidlo: Brno, PSC 602 00, Kapucinské nam. 100/6, okres Brno- mésto

IC: 00 04 77 08

Pravni forma: Druzstvo

Predmét podnikani: - Cinnost druZstva je zalo¥ena na druZstevnim vlastnictvi domd, bytd,

objektl s nebytovymi prostorami a na spravé a provozu objektt, které
Jjsou ve vlastnictvi druzstva, ¢lenli druZstva a jinych osob neZ ¢lend
druZstva a na spravé a hospodateni s ostatnim majetkem druZstva,

- Pfedmétem Cinnosti druzstva je provadéni a zajistovani udrzby, oprav,
rekonstrukci a modernizaci bytovych a nebytovych objektd, popt.
zabezpeceni jejich vystavby,

- Druzstvo poskytuje pln€ni poskytovana s uZivanim byt a nebytovych
prostor, a to jak pro ¢leny, tak i pro jiné osoby,

- Zajistuje prevody Clenskych prav a povinnosti, uzavirani najemnich
smluv k bytim a k nebytovym prostoram, uzavirani podnéjemnich
smluv k bytim, popf. jinych smluv souvisejicich s ¢innosti druzstva
nebo vyplyvajicich ze stanov.

Vznik druzstva: Druzstvo bylo ustaveno 22. 5. 1959.
Zakladni kapital: Zapisovany zakladni kapital druzstva je 1 363 700,-K¢&



3. Organy druzstva

Nejvys8im orgénem druZstva je shromazdéni delegath (ddle jen SD), kde uplatiiuji &lenové své
pravo fidit a kontrolovat &innost druZstva a jeho volenych organit. SD p¥ijim4, v souladu se stanovami,
rozhodnuti vedouci k uskute&iovani komplexni bytové a hospodafské Einnosti druZstva.
Predstavenstvo je vykonnym a statutarnim organem dru¥stva a rozhoduje o vSech zaleZitostech druZstva,
které nejsou zdkonem, stanovami nebo usnesenim SD vyhrazeny jinému organu.

Predstavenstvo druZstva pracovalo béhem roku v tomto sloZeni:

pfedseda predstavenstva Ing. Libor Benatsky

mistopredseda Ing. Milan Stehlik

élen Marie Maletidkova
Ludmila Adlerova

Ing. Radomil Bejéek

Orginy druzstva dle stanov jsou:
e shromazdéni delegati

predstavenstvo

kontrolni komise

schiize ¢lentl volebniho obvodu

Clenské schiize samospravy

vybor samospravy

4. Informace o ¢innosti a hospoda¥reni

Hlavni &innosti druZstva v hodnoceném obdobi bylo zajistovani spravy, a to jak pro objekty vlastni,
tak pro objekty externi. U externich objektl se jedna zejména o spoledenstvi vlastnikii, ktera vznikla
z pivodnich hospodafskych stfedisek druzstva. Tento podet spravovanych spoledenstvi vlastnikii
naristd dalSimi postupnymi pfevody jednotek do vlastnictvi dle zakona &.311/2013 Sb., zakona
¢.72/1994 Sb. a zékona &. 89/2012 Sb. vietnd nasledn& piijatych novel. Pokradujici prevody jednotek
do vlastnictvi vyrazné ovliviiovaly i majetkovou a organiza&ni strukturu druzstva v hodnoceném obdobi.
Zménami vlastnickych prav dochdzi nejen ke zménam v poétech objektl spravovanych druZstvem, ale
1 k ovlivnéni skladby vynosi a nakladd, resp. vySe majetku a jeho kryti.

Struktura bytového a nebytového fonduk 31. 12. 2025

= Pocet byt ve vlastnictvi druzstva 1580
= Podet garazi ve vlastnictvi druzstva 374
= Pocet bytll ve spravé druZstva celkem 13118
= Pocet garazi ve spravé druzstva celkem 1423

Postupnymi pfevody jednotek do vlastnictvi v prib&hu roku 2025 doslo ke vzniku dalSich novych
spoleCenstvi vlastnikl (SV). K 31.12.2025 druZstvo spravovalo 308 objektii spolecenstvi vlastnikii -
pravnickych osob vzniklych z vlastniho bytového fondu. Dale spravovalo druzstvo 32 cizich subjektu
(5 malych bytovych druzstev a 27 SV). V soucasné dobé je pred zalozenim dalSich cca 65 spolecenstvi
vlastnikt u domi a objekti garazi, které prekrogily nebo se blizi hranici pro vznik SV.

Druzstvo ukonéilo hospodareni roku 2025 s nasledujicimi vysledky:

hospodétsky vysledek za ucetni obdobi - pred zdanénim 5 480 tis. K¢
hospodatsky vysledek za ucetni obdobi - po zdanéni 4270 tis. K&

Na konecném dosazeni kladného hospodarského vysledku za Gcetni obdobi se podilela bytova
hospodarska strediska:



hospodaisky vysledek HS spravy druzstva 3 456 tis. K&
hospodatsky vysledek bytovych HS (v€. kotelen) 814 tis. K&

Na vynosech stfedisek spravy dru¥stva se stile podilely vyznamnou mérou vynosy ze
zhodnocovani volnych finan&nich prostiedkd. Na trokovych produktech bylo dosaZeno vynost ve vysi
5 047 tis. K¢ a u produktd uloZenych v CP (bez prodejiit CP) bylo dosaZeno vynosi ve vysi 2 604 tis.
K¢. Téchto vysokych vynosii bylo dosazeno predevsim efektivnim operativnim ukléd4nim finan&nich
prostredki na kratkodobé finan&ni produkty. Mimo téchto nastrojl docililo druZstvo vynosy z pronajmi
nebytovych prostor ve vysi 4 630 tis. K& Kladng se na vysi vynost spravy druzstva podilely i poplatky
za prevody druZstevnich podild a podnajmii jednotek ve vysi 818 tis. K&, poplatky za prevody jednotek
do vlastnictvi ve vy3i 1 423 tis. K&, ostatni poplatky za tikony pro SV, vlastniky a ndjemce v celkové
Vvysi 459 tis. K& a poskytované sluzby, sprava datovych schranek SV a kontrola katastru nemovitosti v
celkové vysi 458 tis. K& Mimo b&Znych vynost z prispé€vki na spravu u vlastnich objektt ziskalo
druZstvo vyznamny finanéni vynos z poplatkti za vykon spravy u spoleCenstvi vlastniki a malych
bytovych druzstev, které se podilely na HV &astkou 27 576 tis. K& DileZitou poloZkou ve vysi
9 533 tis. K¢ jsou vynosy za &innosti druZstva ve funkcich statutarniho organu spoledenstvi vlastnikti
nebo spraveid na samospravach.

V hodnoceném roce do$lo ke sniZeni celkovych aktiv o 121 575 tis. K& Hlavnim divodem
tohoto sniZeni jsou, stejné jako v pfedchozich letech, prevody bytii a garazi do vlastnictvi a s tim spojeny
ubytek dlouhodobého hmotného majetku, zejména staveb v hodnots 64 974 tis. K&. U nedokonéenych
investic doSlo ke zvySeni o 5459 tis. K& Se zménami vlastnictvi jednotek a vznikem dalsich
pravnickych osob - spole€enstvi vlastniki souvisi i snizeni kratkodobych pohledavek o 31 852 tis. Ke,
pfedevsim z divodu sniZeni piefakturace nakladii ke konci roku. V oblasti finan&niho majetku se jeho
stav odviji od vyuZivini nabizenych finan¢nich produktii podle vyhodnosti zhodnoceni. Pfi
zhodnocovani volnych finanénich zdroji bylo nadale vyuZivano jak kratkodobych produkti (TV, spofici
cty, kratkodobé CP), tak i dlouhodobych produktd (CP a podilovych listi). V prubéhu hodnoceného
obdobi doslo ke zvyseni dlouhodobého finanéniho majetku o 7 281 tis. K& a u kratkodobého finanéniho
majetku doslo ke zvySeni o 6 265 tis. K&.

SniZeni na stran& pasiv o 121 575 tis. K& je ovlivnéno pfedeviim ibytkem vlastniho kapitalu. Na
tomto ubytku se podili pfedevsim sniZeni ostatnich kapitdlovych fondi o 58 424 tis. K&, coZ souvisi s
pokraCujicimi pfevody jednotek do vlastnictvi a s vy€lefiovanim tohoto majetku z druZstva. Castedng
ubytek kompenzuji pfiriistky na technickém zhodnoceni bytovych objekti a splatky investiénich Gv&rd.
V oblasti cizich zdroji doslo u dlouhodobych zavazkii k vy§§imu Zerpani finanénich prostfedki na
opravy a vlivem vy¢lefiovani nové vznikajicich spoleenstvi vlastniki ke sniZeni dlouhodobé pfijatych
zaloh o 11 634 tis. K¢€. Doslo i ke sniZeni zavazkl k Givérovym institucim o 6 322 tis. K¢ z divodu
postupného splaceni bankovnich Gvéri na regenerace objektii a investiénich avérd spojenych
s vystavbou objekti. U kratkodobych zivazki doslo ke sniZeni o 49 449 tis. K&, pfiemz z toho
kratkodobé€ pfijaté zalohy se sniZily o 32 816 tis. K¢, a to pfedev§im z diivodu sniZeni pfedepsanych
zaloh za dodavky spojené s uzivanim prostor. Ke sniZeni o 15 933 tis. K¢ doslo i u ostatnich zavazka,
predevsim z diivodu finanéniho vypofadani s nové vzaniklymi SV v roce 2025.

Hospodateni druzstva umoznilo vroce 2025 technické zhodnoceni budovy na Kapucinském
namésti v celkové vysi 2 244 tis. K¢ z ¢ehoz 2 065 tis. K& piedstavuje vybudovani nového moderniho
klientského centra a 179 tis. K¢ uprava socialniho zafizeni v 6. patie. Déle byly v souvislosti s novym
klientskym centrem pofizeny dalsi drobné investice v souhrnné vysi 592 tis. K& (technické zhodnoceni
kamerového systému, klimatizace a svételny portal oznaujici budovu a vstup do klientského centra
nabytek a kuchyniska linka). Dale byl v roce 2025 pofizen datovy server v hodnot& 151 tis. K¢& a software
Windows server 2025 véetné ptistupovych licenci za 189 tis. K¢&.

Na budovach a majetku spravy byly provedeny opravy za 668 tis. K& Jednalo se pfedeviim o
drobné opravy na budové Kapucinské namésti 100/6 za 127 tis. K& (opravy elektroinstalace a osvétlen,
oprava vstupnich dveff), o opravy za 527 tis. K& na budovach Ukrajinska 2d (opravy elektroinstalace) a
Hercikova la (oprava prostoru k prondjmu novému ndjemci, opravy elektroinstalace, oprava dveii
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ﬁnikqvého vychodu, vymé&na mé&¥it ITN). V roce 2025 byly za 1 739 tis. K& opraveny vyklizené byty
na ulicich Okrouhl4 3 a Arménska 19, které jsou JiZ pronajimany.

