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1. Uvod

DRUZBA, stavebni bytové druistvo patii v Ceské republice mezi nejvyznamnéjsi bytovda
druistva v oblasti spravy bytového fondu a souvisejicich c¢innosti. Druistvo ma mnohaletou
tradici a velké zkuSenosti se spravou byti a nebytovych prostor a radi se k nejvétsim
poskytovateliim sluZeb v brnénské aglomeraci i v celém Jihomoravském kraji v této oblasti.
Dlouhodobé je hlavni ¢innost druistva zaméiena na spravu bytovych objektii a nebytovych
prostor, a to jak viastnich, tak i objektii externich, a to zejména vznikajicich spolecenstvi
vlastniku. Mezi stale dileZitéjsi cinnost druistva patii v poslednim obdobi vykon
profesionalniho predsedy ve spolecenstvi vlastniku.

S vystavbou novych bytit a garaZi druZstvo prozatim neuvaiuje, protoie druistvo nevlastni
vhodné pozemky pro novou vystavbu.

Mimo béiné operativni cinnosti vénuje druistvo velkou pozornost rozsdahlejsim opravim
objektu at’ ji vlastnich nebo objektii spolecenstvi vlastnikii a malych bytovych druistev, a to
dle jejich poZadavkii a casto i s vyuZitim dotacnich programii.

V poslednim obdobi je ¢innost druistva a strategie hospodareni velmi ovliviiovana zménami
vilastnickych prav k jednotkdm, resp. jejich prevody z druistva na jednotlivé uZivatele bytii a
garazi a ndsledné vznikajicimi spolecenstvimi viastnikii.

2. Zakladni udaje o druzstvu

Spisova znacka: DrXXXIV 6 vedena u Krajského soudu v Brné

Datum zapisu: 6. Cervna 1959

Obchodni firma: DRUZBA, stavebni bytové druzstvo

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

5 00 04 77 08

Pravni forma: Druzstvo

Predmét podnikéni: - Cinnost druzstva je zaloZena na druzstevnim vlastnictvi domi, byti,

objekti s nebytovymi prostorami a na spravé a provozu objekti, které
jsou ve vlastnictvi druzstva, ¢lend druzstva a jinych osob nez &lent
druZstva a na spravé a hospodafeni s ostatnim majetkem druZstva,

- Pfedmétem ¢innosti druzstva je provadéni a zajist'ovani udrzby, oprav,
rekonstrukci a modernizaci bytovych a nebytovych objekt, popfi.
zabezpedeni jejich vystavby,

- Druzstvo poskytuje plnéni poskytovana s uzivanim bytti a nebytovych
prostor, a to jak pro ¢leny, tak i pro jiné osoby,

- Zajistuje prevody ¢lenskych prav a povinnosti, uzavirani najemnich
smluv k bytim a k nebytovym prostoram, uzavirani podnajemnich
smluv k bytiim, 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

Nejvy$8im orgdnem druZstva je shromazdéni delegath (dale jen SD), kde uplatiiuji ¢lenové své
pravo fdit a kontrolovat &innost druzstva a jeho volenych organi. SD pfijima v souladu se stanovami
rozhodnuti vedouci k uskute¢fiovani komplexni bytové a hospodafské ¢innosti druZstva.
Pfedstavenstvo je vykonnym a statutdrnim orgdnem druZstva a rozhoduje o viech zileZitostech druZstva,
které nejsou zakonem, stanovami nebo usnesenim SD vyhrazeny jinému organu. Pfi volbéach do organt
druZstva konanych dne 31.5.2023 byli do pfedstavenstva zvoleni opétovné stejni Clenové, jako
v pfedchozim volebnim obdobi.

Piredstavenstvo druZstva pracovalo béhem roku v tomto sloZeni:

piedseda predstavenstva Ing. Libor Benatsky
mistopfedseda Ing. Milan Stehlik
&len Marie Malendkova