Na budouci planované opravy na budovach Ukrajinska 2d, Kapucinském namésti 100/6 a objekt
garazi Hercikova la byly v roce 2025 vytvofeny zdkonné rezervy v souhrnné vysi 2 750 tis. K&.
Vzhledem ke zrychlenému vyvoji pfi vyklizeni bytd, na Jjejichz opravu bylo planovano s tvorbou
zakonnych rezerv v letech 2024 a 2025, a jejich provedené opravé jiz v roce 2025, byla &ast zakonnych
rezerv vytvofenych v roce 2024 ve vysi 951 tis. K& v hodnoceném obdobi rozpusténa. Celkem byly ke

dni 31.12.2025 vytvofeny zakonné rezervy na opravy dlouhodobého majetku v celkové vysi 5 633 tis.
K¢.

V souvislosti s budoucim vyvojem, vznik daldich pravnickych osob - spoleCenstvi vlastnik a
pfevod finan¢nich prostfedkd na jejich Géty a dile na zaklads nejistého vyvoje svétovych finanénich
trhi, které mohou ovlivnit vynosy druZstva z finanénich investic, byla v roce 2024 vytvorena nedatiova
rezerva ve vysi 3 357 tis. K&. Tato rezerva, byla, z rozhodnuti vedeni drustva, ponechdna i v roce 2025.

Byla provedena fddn4 inventarizace hospodaiskych prostiedki.

V roce 2025 bylo pfevedeno do vlastnictvi 228 jednotek, z toho 203 bytd a 25 garazi.

Objem Cerpani finan¢nich prostiedkd z a¢tu dlouhodob& piijatych zaloh (DPZ) v roce 2025 na
vSechny opravy objektii domii a garazi byl ve vysi 34,9 mil. K&. Na objektech druZstva byly provadény
predevsim opravy mensiho a stfedniho rozsahu.

U revitalizaci a oprav vétSiho rozsahu byly v roce 2025 realizovany &i zah4jeny revitalizace objektii
spoleCenstvi vlastniki Chalabalova 3, nam. Miru 155, Spodni 4, Prokofjevova 2, Vystavni 16, 18,
20, a Sadova 568 za celkem cca 60 mil. K& Mnoha dal§im spoleenstvim vlastnikii jsme poskytli
technickou soucinnost pii pfipravé stfednich a vétSich stavebnich fiprav jejich objektt. Dale byly
zahajeny ptipravné prace na spoleGenstvi vlastniki Arménska 9, K¥izova 7 a Videiiska 27, Spodni 8,
Rybarska 6, 8 za cca 40 mil. K&. U viech téchto objekti spoledenstvi vlastniki se druZstvo podili na
Jejich pfipravé v&. zpiisobu financovani. Soudasné druZstvo poskytlo mnoha dal§im spoledenstvim
vlastnikd technickou a finanéni soucinnost pfi pfipravé stfednich a vé&tSich oprav jejich objekti.

V uplynulém obdobi se mimo b&znych oprav pokradovalo na domech druZstva nebo na domech,
kde je u spolecenstvi vlastniki druZstvo statutdrnim organem ve vyméndch a rekonstrukcich vytahi.
Byla realizovana nebo zahajena vyména 9 stavajicich vytahl za 23,6 mil. K& a byla provedena vestavba
4 novych vytahii v celkové vysi cca 6,5 mil. K¢. Soucasné se v n€kolika domech, které nebyly vybaveny
vytahy, pfipravuji jejich vestavby. V hodnoceném obdobi probihaly p¥ipravné prace na rekonstrukcich
balkont a lodZii za celkem cca 40 mil. K¢, sanace oplasténi budov za cca 4,5 mil. K&. V r. 2025 byly
zrealizovany rekonstrukce stfe$niho plasté na spoleCenstvi vlastniki Husova 582, Uzbecka 12, Krymska
3, Béloruska 8, v celkové vysi cca 8,5 mil. K& Mimo t&chto oprav se pokradovalo ve vymé&nach bojlert,
vyménach rozvodli vody a kanalizaci. Tyto opravy budou pokradovat i v dalsim obdobi z ditvodu
ukonceni Zivotnosti téchto zafizeni a jejich pfislusenstvi.

V ramci podpory Nov4 zelena tisporam se podafilo ziskat dotace na podporovana opatieni pro ddm
na ndamé&sti Miru 155, Zidlochovice a na vestavbu vytaht v ramci podpory Bytové domy bez bariér domd
Kaminky 14, 18 a Kaminky 20,24.

V roce 2025 byly sjednany uvéry pouze pro spoledenstvi vlastnikii, kde vykonava druZstvo funkci
statutarniho organu. Pro druzstevni domy nebyl v roce 2025 sjednan zadny novy bankovni Gvér.
K financovani oprav na objektech druZzstva bylo v roce 2025 pfedstavenstvem schvaleno pét zapijéek
z prostfedkll druzstva, v celkové vysi 10,5 mil. Ké. Z té€chto schvalenych zapijéek nebyla v pribéhu
roku 2025 zatim Z4dna Cerpana. Pro spoleéenstvi vlastnikli bylo sjednano 6 Gvért pro domy, kde je
druzstvo statutarnim organem.



Vroce 2024 sjednalo druZstvo Gvér, na potizeni pozemku v k.i. Bohunice pod spravni budovou

Ukrajinska 2d ve vysi 7 665 tis. K& se splatnosti tfi roky. Nesplaceny ziistatek tohoto tivéru k 31.12.2025
Cini 4 789 tis. K¢&.

Kladny ho.spodéfsk}’l vysledek bytovych hospodatskych stredisek (vE. kotelen) ve vysi 814 tis. K&
byl dosaZen zejména piijmy z prondjmu spolecnych a nebytovych prostor, které za rok 2025 Cinily
559 tis. K&. Hospodateni kotelen bylo po strance nakladi a vynosi vyrovnané.

Piehled hlavnich ukazateli druzstva (v tis. K&)

Ukazatel m. j. 2025 2024

1. Pracovnici celkem Pps 53 52
2. Mzdové prostiedky celkem (MN,ON,OF) tis. K& 38 833 37715
3. Primé&md mzda HS spravy druzstva Ké 48 012 44 538

Primé&rnd mzda byt. hosp. sted. K& 21 208 19292
4. Niklady celkem tis. K& 162 295 207 176
5. Vykony celkem tis. K& 166 565 213 296
6. Hospodarsky vysledek celkem tis. K& 4270 6 120
7. __Hospodatsky vysledek HS spravy druZstva tis. K& 3 456 4 900
8. Hospodatsky vysledek bytovych

hospodaéiskych stfedisek v&. kotelen tis. K& 814 1220
9.  Poftizeni dlouhodobého hmotného a

nehmotného majetku na spravé druZstva tis. K& 3176 8492
10. Vlastni investice na spravé druZstva tis. K& 0 0

Tvorba a éerpani druZstevnich fondi (v tis. K¢)
Druh fondu Stav Tvorba éerpém’ Stav
k 31.12.2024 k 31.12.2025

Zakladni kapital 2132 0 10 2122
Ostatni kapitalové fondy 630 135 19 679 78 103 571711
Nedélitelny fond 8579 0 1421 10 000
Dlouhodobg pfijaté zalohy (DPZ) 117 515 23 308 34942 105 881
Socialni fond 710 261 387 584

Tvorba a Gerpani jednotlivych fondd je provadéno v souladu s platnymi zakony CR. P¥i&inou
ubytku zakladniho kapitalu je vraceni zakladnich &lenskych vkladd &lendm druZstva pti ukondeni
Clenstvi a odpisem nedoruditelnych zakladnich &lenskych vkladd, pfirGstek je tvoten pripadnymi
Uhradami zakladnich ¢lenskych vkladii vlastniki jednotek. K ubytku kapitalovych fondii doslo zejména
pievodem byti, garazi a pozemki do vlastnictvi, pfiristek je tvofen technickym zhodnocenim bytovych
objektl a splatkami investi¢nich Gvéra.

Oblast DPZ je ovlivnéna na jedné strané tvorbou finanénich zdroji GloZzkami samosprav na zakladg
pland oprav a investic, zaptjckami z prostiedkd druZstva, hotovostnimi platbami a na druhé strané
¢erpanim zdrojli na opravy, rekonstrukce a modernizace. Do vySe Serpani DPZ se kazdoro¢né promita
1 prevod prostfedkid na SV v ramci finanéniho vyporadani pti vzniku pravnickych osob.

Vyvoj vybranych ukazateli hospoda¥ské ¢innosti druzstva v letech 2020-2025 (v tis. K¢)

Ukazatel 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Sprava druzstva:
Pocet pracovnikid 46 48 49 50 50 50
Mzdové prostiedky 20747 21678 23756 | 25005 28415| 30472
Néklady celkem 82898 61112 64147 77123 ] 65465] 68 563
Vynosy celkem 82275] 61199 | 64239 77360| 70365| 72019
Hospodaisky vysledek spravy -623 +87 +92 +237 [ +4900 | +3 456




Bytova hospod. stfediska (v&. kotelen):
Néklady celkem 102 786 | 167 296 | 169 966 | 157 930 | 141 711 | 93 732
Vynosy celkem 103 987 (168 060 | 170 173 | 158 782 | 142 931 | 94 546
Hospodatsky vysledek byt. HS a kotelen +1 201 +764 +207 +852 | +1220 +814
Druizstvo celkem
Nedélitelny fond k 31.12. roku 8579 8580| 8580 8580| 8579| 10000
Hospodéarsky vysledek celkem +578 +851 +299 | +1089| +6 120! +4270

PFi posouzeni vysledkit hospodareni druzstva za rok 2025 Ize konstatovat, e byly splnény hlavni
ekonomické ukazatele a potvrdila se dobrd ekonomickd stabilita drufstva.

5. Ostatni informace

Dalsi povinné informace dle § 21 z4k. &. 563/1991 o tiéetnictvi:
V obdobi mezi rozvahovym dnem a datem zpracovani ugetni zavérky nedolo k Z4dnym skuteénostem,
které ovliviluji hospodafeni druZstva.

V lednu 2021 na sebe podala névrh na insolvenci finanéni spolednost Arca Investments, a.s. (AI), kterd
pro druzstvo dlouhodobé zhodnocovala volné finan&ni prosttedky. Po rozhodnuti Méstského soudu
v Praze (M¢&S) o povoleni reorganizace dluznika a rozhodnuti. vrchntho soudu v Praze o tom, 7e v CR
bude proti Arca Investments,a.s. vedeno hlavni insolvenéni ¥izeni, doslo k nasledujicimu vyvoji.

Poté co MES v Praze neschvalil dva postupné pfedloZené reorganizadni plany spoleénosti Arca
Investments, a.s., rozhodla nasledné schiize véfiteli dne 14.2.2024 o tom, Ze piednostni pravo predloZit
reorganizacni plan ma véfitel €.1, IFIS investiéni fond, a.s. (IFIS). Na zdklad& toho predloZil IFIS na
MES reorganizani plan dne 30.9.2024. PredloZeny reorganizatni plan navazuje na tzv. pred-
transformaci, diky které se dulezité ¢4sti aktiv z majetku zahrani¢nich entit dostanou do vlastnictvi nové
zalozené 100 % dcefiné spoleénosti Al — obchodni korporace AI Czech holding, a.s. Reorganizaéni plan
predloZeny IFIS odsouhlasila dne 20.1.2025 i schiize véfitelll, na které jménem druZstva hlasovala pro
pijeti reorganiza¢niho planu AK Zizlavsky. Reorganizadni plan predloZeny IFIS schvalil M&S dne
31.3.2025. Proti schvaleni reorganizaéniho planu se §ast véfiteld obvolala. Vrchni soud v Praze, jako
odvolaci soud, usnesenim z 20.8.2025 potvrdil schvaleni reorganiza¢niho planu fondu IFIS. Nasledné
dne 21.10.2025 podal véFitel Ing. Rastislav Veli¢ dovolani k Nejvysiimu soudu Ceské republiky.
O dovolani nebylo, do okamziku sestaveni vyro¢ni zpravy, rozhodnuto.

Na Slovensku bylo soub&Zné proti Arca Investments, a.s. zahajeno restrukturalizaéni fizeni. Dne
14.7.2022 bylo Okresnym sidom v Bratislavé rozhodnuto o povoleni restrukturalizace dluznika Arca
Investments,a.s. jako vedlejsi insolvenéni Fizeni. Po schvaleni restrukturalizaéniho planu schizi
vétiteld byl nasledné 28.4.2023 schvalen restrukturalizacni plan Okresnym sudom v Bratislavé.

Na zékladé vyse uvedenych informaci byly v letech 2020, 2021, 2022 a 2023 postupné vytvoreny Géetni
opravné polozky ve vysi 100,0 % z pohledavky. Na zaklad€ téchto vytvofenych opravnych poloZek
v plné vysi pohledavky, by jiz tyto skutecnosti nemély mit vliv na budouci ¢innost druzstva a jeho
stabilitu.

Na zakladé vySe uvedenych skute€nosti vedeni druZstva vyhodnotilo dopady na ¢innost druzstva a doslo
k zavéru, Ze tyto skuteénosti nemaji vyznamny vliv na pfedpoklad nepfetrzitého trvani a chodu druZstva.
Utetni zavérka k 31.12.2025 byla zpracovana za predpokladu, ¥e druZstvo bude nadale schopno
pokraCovat bez problémil ve své €innosti.

Hlavni ¢innosti druZstva bude i v p#istim obdobi pfedevSim sprava bytového fondu a sluzby s tim
spojené, a to jak pro domy vlastni, tak i pro externi pravnické osoby. Druzstvo bude nadéale provadét
opravy a rekonstrukce, jak u domu vlastnich, tak i u domu spolecenstvi vlastnikl, kde v mnoha z nich
vykonava funkci statutirniho orgénu.

Druzstvo neprovadi zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.



Druzstvo nevydalo zadné vlastni akcie ani jiné cenné papiry.
Druzstvo dodrzuje normy a piedpisy CR v oblasti ochrany zivotniho prostiedi.
Druzstvo nema rozhodujici vliv v jinych organizacich a nem4 zadnou organizaéni slozku v zahraniéi.

V oblasti pracovné pravnich vztahi vychéazeji stavy pracovnikii spravy druzstva ze schvaleného
organiza¢niho schématu. Sprava druzstva se organiza¢né &leni na 3 useky — Usek feditele. ekonomicky
a provozni lsek. V druzstvu piisobi odborova organizace. kterd je &lenem odborového svazu UNIOS.
Druzstvo vytvati podminky pro zaméstnavani osob se ZPS.

Zastavni pravo na hmotny investi¢ni majetek je uplatnéno pouze v souvislosti s poskytnutymi Gvéry na
vystavbu bytii a gardzi a je ve vy3i nesplacenych investi¢nich tveérii tj. 7 118 884,01 K&.
Vyroéni zprava se viemi podklady je ulozena v sidle druzstva — Kapucinské nam. 100/6. Brno.

6. Zavér

Vzhledem k uvedenym skutecnostem dospélo predstavenstvo druzstva po projednani
predloZzené vyro¢ni zpravy o ¢innosti a vysledcich hospodateni za rok 2025 na zakladé podkladii:

- zpravy o vysledcich hospodaiské ¢innosti druzstva za rok 2025.

- u€etnich a statistickych vykazi za rok 2025.

- zpravy nezavislého auditora k ro¢ni Gi¢etni zavérce roku 2025. -
Kk témto zavérim:

1. Konstatuje, ze rozhodujici provozni ukazatele hospodaisko-finanéniho planu roku 2025 byly splnény.
2. Doporuéuje nejvyssimu organu druzstva schvalit:

2.1. Ro¢ni fadnou Géetni zavérku druzstva za rok 2025.

2.2. Rozdéleni zisku z hospodateni roku 2025 takto:

2.2.1. Rozdéleni zisku z hospodafeni samosprav v &astce 813 753,10 K& je v kompetenci
samosprav. Tyto si navrhnou. zda zisk bude ptipsan na (¢et dlouhodobé piijatych zaloh. zda
pripadna ztrata bude hrazena z dlouhodobé piijatych zaloh nebo bude zisk (ztrata) z(i¢tovan (a)
s jednotlivymi uzivateli.

2.2.2. Zisk z hospodaieni spravy druzstva v &astce 3 455 934,67 K& navrhuje predstavenstvo
rozdélit nastedujicim zpisobem:

¢ast zisku ve vysi 1 000 000,00 K¢ prevést do nedélitelného fondu druzstva

¢ast zisku ve vysi 160 000,00 K¢ pievést do socialniho fondu druzstva.

zbyvajici ¢ast zisku ve vy3i 2 295 934,67 K¢ pievést do nerozdéleného zisku.

V Brné dne 29.4.2026

b

Ing. Milaf\Stehlik
mistopiedsedy piedstavenstva
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
0 ovéFent ucetni zdvérky a vyjddreni k ostatnim informacim
za obdobi od 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025
pro predstavenstvo drusstva

DRUZBA, stavebni bytové druzstvo
Sidlo: Kapucinské nam. 100/6, Brno-mésto, 602 00 Brno
IC: 000 47 708
Spisova znacka DrXXXIV 6 vedens u Krajského soudu v Brné

Vyrok auditora

Provedli jsme audit ptiloZené Ggetni z4vérky druZstva DRUZBA, stavebni bytové druZstvo (,,DruZstvo®)
sestavené na zaklad€ Ceskych ugetnich predpisi, ktera se sklada z rozvahy k 31.12.2025, vykazu zisku a ztréty,
pfehledu o zmé&nach viastniho kapitalu a ptehledu o pengnich tocich za rok kongici 31.12.2025 a prilohy v Géetni
zaverce, véemé vyznamnych (materidlnich) informaci o pouZitych tietnich metodach.

Podle naSeho nézoru videtni zavérka podava vémy a poctivy obraz aktiv a pasiv Ggetni jednotky
k 31.12.2025 andkladii a vynosi a vysledku jejiho hospodateni a pen&Znich toki za rok konéici 31.12.2025
v souladu s Seskymi Géetnimi predpisy.

Zdklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorii Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pfipadn€ doplnéné a upravené souvisejicimi
aplika&nimi dolozkami. NaSe odpov&dnost stanovend t&mito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpov&dnost
auditora za audit Gcetni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem ptijatym Komorou
auditorti Ceské republiky jsme na Spole¢nosti nezavisli a sphnili jsme i dal3i etické povinnosti vyplyvajict
zuvedenych pfedpisi. Domnivime se, Z¢ dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostate&ny
a vhodny zéklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Zduaraznéni skutednosti

. AniZ bychom modifikovali vyrok auditora, upozoriiujeme na skutednosti uvedené na strané 8 v bods 3.1.5
prilohy v igetni zédvérce, tykajici se tvorby opravnych poloZek k pohledavkam za Arca Investments, a.s.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve vyroéni
Zpravé mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovidé predstavenstvo Dru¥stva.

Nas vyrok kuletni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je viak soucasti naSich
povinnosti souvisejicich s ov&fenim udetni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni
informace nejsou ve vyznamném (materialnfm) nesouladu s tiéetni zdvérkou & na$imi znalostmi o G&etni zavérce
ziskanymi behem ovefovani icetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialng)
nespravné. Také posuzujeme, zda ostatmi informace byly ve viech vyznamnych (materidlnich) ohledech
vypracovany v souladu s p¥isluSnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace
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Znamnosti (materiality), tj. zda v p¥ipadé nedodreni uvedenych poZadavk isobilé ovlivnit G
¢inény na ziklads ostatnich informaci. V% pozadavid by bylo plsobllé ovlivait
N:a_zakladé provedenych postupii, do miry, jeZ dokaZeme posoudit, uvadime, Ze:
. os’tatm mf:ormace, kt?eré popisuji skutegnosti, je Jjsou téZ pfedmétem zobrazeni v
vyzna{r%nych (materidlnich) ohledech v souladu s idetni z4verkon a
® ostami informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

ucetni zaverce, jsou ve viech

_Déle jsm? .povinm' uvést, zda na zéklad€ poznatkii a povédomi o DruZstvu, k nim jsme dospéli pfi provadéni
audltu,vost:’«ltm mfonflace_: neobsa.h’ujl vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupii jsme
v obdrZenych ostatnich informacich Zadné vyznamné (materialn{) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva Drugstva za ucetni zdvérku

o l?f’cvdsta’vepstvo Dmistva odpovida za sestaveni tgetni zaverky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu
s Fefkym1 uCetnimi piedpisy a za takovy vniténi kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni ticetni
zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidlni) nespravnosti zpiisobené podvodem nebo chybou.

Pii sestavovani ugetni 2avérky je predstavenstvo DruZstva povinno posoudit, zda je DruZstvo schopno
nepretrZits trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Gdetni zavérky zaleXitosti tykajici se jejiho nepfetrZitého
trvani a pouZiti predpokladu nepfetr¥itého trvani Pii sestaveni Gcetni zavérky, s vyjimkou pfipadid, kdy
pafi:dstavenstvo pldnuje zrugeni DruZstva nebo ukon&eni jeho &innosti, resp. kdy nem4 jinou reslnou moznost, nez
tak udinit.