Ludmila Adlerova
Ing. Radomil Bejcek

Organy druzstva dle stanov jsou:
shromazdéni delegata
predstavenstvo

kontrolni komise

schiize ¢lent volebniho obvodu
¢lenské schiize samospravy
vybor samospravy

4. Informace o ¢innosti a hospodareni

Hlavni ¢innosti druzstva v hodnoceném obdobi bylo zajist'ovani spravy u objekti vlastnich a
pfedevdim zajisfovani spravy u nartstajictho poétu objekti externich pravnickych osob. U
spravovanych externich objekti tvofi nejvétsi ¢ast spolecenstvi vlastniki, kterd vznikla z pavodnich
hospodafskych stfedisek druZstva postupnymi pievody jednotek do vlastnictvi dle zdkona ¢.311/2013
Sb., zakona ¢.72/1994 Sb. a zékona &. 89/2012 Sb. véetné nasledné piijatych novel. Tyto postupné
provadéné prevody jednotek do vlastnictvi vyrazné ovliviuji majetkovou a organizacni strukturu
druzstva v hodnoceném obdobi. Zménami vlastnickych prav dochazi nejen ke zménam v pottech
objekti spravovanych druzstvem, ale i k ovlivnéni skladby vynosi a nakladu, resp. vy$e majetku a jeho
kryti.

Struktura bytového a nebytového fondu k 31. 12. 2023

»  Pocet bytl ve vlastnictvi druzstva 2158
=  Pocet garazi ve vlastnictvi druzstva 427
* Pocet byt ve spravé druzstva celkem 13193
* Pocet garazi ve spraveé druzstva celkem 1 444

Postupnymi pievody jednotek do vlastnictvi v pribéhu roku 2023 doslo ke vzniku dal$ich novych
spolecenstvi vlastnikt (SV). K 31.12.2023 druzstvo spravovalo 287 objekti spole¢enstvi viastniki -
pravnickych osob vzniklych z vlastniho bytového fondu. Déle spravovalo druZstvo 25 cizich subjekti
(6 malych bytovych druzstev a 19 SV). V soucasné dobé je pfed zaloZenim dalSich 60 spole¢enstvi
vlastnikti u domu a objekti garazi, které pfekro¢ily hranici pro vznik SV.



DruZstvo ukon¢ilo hospodareni roku 2023 s nasledujicimi vysledky:

hospodafsky vysledek za iéetni obdobi - pred zdanénim 4 344 tis. K¢
hospodarsky vysledek za ti¢etni obdobi - po zdanéni 1 089 tis. K&

Na kone¢ném dosazeni kladného hospodatského vysledku za tcetni obdobi se podilela bytova
hospodarska stiediska:

hospodarsky vysledek HS spravy druzstva 237 tis. K&
hospodafsky vysledek bytovych HS (v¢. kotelen) 852 tis. K¢

Na vynosech stfedisek spravy druZstva se podilely finanéni vynosy pfi zhodnocovani volnych
finanénich prostfedki. Na urokovych produktech bylo dosaZeno nadstandardnich vynosi ve vy3i 5 942
tis. K¢ a u produktu ulozenych v CP (bez prodeji CP) bylo dosazeno vynost ve vysi 3 254 tis. K&,
Téchto vysokych vynost bylo dosazeno predeviim efektivnim operativnim ukladanim finanénich
prostfedkt na kratkodobé finanéni produkty. Mimo téchto nastroji docililo druzstvo vynosy z pronajmi
nebytovych prostor ve vysi 3 942 tis. K¢&. Kladné se na vy$i vynosu spravy druZstva podilely i poplatky
za pfevody druzstevnich podili a podndjmu jednotek ve vysi 660 tis. K¢, poplatky za prevody jednotek
do vlastnictvi ve vysi 2 073 tis. K¢, ostatni poplatky za tikony pro SV, vlastniky a nadjemce v celkové
vydi 521 tis. K& a nové poskytované sluzby, sprava datovych schranek SV a kontrola katastru
nemovitosti v celkove vysi 269 tis. K& Mimo béZnych vynosu z pfispévki na spravu u vlastnich objekta
ziskalo druzstvo i nemaly finanéni vynos z poplatkl za vykon spravy u spoledenstvi vlastniki a malych
bytovych druZstev, které se podilely na HV &astkou 20 998 tis. K& Vyznamnou polozkou ve vysi
6 945 tis. K¢ jsou vynosy za Cinnosti druzstva ve funkcich statutarniho orgénu spoledenstvi vlastniki
nebo spravcl na samospravach.