Odpovédnost auditora za audit iiéetni zdvérky

NaSim cilem je ziskat pfim&fenou jistotu, ¥e Gdetni zaverka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidlni) nespravnost zptisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici na$ vyrok.
Pfim&fena mira jistoty je velka mira jistoty, nicmén& neni zérukou, Ze audit provedeny v souladu s vy3e uvedenymi
predpisy ve vSech p¥ipadech v Gdetni zavérce odhali ptipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost.
Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodi nebo chyb a povaZuji se za vyznamné (materialni), pokud lze
realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomick4 rozhodnuti, ktera uZivatelé tidetni
zavérky na jejim zdkladg pfijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi ptedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat bdhem celého
auditu odborny sudek a zachovévat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

®  Identifikovat a vyhodnotit rizika a vyznamné (materialni) nespravnosti ti€etni zavérky zplisobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostatedné a vhodné
dikazn{ informace, abychom na jejich z4kladé mohli vyjadit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou
(materidlni) nespravnost, k niZ doslo v disledku podvodu, Jje v&t&i neZ riziko neodhaleni vyznamné
(materidlni) nespravnosti zplisobené chybou, protoZe soucasti podvodu mohou byt tajné dohody, falsovani,
tmyslnd opomenuti, nepravdiva prohlaeni nebo obchézeni vnitinich kontrol pfedstavenstvem.

®  Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémém DruZstva relevantnim pro audit v takovém rozsahu, abychom
mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadtit
ndazor na G¢innost voitiniho kontrolniho systému.

*  Posoudit vhodnost pouZitych tietnich pravidel, ptim&tenost provedenych titetnich odhadd a informace, které
v této souvislosti pfedstavenstvo DruZstva uvedlo v ptiloze titetni zavérky.

*  Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pii sestaveni udetni zaverky predstavenstvem
ato, zda s ohledem na shrom4?déné diikazni informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici
z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost DruZstva trvat nepretrzité. Jestlize
dojdeme k zévéru, Ze takové vyznamna (materidlnf) nejistota existuje, je na3f povinnosti upozomit v nasi
zprave na informace uvedené v této souvislosti v piloze tidetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou
dostatetné, vyjadtit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti DruZstva trvat nepretrZits
vychézeji z diikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi Zpravy. Nicméné budouci udélosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze DruZstvo ztrati schopnost trvat nepfetrzits.

R3S AUDIT
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. Vyhodnpﬁt celkovou prezentaci, &lenni a obsah Udetni zavérky, vietng ptilohy, a dale to, zda i¢etni zaverka
zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k v&mému zobrazeni.

®  Nasipovinnosti je informovat predstavenstvo DruZstva mimo Jjiné o planovaném rozsahu a natasovani auditu
a 0 vyznamnych zji§ténich, ktera jsme v Jjeho priib&hu uéinili, véetns Zjisténych vyznamnych nedostatks ve
vhitinim kontrolnim systému.

Obchodni firma: RS AUDIT, spol. s r.o.

Stdlo: Jinacovice 146, 664 34 Jinadovice
Cislo auditorského oprdvnéni: 45

Jméno a pFijmeni auditora: Ing. Josef Riesner

Cislo auditorského oprdvnéni auditora: 314

Datum zpravy auditora: 11. kvétna 2026

Podpis auditora:
<
Q\J\ AN ARSAN -

Prilohy:
- auditovand rozvaha k 31.12.2025
- auditovany vykaz zisku a ztrdaty za rok 2025
- auditovany pFehled o zméndch viastniho kapitdlu za rok 2025
- auditovany prehled o penéinich tocich za rok 2025
- audifovand priloha v téetni zdvérce za rok 2025
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Rozvaha podle Prilohy ¢&. 1
vyhlasky ¢. 500/2002 Sb, R O Z V A H A

Obchodni firma nebo

v plném rozsahu jiny ndzev Uéetni jednotky
DRUZBA, stavebni bytové
Ugtni jednotka doruéi Géatni zaverku ke dni  31.12.2025 druzstvo
soucasné s dorucenim darfioveho piznani (v celyeh tisicich K&) Sidlo nebo bydlisté iéatni jednotky
2a dan z pfijmu a misto podnikani lisi-li se od bydlisté
1x pfisludnemu finanénimu Rok Mésic c Kapucfnské nam. 100/6
If
e 2025 12 000 47 708 602 00 Brno
Oznaé. AKTIVA fad. BéZné ucetni obdobi Minulé 1ué.obdobi
Netto
a b c Brt;tto Kor;kce Nztto A
AKTIVA CELKEM SoucetAazD] 1 934 416 -89 606 844 810 966 385
A. Pohledavky za upsany zakladni kapital 2 537 ‘ - 537 832
B. Stala aktiva SoucetB.. azB.lIl.| 3 667 606 - 34 626 632 980 685 063
B.L Diouhodoby nehmotny majetek  Soudetl.1.221.5.| 4 1613 -1424 189 -
B.L1. Nehmotné vysledky vyzkumu a vjvoje 5 - - - -
B.L2. Ocenitelna prava 6 1613 -1424 189 -
B.L2.1.  |Software 7 1613 -1424 189 -
B.L.2.2. |Ostatni ocenitelna prava 8 - - - -
B.L.3. Goodwill 9 - - - -
B.l.4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 10 - - - -
B.LS. Poskytnu_té z’élohy nadl. pehmotny fnajgtek a 11 _ _ ) i
o nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek
B.L5.1. zz?get;ute zélohy na dlouhodoby nehmotny 12 _ _ _ _
B.l.5.2. |Nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek 13 - - - -
B.IL. Dlouhodoby hmotny majetek  Soudet ll.1.aZ 1.5.] 14 625 701 -33202 592 499 652 052
B.iL1. Pozemky a stavby 15 607 539 -24769 582770 647 993
BL1.1.  |Pozemky i 16 10 901 - 10 901 11 150
B.L1.2. [Stavby 17 596 638 -24769 571 869 636 843
B.I.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 18 10 212 -8433 1779 1568
B.II.3. Oceniovaci rozdil k nabytému majetku 19 - - - -
B.Il.4. Ostatni diouhodoby hmotny majetek 20 - - - -
B.Il.4.1. |Péstitelské celky trvalych porosti 21 - - - -
B.l.4.2. |Dospéla zvifata a jejich skupiny 22 - - - -
B.1.4.3. }Jiny dlouhodoby hmotny majetek 23 - - - -
o e sy e | w | 780 : T | za
B.IL.5.1.  |Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek | 25 - - - -
B.I.5.2. |Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 26 7 950 - 7 950 2491
B.IL Dlouhodoby finanéni majetek  Soudet Nl.1.aZ Il.7.| 27 40 292 - 40 292 33 011
B.IL1. Podily - ovladana nebo oviadajici osoba 28 - - - -
B..2. Zapujcky a (véry - ovladand nebo ovladajici osoba | 29 - - - -
B.IIL3. Podily - podstatny viiv 30 - - - -
B.1ll.4. Zapujcky a Uvéry - podstatny viiv 31 - - - -
B.II.5.  |Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 32 40 292 -
B.llL.6. Zapujéky a tvéry - ostatni 33 - -
B.I.7. Ostatni dlouhodaoby finanéni majetek 34 - -
B.il.7.1. [iny dlouhodoby finanéni majetek 35 - -
B.lIl.7.2. |Poskytnuté zalohy na diouhodoby financni majetek | 36 - -




Oznat. AKTIVA fad. Bé2né dcetni obdobi Minulé Gé.obdobi
a b c . Brutto Korekce Netto Netto
1 2 3 4
c. Obézna aktiva SoudetC.laz C.IV.| 37 266 103 -54 980 211123 280 324
C.lL Zésoby Souget|1.a215.] 38 - - - -
C.i1. Material 39 _ _ N
C.l2. Nedokon&ena vyroba a polotovary 40 . _ _ N
C.13. Viyrobky a zbozi 41 - ~ _ N
C.l3.1.  [Vyrobky 42 _ N N :
C.l32. |Zbozi 43 _ _ - N
C.l4. Miada a ostatni zvitata a jejich skupiny 44 - - - -
C.Ls. Poskytnuté zalohy na zasoby 45 - _ _ R
C.. Pohledavky Soucet I.1.23 1.3.| 46 130 840 -1980 128 860 160712
C.L1. Dlouhodobé pohledavky 47 - - - -
C.IL.1.1.  |Pohledavky z obchodnich vztahu 48 - - - -
C.L1.2.  |Pohledavky - oladana nebo oviadajici osoba 49 - - - -
C.IL1.3.  ]Pohledavky - podstatny vliv 50 - - - -
C.l.1.4. 1OdloZena darova pohledavka 51 - - - -
C.I.1.5. |Pohledavky - ostatni 52 - - - -
C.IL1.5.1. |Pohledavky za spoleéniky 53 - - - -
C.I.1.5.2. |Dlouhodobé poskytnuté zalohy 54 - - - -
C.11.1.5.3. |Dohadné uéty aktivni 55 - - - -
C.Il.1.5.4. {Jiné pohledavky 56 - - - -
c.l.2. Krétkodobé pohledavky 57 130 840 -1980 128 860 160712
C.l.2.1. |Pohledavky z obchodnich vztahu 58 117 477 -1980 115 497 146 655
C.I.2.2. |Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 59 - - - -
C.I.2.3. |Pohledavky - podstatny viiv 60 - - - _
C.I.2.4. |Pohledavky - ostatni 61 13 363 - 13 363 14 057
C.11.2.4.1, |Pohledavky za spoleéniky 62 - - - -
C.Il.2.4.2. |Socialni zabezpeéeni a zdravotni pojistani 63 - - - -
C.1.2.4.3. |Stat - dafiové pohledavky 64 1625 - 1625 872
C.1.2.4.4. |Kratkodobé poskytnuté zalohy 65 702 - 702 1756
C.l1.2.4.5. |Dohadné uéty aktivni 66 - - - 18
C.1I.2.4.6. |Jiné pohledavky 67 11 036 - 11 036 11 411
C..3. Casové rozligeni aktiv 68 - - - -
C.1.3.1. |Naklady pfistich obdobi 69 - - - -
C.I.3.2. |Komplexni naklady prfistich obdobi 70 - - - -
C.I.3.3. |Pfijmy pfistich obdobi 71 - - - -
c.il. Kratkodoby finanéni majetek  Souéet Ill.1.az ll.2.| 72 120 421 -53 000 67 421 61 156
cC.l.1. Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 73 - - - -
Cl2. Ostatni kratkodoby finanéni majetek 74 120 421 -53 000 67 421 61 156
C.IV. Penézni prostfedky Soudet IV.1.a3 IV.2.| 75 14 842 58 456
C.V.1.  |Penésni prostredky v pokladné 76 287 339
C.V.2. |Penéini prostiedky na t&tech 77 14 555 58 117
D. Casové rozliseni aktiv SoudetD.1.a2D.3.| 78 170 166
D.1. Néklady pfistich obdobi 79 154 163
D.2. Komplexni naklady pristich obdobi 80 - -
D.3. Prijmy pfistich obdobi 81 16 3




Oznaé. PASIVA fad. Stav v b&2ném Stav v minulém
a b ucetnim obdobi uéetnim obdobi
c 5 6
PASIVA CELKEM SoutetAazD| 82 844 810 966 385
A Vlastni kapital Soucet Al.az AVI.| 83 593 545 649 195
Al Zakladni kapital Soucet .1.a21.3.| 84 2122 2132
ALl [Zakladni kapital 85 2122 2132
Al2, Vlastni podily (-) 86 - -
Al3. Zmény zakladniho kapitalu 87 - -
ALl AZio a kapitalové fondy Soucet Il.1.az1i.2.| 88 571711 630 135
Adl1. JAgio 89 - _
All.2. Kapitalové fondy 90 571 711 630 135
A.ll.2.1. |Ostatni kapitalové fondy 91 571 711 630 135
All2.2. |Ocefiovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazku (+/-) 92 - -
All2.3. Oceﬁova‘ci rozdily z pfecenéni pfi pfemé&nach obchodnich 93 _ _
korporaci (+/-)
All.2.4. |Rozdily z pfemén obchodnich korporaci (+/9) 94 - -
A.ll.2.5. |Rozdily z ocenéni pfi preménach obchodnich korporaci (+/-) 95 - -
AL Fondy ze zisku Souget lll.1.az 1.2, 96 10 584 9289
All1.  |Ostatni rezervni fondy 97 10 000 8 579
Alll.2.  [Statutam] a ostatni fondy 98 584 710
AV, Vysledek hospodafeni minulych let (+/-) Souget IV.1.az2 IV.2.| 99 4 858 1519
AlIV.1.  [Nerozdé&leny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 100 4 858 1519
A.lV.2. |Jiny vysledek hospodafeni minulych let (+/-) 101 - -
AV. Vysledek hospodarfeni b&Zného G&etniho obdobi (+/-) 102 4270 6120
AV, Rozhodnuto o zalohové vyplaté podilu na zisku (-) 103 - -
B.+C. [Cizi zdroje Souget B. + C.| 104 249 875 315413
B. Rezervy Soucet B.1.az B.4.| 105 9 398 7677
B.1. Rezerva na duchody a podobné zavazky 106 - -
B.2. Rezerva na da z pfijmu 107 - -
B.3. Rezervy podle zvlatnich pravnich predpist 108 5633 3834
B.4. Ostatni rezervy 109 3765 3843
C. Zévazky Souget C.l. az C.IlL.| 110 240 477 307 736
ClL Dlouhodobé zévazky Souget 1.1.a21.9.] 111 126 493 144 303
C.I.1. Vydane dluhopisy 112 - -
C.1.1.1. |Vyménitelné dluhopisy 113 - -
C.L.1.2. |Ostatni dluhopisy 114 - -
c.l.2. Zavazky k (vérovym institucim 115 20592 26 788
C.L3.  |Dlouhodobé pfijaté zalohy 116 105 881 117 515
C.l4. Zavazky z obchodnich vztahu 117 - -
C.1.5. Dlouhodobé sménky k tthradé 118 -
C.l.6. Zavazky - ovladana nebo oviadajici osoba 119 -
C.I7. Zavazky - postatny viiv 120 -
C.l8. Odlozeny dafiovy zavazek 121 20




Oznag. PASIVA fad. Stav v bézném Stav v minulém
. ) Ucetnim obdobi Gcetnim obdobi
c 5 6
c.lLo. Zavazky - ostatni 122 _ _
C.1.9.1. [Zavazky ke spolegnikum 123 - -
C.1.9.2. |Dohadné Gty pasivni 124 - _
C.1.9.3. |Jiné zévazky 125 - _
C.l. Kratkodobé zavazky Soucet il.1.az 11.8.] 126 113 984 163 433
C.l.1.  |Vydané diuhopisy 127 - -
C.IL1.1. |Vyménitelné dluhopisy 128 - -
C.I.1.2. |Ostatni dluhopisy 129 - -
C.l.2.  (Zavazky k uvérovym institucim 130 21 147
C.3.  [Kratkodobé prijaté zalohy 131 78 978 111794
C.l4.  |Zavazky z obchednich vztahu 132 9124 9698
C.L5.  [Kratkodobé sménky k Ghradé 133 - -
C.Il.6. |Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 134 - -
C.UL.7.  |Zavazky - postatny vliv 135 - -
C.1.8.  |Zavazky - ostatni 136 25 861 41794
C.11.8.1. |Zavazky ke spole&nikum 137 81 81
C.I1.8.2. |Krétkodobé finanéni vypomoci 138 - -
C.1.8.3. |Zavazky k zaméstnancum 139 - -
C.I1.8.4. |Zavazky ze socialniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 140 1309 1311
C.1.8.5. {Stat - dafiové zavazky a dotace 141 679 640
C.IL8.6. |Dohadné uéty pasivni 142 - -
C.1.8.7. |Jiné zavazky 143 23792 39 762
C.1IL. Casové rozliseni pasiv Soucet lil.1.az 1l1.2.| 144 - -
C.IL1.  |Vydaje pristich obdobi 145 - -
C.l.2. |Vynosy pristich obdobi 146 - -
D. Casové rozligeni pasiv Souget D.1.a2 D.2.| 147 1390 1777
D.1. Vydaje pfistich obdobi 148 1282 1649
D.2. Vynosy pfistich obdobi 149 108 128

/

/)

Sestaveno dne:

15. 4. 2026

Podpisovy zdznam statutarniho organu uéetni jednot
nebo podpisovy zaznam fyzické osoby. ktera je ucet

Ing. Libor Benatsky - pfedseda predstavenstva

Ing. Milan Stehlik - mistopfedseda pfedstavenstva

{

Pravni forma G&etni jednotky

druzstvo

Predmét podnikani

sprava bytového fondu

Pozn.: / v

;




Vykaz zisku a ztraty ve druhovém
¢lenéni podle Piilohy &, 2 vyhlasky €.
500/2002 Sb.

Uetni jednotka dorugi udetni
zévérku souéasné s doruenim

v pIném rozsahu

ke dni 31. 12, 2025

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

(v celych tisicich Kg)

dafiového pfiznani za daf z pfijmu

1x prisluénému finangnimu

Obchodni firma nebo
Jiny nazev G&etni jednotky

DRUZBA, stavebni bytové

druzstvo

Sidlo nebo bydlisté uetni jednotky
a misto podnikani lisi-li se od bydlisté

iracis Rok Mesic IC Kapucinské nam. 100/6
2025 12 000 47 708 892,99 Brmo
Oznaé. TEXT fad. Skutecnost v igetnim obdobi
a b c béi:ém min;lém
1. Trzby z prodeje vyrobku a sluzeb 1 61286 59 695
1. Trzby za prodej zbozi 2 - -
A Vykonovéa spotieba SoucetA1.azA3.| 3 16 798 20 391
A. 1. |Naklady vynalozené na prodané zbozi 4 - -
A. 2. |Spotfeba materialu a energie 5 3110 3669
A 3. [Sluzby 6 13 688 16 722
B. Zména stavu zasob vlastni innosti (+-) 7 - -
C. Aktivace (-) 8 - -
D. Osobni naklady SougetD.1.azD.2| 9 52 483 50718
D. 1. [Mzdové naktady 10 38 833 37715
D. 2. |Néklady na sociélni zabezpedeni. zdravotni pojisténi a ostatni naklady { 11 13 650 13 003
D.  2.1. [Naklady na sociélni zabezpedeni a zdravotni pojisténi 12 12 051 11 503
D. 2.2 |Ostatni naklady 13 1599 1500
E. Upravy hodnot v provozni oblasti SouéetE.1.azE.3.| 14 822 1140
E. 1. |Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku 15 1346 1263
E 11 ;nl/'Japlréavy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - 16 1346 1263
E 12l U_pravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku - 17 _ -
" |doCasné
E. 2. |Upravy hodnot zasob 18 - -
E. 3. {Upravy hodnot pohledavek 19 -524 -123
1. Ostatni provozni vynosy Souget lI.1.az 1I.3.| 20 87 202 137 450
1.1 Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 21 72754 118 885
li.2. Trzby z prodaného materiaiu 22 - -
N.3. Jiné provozni vynosy 23 14 448 18 565
F. Ostatni provozni naklady SouetF.1.82F.5.| 54 78 256 124 318
F. 1. [Zustatkova cena prodaného diouhodobého majetku 25 72 754 114 536
F. 2. [Prodany material 26 - -
F. 3. |Dané& a poplatky v provozni oblasti 27 1954 2392
F. 4. [Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pristich obdobi 28 1721 5237
F. 5 |Jiné provozni naklady 29 1827 2153
. ;f’rovozm' vysledek hospodareni (+/- I+ ll-A-B-C-D-E+ll-F| 30




Oznaé.

TEXT fad. Skuteénost v uéetnim obdobi

a b c béi:ém min;lém
Iv. Vynosy z diouhodobého finanéniho majetku Soucet IV.1.az IV.2.| 31 10 218 6 322

AR Vynosy z podilu - oviadana nebo ovladajici osoba 32 - -
V.2, |Ostatni vynosy z podilu 33 10 218 6 322
G. Naklady vynalozené na prodané podily 34 10 371 6330
V. \;};ngi Z ostatniho dlouhodobého finanéniho SoudetV.1.azV.2| 35 338 848

V.1, Vyr?osy_/-z_ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku - oviadana nebo 38 _ _

ovladajici osoba

V.2. Ostatni vynosy z ostatniho diouhodobého finanéniho majetku 37 338 848
H. Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem 38 353 178
V. Vynosové droky a podobné vynosy Soucet VI.1.az vI.2.| 39 5047 € 037

V11, Vynosové Uroky a podobné vynosy - ovladana nebo oviladajici osoba 40 - -
V1.2, ]Ostatni vynosové troky a podobné vynosy 41 5047 6 037

1. Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 42 - -
J. Nakladové uroky a podobné naklady Soucet J.1.az J.2.| 43 489 377

Jooo1 Nakladové droky a podobné naklady - ovladana nebo ovladajici osoba| 44 - -
J. 2. )Ostatni nakladové troky a podobné naklady 45 489 377
VL. Ostatni finanéni vynosy 46 2417 2938
K. Ostatni finanéni naklady 47 1456 1193
. ;: nancni vysledek hospodafent (+/- "1\ " .\ 1+ VI- 1 Jr VIL-K | 48 5351 8 067
** Vysledek hospodareni pfed zdanénim (+/-) *(F. 30) +* (7. 48)| 49 5480 8 645
L Dan z piijmu Souget L.1.az L.2.| 50 1210 2 525
L. 1. |Dan z pfijmu splatna 51 1190 2525

L 2. |Dari z pfijmu odlozena (+/-) 52 20 -
b Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) *(F.49)-L.| 53 4270 6120

M. Prevod podilu na vysledku hospodareni spoleénikum (+/-) 54 - -
Vysledek hospodareni za Getni obdobi (+/-) (7. 563)-M.] 55 4270 6120
* Cisty obrat za Getni obdobi L+ 56 61 286 IPQ 695

r
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Sestaveno dne:

Podpisovy zdznam statutarniho orgénu Ggetni jednotky
nebo podpisovy zédznam fyzické osoby. ktera je Ucetni j

Ing. Milan Stehlik - mistopfedseda predstavenstva

[L

15. 4, 2026 Ing. Libor Benatsky - pfedseda pfedstavenstva
Pravni forma uéetni jednotky Predmét podnikani
druzstvo sprava bytového fondu

Pozn.: / \




DRUZBA,

stavebni bytové druZstvo
Kapucinské ndm. 100/6
Brno

Dopliiujici komentar
k fadné ucetni zavérce a k hospodareni druZstva

rok 2025

V tomto doplitujicim komentati je vénovana pozornost interni ekonomice drugstva v &lenéni
na hospodateni spravy druZstva a hospodateni bytovych hospodafskych stiedisek v&. kotelen.

Hospodaieni stiedisek spravy druZstva

Ukazatel M. j. Plan Skute¢nost Rozdil
Pracovnici Pps 54 50 -4
Mzdové prostredky Tis. K¢ 33 420 31668 -1752
e Mzd. a osobni naklady sprav. HS | Tis. K& 32224 30472 -1752
e  Odmeény statutarnich organi Tis. K& 1196 1196 0
Primérna mzda spravnich stied. K¢/meés. 50 73S 48 012 2723
Naklady celkem Tis. K¢ 77 007 68 563 -8 444
e Naklady provozni ¢innosti Tis. K& 55556 54 998 -558
e Néklady finan¢ni ¢innosti Tis. K& 20 551 12 428 -8 123
e Daii z pfijmu Tis. K& 900 1109 +209
e Vnitropodnikové niklady Tis. K& 0 28 +28
Vynosy celkem Tis. K¢ 77 095 72 019 -5076
e Vynosy provozni ¢innosti Tis. K& 52 498 54 094 +1 596
®  Vynosy finanéni ¢innosti Tis. K¢ 24 584 17 870 -6 714
e Vnitropodnikové vynosy Tis. K& 13 55 +42
Hospodarsky vysledek Tis. K¢ 88 3 456 +3 368
Hospodareni bytovych hospoda¥skych stredisek a kotelen
Ukazatel M. j. Plan Skutecnost Rozdil
Pracovnici Pps 2 3 1
Mzdové prostiedky Tis. K¢ 8 689 7 165 -1 524
e Mzd. a osobni naklady stied.
byt. hosp. a kotelen Tis. K& 6289 5242 -1 047
o Odmény funke. stied.byt. hosp. Tis. K& 2 400 1923 -477
Priimérni mzda byt. hosp. stfedisek | K&/més. 21042 21208 +166
Naklady celkem Tis. K& 156 152 93 732 -62 420
e Niklady provozni ¢innosti Tis. K& 155 839 93 362 -62 477
o Niéklady financni ¢innosti Tis. K& 180 241 +61
e Daii z pfijmu Tis. K& 120 102 -18
e  Vnitropodnikové naklady Tis. K& 13 27 +14
Vynosy celkem Tis. K¢ 157 824 94 546 -63 278
e Vynosy provozni ¢innosti Tis. K& 157 869 94 396 -36 473
e Vynosy financni §innosti Tis. K& -45 150 +195
Hospodarsky vysledek Tis. K& 1672 814 -858




Oblast niakladi a vinost dle hospodarskych stiedisek:

a) Oblast Nakladi:

Vétsina poloZek v nakladové oblasti korespondovala se schvélenym hospodéfsko-finan&nim planem pro

rok 2025. Polozkam, kde doslo k podstatn&j$im rozdilim proti planu, je v&énovéna nasledujici &ast
komentéare.

Néklady provozni ¢innosti

Provozni naklady spravy druzstva byly celkové niz3i oproti planu o 558 tis. K&. U v&tSiny poloZek
odpovidala skute&nost v roce 2025 s planovanym hodnotam. U mnoha planovanych polozek bylo
dosaZeno uspor oproti planu. Uspory bylo dosaZeno napf. u mzdovych nékladi o 1752 tis. K& a
souvisejicich zakonnych odvodi a socidlnich nakladi o 308 tis. K&, u nakladii na energie o 89 tis.
K¢ a u nakladii na opravy o 523 tis. K& Naopak vyssi néklady vznikly v souvislosti s nakupy
vypocetni a komunikacni techniky a s vybavenim opravovanych byti k pronajmu, a to ve vysi 110
tis. K¢. Do nékladi se proti planu promitly vy$si naklady o 2 750 tis. K& na tvorbu zakonnych
rezerv na opravy planované v nasledujicich letech.

Néklady provozni &innosti v hospodafeni bytovych HS byly oproti planu nizsi o 62 299 tis. K&
pfedevsim z diivodu niz$ich nakladii na prostory pfevedené do vlastnictvi o 57 246 tis. K& a nizsich
nékladd na opravy a udrzovani o 2 753 tis. Kg&.

Oproti planu bylo dosazeno dspory také u mzdovych nakladi o 1 050 tis. K& a funkcionatskych
odmén o 477 tis. K€. Tomuto odpovidaji ve srovnani s planem niZ$i odvody na zdravotni a socialni
pojisténi o 378 tis. K¢.

Vsechny uvedené uspory ptimo souvisi se vznikem spole&enstvi vlastnik’ (dale SV), kdy naklady
na udrzbu domil, mzdové ndklady a funkcionafské odmény prechazi na nové vznikajici SV.

Na strediscich kotelen byly naklady oproti planu niz$i o 177 tis. K& predevsim z dtivodu stabilizace
cen energii a jejich niZsi spotfeby z divodu mirné zimy.

Naklady finanéni a mimoiadné ¢innosti

Naéklady finanéni ¢innosti u stiedisek spravy druZstva jsou proti planu niZ$i o 8 123 tis. K¢. Na
téchto nizSich nékladech se predevsim podilely &astkou 8 599 tis. K& naklady na prodané cenné
papiry a ¢astkou 193 tis. K¢ ostatni finan¢ni néklady. Naopak vy3si naklady oproti planu o 665 tis.
K¢ byly u kurzovych rozdilii, pfecenéni cennych papirti a mimofadnych finanénich nakladd.

Skuteéné naklady finan¢ni ¢innosti v hospodareni bytovych HS jsou vysii proti planu o 61 tis. K&,
a to zejména vyssi skute€nosti u rokd z Gvéra.

Dan z pFijmu
Niz3i dafl z pfijmu u stfedisek spravy druZstva o 188 tis. K¢ vyplyva ze struktury dosaZeného
hospodéarského vysledku, kdy ¢ast realizovanych vynost je od dan€ z pfijmi osvobozena.

U bytovyeh HS je dail z pfijmu oproti planu nizsi o 18 tis. K¢, coZ souvisi s niz§imi vynosy z
pronajmu nebytovych prostor, které se snizuji se vznikem SV.



b) Oblast vynosu

Dosazené V}'/nc_)sy byly ovlivnény pfedevsim pokradujicimi zm&nami vlastnickych vztaht a vznikajicimi
spoledenstvimi vlastnikd, dale b&nymi i mimofadnymi finanénimi vynosy, Ghradami stanovenych
poplatkd, a to jak sank&nich, tak i poplatkd za b&né ukony.

¢ Vynosy provozni ¢innosti

Vynosy provozni &innosti u stfedisek spravy druystva byly oproti planu vy33i o 1595 tis. K&. Tyto

vynosy nejvice ovliviiuji trzby za spravu vlastnich, ale pfedevsim externich objekti. U mnoha

poloZek zavisi trzby na podtu prevedenych jednotek do vlastnictvi a na poctu nové vzniklych SV

v pribéhu roku. Vynosy za spravu SV prekroéily za rok 2025 Jiz Eastku 27 576 tis. K&. Vy$si vynosy

0 520 tis. K& byly dosaZeny za vykony druZstva ve statutarnich organech SV &i za spravce na

druZstevnich bytovych domech. Celkovs jiZ tyto vynosy piesahuji 9 533 tis. K&. Nizdich tr¥eb o

1 358 tis. K¢, oproti planu, bylo dosaZeno u poplatkii za ikony pro uZivatele Jjednotek a pfevody do
vlastnictvi, pfedevsim z ditvodu niZsiho mnoZstvi jednotek ptevedenych do vlastnictvi.

V oblasti vynosl provozni ¢innosti bytevych HS byla skutednost ni$i oproti planu o 63 296 tis.
K¢. Tyto niZ8{ vynosy jsou zpiisobené niz§imi vynosy za prostory prevedené do vlastnictvi o 57 246
tis. K¢, niz$imi nahradami od poji§tovny o 3 581 tis. K&, nizsimi vynosy z aklidu o 2 606 tis. K& a
niz8imi vynosy za pronajmy nebytovych prostor o 661 tis. K¢, z diivodu vzniku dalsich novych SV
v pribéhu roku.

U stredisek kotelen jsou proti planu vykézany niz3i trzby z provozni &innosti o 177 tis. K&, co
koresponduje s vysi skute¢nych nakladi provoznich &innosti, zejména sniz$imi naklady na
spotfebované energie.

e Vynosy finanéni ¢innosti
NiZ3i vynosy z finanéni Cinnosti u stfedisek spravy druZstva o 6 714 tis. K& oproti planu
koresponduji s nizSimi finanénimi naklady, jelikoZ nebyl v plné vy§i realizovan pvodng uvaZovany
prodej cennych papirti. Trzby za tyto vynosy byly proti planu niZ3{ o 8 801 tis. K¢&. Ostatni vynosy
z finan¢nich investic vykézaly lepsi vysledky, neZ byly planované. Vynosy z tirokt a kuponi byly
vySsi o 893 tis. K¢, vynosy z piecenéni cennych papir byly vy$§i o 1 147 tis. K&, naproti tomu
vynosy z dividend byly nizsi o 124 tis. K¢ oproti planu.

U bytovych hospodarskych stiedisek byly vynosy finanéni innosti o 195 tis. K& vy$$i proti planu.
V roce 2025 nebyly inkasovany Zadné dotace z programi pro podporu revitalizace domd. Tyto
vynosy se vSak adekvatng promitaji i do nakladd finanéni &innosti.

e Vnitropodnikové vynosy
Vroce 2025 byly zatuctovany vnitropodnikové vynosy ve vysi 26,8 tis. K¢ za prace spojené se
zménou prepisu mimo termin 1.7. béZného roku a objednanou kontrolou katastru nemovitosti. Ve
stejné vysi byly u bytovych hospodarskych stredisek uétovany naklady.

Dalsi informace o hospodareni druZstva:

Opravy budov a majetku spravy:

Na budovach a majetku spravy byly provedeny opravy za 668 tis. K¢. Jednalo se piedevSim o
drobné opravy na budové Kapucinské namésti 100/6 za 127 tis. K& (opravy elektroinstalace a osvétleni,
oprava vstupnich dvefi), o opravy za 527 tis. K¢ na budovach Ukrajinska 2d (opravy elektroinstalace) a
Hercéikova la (oprava prostoru k prondjmu novému najemci, opravy elektroinstalace, oprava dvefi

vvvvv

na ulicich Okrouhla 3 a Arménska 19, které jsou jiZ pronajimany.



Porizeni dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku a technické zhodnoceni:

Hospodafeni druZstva umoZnilo vroce 2025 technické zhodnoceni budovy na Kapucinském
namesti v celkové vysi 2 244 tis. K& z &eho¥ 2 065 tis. K& pfedstavuje vybudovani nového moderniho
klientského centra a 179 tis. K& éiprava socialniho zafizeni v 6. patfe. Dale byly v souvislosti s novym
klientskym centrem potizeny dalsi drobné investice v souhrnné vysi 592 tis. K¢ (technické zhodnoceni
kamerového systému, klimatizace a svételny portal oznaCujici budovu a vstup do klientského centra,
nabytek a kuchytiska linka). Dale byl v roce 2025 pofizen datovy server v hodnoté 151 tis. K& a software
Windows server 2025 v&etné piistupovych licenci za 189 tis. K&.

Oblast pohledavek:

Fyzické osoby:

Pohledavky za dluzniky v domech druZstva jsou priib&iné sledovany a vymahény (upominky,
splatkové kalendafe, pfedzalobni vyzvy, Zaloby). Proti pfedchozimu roku se celkovy objem pohledavek
za dluZniky snizil o 140 tis. K¢. Celkovy po&et dluznikii se nezménil.

Sprava druZstva priib&Zné provadi sledovani insolvenéniho rejstifku, &im¥ predchézi nardstani
dluhii u n&kterych problémovych uZivateld.

a) prehled dluzniki a dluZnych &istek:

Text K 31.12.2024 K 31.12.2025

Pocet tis. K¢ Pocet Tis. K¢

Dluznici celkem 187 918 187 778

Z toho: do 30 dni 29 210 54 303

31 az 90 dni 21 207 19 132

91 a7 180 dnu 49 174 47 105

181 aZ 365 dnu 45 208 14 96

nad 366 dni 43 119 53 142

b) dluZnici druzstevnich podili z doby vystavby:

k31.12.2024 234 866,- K&
k 31.12.2025 168 073,- K&
v roce 2025 uhrazeno 66 793,- K&

Pravnické osoby:

U pronajmi nebytovych prostor pravnickym osobam byly ke konci roku 2025 evidovany celkové
pohledavky ve vysi 236 773,15 K&. Vétsina té€chto pohledavek byla dluzniky uhrazena v priibéhu 1.
ctvrtleti roku 2026.

Opravy a technické zhodnoceni bytovych domii:

V uplynulém obdobi se mimo béZnych oprav pokracovalo, na domech druZstva nebo na domech,
kde je u spolecenstvi vlastnikl druzstvo statutarnim organem, ve vyménach a rekonstrukcich vytahi.
Byla realizovana nebo zah4jena vymeéna 9 stavajicich vytahli za 23,6 mil. K¢ a byla provedena vestavba
4 novych vytahil v celkové vysi cca 6,5 mil. K¢€. Soudasné se v nékolika domech, které nebyly vybaveny
vytahy, pfipravuji jejich vestavby. V hodnoceném obdobi probihaly pfipravné prace na rekonstrukcich
balkonil a lodZii za celkem cca 40 mil. K¢, sanace oplasténi budov za cca 4,5 mil. Ké. V roce 2025 byly
zrealizovany rekonstrukce stfe$niho plasté na spolecenstvi vlastnikii Husova 582, Uzbecka 12, Krymska
3, Béloruska 8, v celkové vysi cca 8,5 mil. K¢. Mimo téchto oprav se pokracovalo ve vymeénach bojlerd,
vyménach rozvodil vody a kanalizaci. Tyto opravy budou pokracovat i v dal§$im obdobi z diivodu
ukondeni Zivotnosti téchto zafizeni a jejich prisluSenstvi.

V ramci podpory Nova zelena Gisporam se podatilo ziskat dotace na podporovana opatfeni pro dim
na ndmé&sti Miru 155, Zidlochovice a na vestavbu vytaht v rimci podpory Bytové domy bez bariér domi
Kaminky 14, 18 a Kaminky 20,24.



QK ﬁnancov.éni téf:hto oprav byly mimo vlastnich zdroji (DPZ, platby v hotovosti) vyuZivany u
domt druZstva i zapijiky z prostiedki druZstva. Predstavenstvo v roce 2025 schvalilo zaptjcky pro 5

samosprav v celkové vysi 10,5 mil. K¢, z t&chto schvalenych zapijtek nebyla doposud v roce 2025
7adna Cerpéna.

V roce 2025 jiz neobdrzelo druzstvo ¥adné dotace z programu Panel a Novy Panel. VSechny dotace

byly vyplaceny do konce roku 2023. Pro n&kolik domt SV Jsou v soucasnosti rozjednany dotace v rdmci
programu Nova zelena Gisporam.

U revitalizaci a oprav vétsiho rozsahu byly v roce 2025 realizovany ¢i zahajeny revitalizace objektt
spoleCenstvi vlastnikii Chalabalova 3, nAm. Miru 155, Spodni 4, Prokofjevova 2, Vystavni 16, 18,
20, a Sadov4 568 za celkem cca 60 mil. K& Mnoha dal$im spoleSenstvim vlastniki Jjsme poskytli
technickou soudinnost pii ptipravé stiednich a vétsich stavebnich uprav jejich objekti. Déle byly
zahijeny piipravné price na spoledenstvi vlastnikti Arménska 9, K¥izova 7 a Videtiska 27, Spodni 8,
Rybarska 6, 8 za cca 40 mil. K&. U viech téchto objekti spoledenstvi vlastniki se druZstvo podili na
jejich piipravé v&. zplisobu financovani. Soudasné druZstvo poskytlo mnoha dal§im spoledenstvim
vlastnikil technickou a finanéni souginnost pfi piipravé stfednich a vétsich oprav jejich objekti.

Vyvoj €erpani z iétu DPZ:

2014 121 mil. K& 2020 55 mil. K&
2015 89 mil. K& 2021 69 mil. K&
2016 77 mil. K& 2022 59 mil. K&
2017 61 mil. K¢ 2023 39 mil. K¢
2018 75 mil. K& 2024 25 mil. K&
2019 48 mil. K& 2025 35 mil. K&

Piehled skladby Cerpani finanénich prostiredki na opravy v roky 2021 a7 2024:

rok 2021 2022 2023 2024 2025
DPZ 69,0 mil. K&| 59,1 mil. K&| 39,5 mil. K&| 24,7 mil. K&| 34,9 mil. K&
bankovni Gvéry 11,5mil. K¢|  0,0mil. K¢| 0,0mil. K&| 0,0 mil. K&[ 0,0 mil. K&
zapijcky od druZzstva 1,1 mil. K& 1,2mil. K¢| 0,7 mil. K& 1,9 mil. K¢| 0,0 mil. K&
Celkem 81,6 mil. K¢| 60,3 mil. K¢| 40,2 mil. Ké| 26,6 mil. K&| 34,9 mil. K&

Z daného prehledu vyvoje Cerpani finanénich prostfedkd na opravy a investice je patrné, Ze se
v poslednich letech objemy oprav na druZstvu postupné snizuji v disledku vzniku dal3ich spoledenstvi
vlastnikii, které si jiz hradi opravy z vlastnich zdrojti a vlastnich avéri.

Od roku 2001 do konce roku 2021 sjednalo druzstvo uvéry pro 135 svych druzstevnich domi na
revitalizace a opravy vétsiho rozsahu. Ke dni 31.12.2025 byl zistatek nesplacenych avéra 8,7 mil. K¢.
V soucasnosti jiz zbyvaji ke splaceni Gvery jen u poslednich 2 domii.

U investi¢nich Gvéri spojenych s puvodni vystavbou &ini k 31.12.2025 nesplaceny zistatek
7,1 mil. K&.

Vznik pravnickych osob — spolecenstvi vlastnikii (SV) a jejich sprava:

Ke dni 31.12.2025 vykonavalo druZstvo spravu pro 410 objektd, ztoho pro 335 spolecenstvi
vlastniki - pravnickych osob (z toho 308 vzniklych z vlastniho bytového fondu a 27 z cizich objekti)
apro S malych bytovych druzstev. Celkové vynosy ze spravy SV a malych BD jsou stéZejni vynosovou
poloZkou druZstva a ro¢né jiz predstavuji vynos pievysujici 27,5 mil. K¢.

V pribéhu roku 2025 probchlo ustanoveni 8 spoledenstvi vlastnikd a 1 spoleCenstvi vlastnikd se
ustanovilo v prib&hu 1. ¢tvrtleti roku 2026.



Vyvoj ustanoveni novych SV v dal§im obdob{ bude jako vzdy ovlivnén pokradujicimi pfevody byti
a garazi do vlastnictvi v jednotlivych objektech. Sprava druZstva poskytuje soudinnost s ptipravou
ustanovujicich shroméazd&ni vlastnikd v souladu s platnou legislativou, a to pfedevsim u pfipravy stanov.
Slouéafl?é se zastupci spravy druZstva pravideln& zCastiiuji s notafem ustanovujicich shromazdéni
vlastniki.

Dlouhodobé nartista po&et spoleenstvi vlastnikd, které se obraci na druzstvo s pozadavkem, aby
druZstvo vykonavalo v objektu funkei statutarniho organu — profesionalniho ptedsedy spoletenstvi. Ke
konei roku 2025 vykonavalo druZstvo u 108 funkci predsedy SV a u 3 je élenem vyboru SV. Tato
situace je jen pokradujicim vyvojem stavu funkcionafl na samospravach, kde klesa zéjem o praci ve
vyborech samosprav a &asto vybor SA neni zvolen. U samosprav druzstva, kde nebyly zvoleny vybory,
nahrazujf jejich ¢innost zam&stnanci spravy - profesni spravcei. V soucasnosti je timto zpiisobem Fizeno
vice jak 35 % samosprav domi a garaZi.

Velmi pozitivni skuteSnosti je, Ze se v posledni dobg zvySuje zdjem o sprivu externich objekti z
celého Brna a okoli. V roce 2025 uzavielo druZstvo smlouvy o spravé se 2 externimi SV a od po&atku
roku 2026 s dal$imi 9 SV a BD. V soudasnosti probihaji jednéni s nékolika dal§imi externimi SV o
sprave jejich objekti.

Vyvoj nékterych vynosi spravy druzstva

V nasledujicim prehledu chceme poukazat na vyvoj n&kterych dilezitych poplatki a odmén za spravu
objekti a n€kterych dalsich poplatkd, které ovliviiuji hospodateni druzstva.

Poplatky za Vynosy ze Vynosy za vykon Poplatky za
prevody spravy SV statutarniho prevody jednotek
druzstevnich (v tis. KE) organuv SV a SA do vlastnictvi
podili (v tis. K&) (v tis. K&) (v tis. K&)

2015 1356 8452 2300 970
2016 1144 10 051 1982 723
2017 984 11924 2211 799
2018 746 12 875 2718 766
2019 691 13 432 2 849 851
2020 438 15 562 4261 658
2021 467 15 828 4 668 1459
2022 675 17 945 5737 2 040
2023 660 20998 6 945 2073
2024 907 24 539 8513 2077
2025 818 27576 9533 1423

Pfi hodnoceni poplatku za {ikony pro Eleny druZstva je patrné, Ze pfijmy kolisaji, ale maji
dlouhodobé klesajici tendenci z diivodu snizujiciho se potu &lend druZstva-nijemcid na zakladg
probihajicich pfevodl jednotek do vlastnictvi. Nejvyraznéji se to projevuje u poplatklt za prevody
druZstevnich podili. Tato skute¢nost se promita napt. i u poplatki za povolovani stavebnich Gprav apod.

Naopak zménami vlastnickych vztahii a vznikem dalich SV dochazi ke kazdoro&nimu nériistu
vynosi ze spravy spolegenstvi vlastnikd a z vykonu funkce statutarniho organu v spoledenstvi vlastniki.
DruZzstvo se snazi pribézné pokles n&kterych vynosii kompenzovat, at’ jiz zhodnocovanim volnych
pené&znich prostfedkd nebo nabidkou dalSich zpoplatnénych sluZeb pro spoledenstvi vlastnikii. DileZité
Jje, Ze se druzstvo vzdy s témito skute€nostmi vyrovnalo a je schopno pokraovat bez problémi ve své
dalsi bézné Eimnosti.



DalSi dilezité informace o &innosti druystva

Spréva druZstva postupné aktualizuje organizaéni smérnice druZstva, aby odpovidaly souéasnému
zplsobu fizeni a platné legislativé.

Velka pozornost byla vénovana probihajicim soudnim sportim, tykajicich se pozemkii pod objekty
druZstva. U pozemku pod budovou Her&ikova 2a, trva preruSeni soudniho fizeni o vlastnictvi pozemku
mezi CR a SMB za 68elem vytizeni restitudniho naroku. Pravnik druZstva se pravidelné zacastiioval
vSech soudnich jedn4ni.

Postupné nartist4 zijem o obsluhu datovych schranek pro SV v nasi spraveé a pravidelnou kontrolu
evidence katastru nemovitosti, jelikoZ vlastnici velmi &asto neplni svou zdkonnou povinnost a zménu
vlastnika nehlasi na SV.

V oblasti informatiky byla, mimo b&zného provozu, vénovana nadale pozornost zabezpeéeni dat a
urychleni jejich pfenosu. Doslo k vyméné a k navy3eni poctu pevnych diskd v datovém ualoZisti a
probéhla instalace novych pracovnich stanic s Windows 11 Pro a Office 2024 dle NIS2.

Sprava druZzstva v maximalni moZné mife nabizi uZivateltim prostor zavedeni elektronické
komunikace, tj. zasilani dokumentti na e-mail & do datové schranky uZzivatele. Nadale je, u uZivateld,
kteff doposud nedali souhlas s elektronickou komunikaci, vyuZivana sluzba Hhybridni posta® od Ceské
posty s.p. pro zasilani hromadnych listinnych dokument. Pro individualni hybridni odesilani
dokument( je vyuZzivana sluzba Dopis On Line pro elektronické odesilani a listinné doruéeni dokumentt
ptes portal PostServis Ceské posty, s.p. B&Zné€ je na pokladné vyuzivan terminal pro pfijimani ahrad
platebni kartou.

V ptizemi budovy na Kapucinském nam. 100/6 bylo dokondeno a otevieno pro vefejnost
Klientském centrum. a rekonstruovano WC v 6. patfe. V budové Herdikova 1a byly rekonstruovany
kanceléfe pro uZivani daldfho ndjemce. Prob&hla digitalizace pasportu budovy Kapucinském nam.
100/6. Byla uzaviena smlouva s UMC Bohunice o vyuziti plochy pro parkovani vozidel naSich najemci.

Velmi narist4 objem price pro SV tykajici se organizagnich zaleitosti a pravniho poradenstvi.
Sprava pfipravovala a zajiStovala svolani nékolika ustavujicich shromazdéni SV s Gdasti notafe. Vedle
vloZeni prvozépisil o zalozeni jednotlivych SV do rejstiiku spoledenstvi u KS Brno, zaji$tovala sprava
1 zpracovani mnoha zapisii zmén SV a kontrolu formy a obsahu listin pro zapisy vkladané do rejstiiku.
PribéZné je jiZ spravou druZstva u SV sledovén konec volebniho obdobi, nebot’ nékteii funkcionati SV
tomuto nevénuji nalezitou pozornost, coZ pro né miiZze mit vizné ekonomické dopady.

Bylo feSeno mnoho podnéti a dotazi ve v&ci pravni Upravy spoledenstvi, dale byly YeSeny
problémy souvisejici se souZzitim vlastniki ve spoleenstvich, s vymahdnim pohledavek a jinych
povinnosti vlastnikii ve spoledenstvich v&. piihlasek do insolvendniho Fizeni aj.

Bylo zajisténo konéni shromazdéni delegati 10.6.2025 a dopliiujici volby delegath v nékterych
volebnich obvodech.

Bylo realizovano soudni a exekuéni vyklizeni dvou druZstevnich bytd. Bylo projednano 12 vystrah
pfed vylouéenim z druZstva.

Sprava druZstva pokraCovala v dopliiovani udaji pro elektronickou komunikaci s uZivateli
spravovanych jednotek formou e-mailovych adres a datovych schranek uZivateld.

Priabézné byly provadény prevody dalSich jednotek do vlastnictvi. Pokradovala realizace pievodi
pozemkii pro objekty druzstva z CR do vlastnictvi druZstva.

Za hodnocené obdobi od SD 10.6.2025 bylo provedeno mnoho tkont spojenych s &lenstvim. Bylo
provedeno 78 pfevodl druzstevniho podilu, 138 rozhodnuti o dédictvi a 420 zmén osob vlastniki.
Ve 185 pripadech byla nutna sou€innost druzstva s exekuénimi Gfady. Bylo zpracovano nékolik novych
prohlaseni vlastnika.

I'v pritb&€hu roku 2025 bylo feSeno nékolik stiznosti pro poruSovani sousedskych vztahii v domech,
problémy vlastniki i najemcil se starSimi a nemocnymi lidmi, zvifata v bytech, koufeni, obt&Zovani
pachem ¢i hlukem apod. Tyto zaleZitosti projedndva a fe$i sprava druZstva s pfedstavenstvem v ptipadé



potieby i v soudinnosti s PCR, socilnimi odbory MMB, popt. s jinymi spravaimi organy, hygienickou
stanicf ¢i spadovymi lékafi.

V ekonomické oblasti bylo mimo roéni Gi&etni zavérky druzstva zpracovano za rok 2025 dalSich
340 Gcetnich zavérek pro pravnické osoby ve spravé (SV i mala bytova druZstva) a za 25 SV a malych
BD bylo zpracovano pfiznani k DPPO z diivodu zdanitelnych pi{jmi. Dru¥stvo se podilelo na
zpracovani podkladd a uzavérek pro jedno externi malé bytové druzstvo v likvidaci, ze kterého vzniklo
SV.

PribéZné probihalo zpracovéani podkladii pro potieby banky k av&rim na revitalizace domt a
podklady k Zadostem o dotace pro SA a SV.

Byly zpracovany zmény ptedpisu nijemného a pfisp€vku na spravu domu pro uZivatele u
samosprav 1 SV v fadném terminu 1.7.2025 a dalsi zm&ny podle pozadavku SA a SV zejména z divodu
financovani revitalizaci.

Byl zpracovan hospodafsko — finanéni plan druZstva na rok 2026.

V zdkonném terminu probéhlo vyiétovani sluZeb za rok 2025 dle platné legislativy s informacemi
dle smérice EU - EED. Stale probihd vyména méfic¢ pro umoZnéni dalkovych odedti.

Z divodu technickych a organizaénich zmén v Ceské spotitelné do§lo ke konci roku 2025
k ukon€eni inkasni sluzby SporoZiro. UZivatelim doposud platicich pfes sluzbu Sporoziro byla
nabidnuta sluzba bézného inkasa z bankovnich G&ti, na kterou vétsina oslovenych pfestoupila, &imz
doslo k navySeni podtu thrad mésiénich piedpisii inkasem z &t klienti. Vzhledem ke zpoplatnéni
neekonomického tisku sloZenek stile klesd polet uZivateld platicich slozenkami. Neekonomické
zpracovani sloZenek bylo diivodem i k ukondeni vyplaty preplatki za sluzby formou sloZenek.

Na zéaklad€ vyhlasky Statutdarniho mésta Brna provadi druZstvo evidenci a uhrady poplatkové
povinnosti za komunalni odpad u &lend druZstva, kde neni na druZstevnim byt hlaSena ¥4dn4 osoba
k trvalému pobytu. Byla provedena kontrola plnéni této povinnosti druZstva za roky 2022-2025 a byla
ulinéna opatfeni k jeji ihradg za tyto roky a nasledujici obdobi.

Ve mzdové oblasti probéhla ze strany druzstva soudinnost pfi kontrolich od VZP u 32 SV. Byla
zpracovana vyuctovani srazkové dané a zalohové dang pro viechna SV, kter4 jsou pfihld$ena k n&které
z téchto dani. U zpracovani mezd naristd poSet zam8stnancii a funkcionard na SV, kterym jsou
zpracovany mesi¢né a Ctvrtletné mzdy a odmény. V poslednim mésici étvrtleti se mzdy a odmény
zpracovavaji pro vice jak 610 funkcionafl a zaméstnanci SV. K tomu se zpracovéavaji mzdy a odmény
pro dalSich 275 zaméstnanci a funkcionafi SA.

V oblasti spravy budov druZstva jsou v souSasnosti pronajaty viechny pouZitelné nebytové
prostory v budovach Kapucinské nam. 100/6, v&. prostoru byvalého Tropicanu, na Ukrajinské 2d a na
Hercikové 1a.

V Brng 29.4.2026

Vypracoval:  Ing. Radek Ledecky, vedouci ekonomického tseku )

Schvalil: Ing. Jan Totzauer, feditel druzstva QVI/\