V hodnoceném roce doslo ke sniZeni celkovych aktiv o 98 902 tis. K& Hlavnim divodem
tohoto sniZeni je, stejné jako v pfedchozich letech, ubytek v dlouhodobém hmotném majetku v hodnoté
106 378 tis. K¢, a to zejména vlivem pfevodi jednotek do vlastnictvi. Ke zvySeni o 6 170 tis. K& doslo
u nedokonenych investic. Se zménami vlastnictvi jednotek a vznikem dal$ich pravnickych osob -
spolecenstvi vlastnikl souvisi i zvySeni kratkodobych pohledavek o 9 260 tis. K¢, predeviim z diivodu
prefakturace nakladi ke konci roku a pfeplatku za dodévky tepla. V oblasti finan¢niho majetku se jeho
stav odviji od vyuzivani nabizenych produkti podle jejich vyhodnosti zhodnoceni. Pfi zhodnocovani
volnych finan¢nich zdroji bylo naddle vyuZivano jak kratkodobych produktd (TV, spofici ulty,
kritkodobé CP), tak i dlouhodobych produkti (CP). V pribéhu hodnoceného obdobi doslo k navy3eni
dlouhodobého finanéniho majetku o 14 386 tis. K¢ Naopak u kratkodobého finanéniho majetku doslo
ke snizeni o 31802 tis. K¢, a to i zduvodu pouziti tohoto majetku k vypofadani se vznikajicimi
spole¢enstvimi vlastniki.

SniZeni na strané pasiv o 98 902 tis. K¢ je ovlivnéno predeviim ubytkem vlastniho kapitalu. Na
tomto ubytku se podili pfedev§im sniZeni ostatnich kapitalovych fonda o 102 042 tis. K&, coz souvisi s
pokradujicimi pfevody jednotek do vlastnictvi a s vyélefiovanim tohoto majetku z druzstva. Casteéné
ubytek kompenzuji pfirGstky na technickém zhodnoceni bytovych objektu a splatky investi¢nich uveérd.
V oblasti cizich zdroji doslo u dlouhodobych zavazki ke sniZeni zavazkd k Gvérovym institucim o
7 550 tis. K¢ z divodu splaceni bankovnich Gvéri na regenerace objekti a investiénich Gvéra spojenych
s vystavbou objektid. Vys§im Cerpanim finanénich prostfedki na opravy a vyélefiovanim nové
vznikajicich spole¢enstvi vlastnikd doslo i ke sniZeni dlouhodobé prijatych zaloh o 8 478 tis. K¢. U
kratkodobych zavazki doglo k navyseni o 32 196 tis. K¢ u kratkodobé prijatych zaloh, a to pfedevsim
z diivodu navy3eni zaloh za dodavky spojené s uzivanim prostor. Ke snizeni o 12 031 tis. Ké doslo i u
ostatnich zavazku predev§im z diivodu finanéniho vypofadani nové vzniklych spole€enstvi vlastnika.

Hospodareni druzstva umoznilo v roce 2023 pofizeni technického zhodnoceni (kamerovy systém,
elektronické zabezpedeni a automaticka vjezdova brana), na budové Ukrajinskéa 2d ve vysi 748 tis. K&
Vzhledem k nartistajicim finanénim nakladim na ostrahu zefektivni a zlevni tato investice ostrahu
objektu Ukrajinska 2d. v dalsim obdobi.

Na budovach a majetku spravy byly provedeny opravy za 262 tis. K¢&.



Na planované opravy na budovach Ukrajinskd 2d a na Kapucinském namésti 100/6 byly v roce
2023 vytvofeny zakonné rezervy v souhrnné vysi 984 tis. K¢. Ke dni 31.12.2023 byly vytvofeny
zakonné rezervy na opravy dlouhodobého majetku ve vy3i 2 030 tis. K¢&.

Byla provedena fadné inventarizace hospodafskych prostfedkd.

V roce 2023 bylo prevedeno do vlastnictvi 386 jednotek, z toho 364 bytii a 22 garaZi.

Objem &erpani finan¢nich prostfedkt z uétu dlouhodobé pfijatych zéloh (DPZ) v roce 2023 na
viechny opravy objektl domu a garazi byl ve vy3i 39,5 mil. K¢&. Na objektech druZstva byly provadény
piedevsim opravy mensiho a stfedniho rozsahu.

V roce 2023 se mimo b&znych oprav pokra¢ovalo na domech druzstva nebo na domech, kde je u
spolecenstvi vlastniki druzstvo statutdrnim organem ve vymeénach vytaht, vymeénach bojlert, opravach
balkonli a vyménach rozvodi vody a kanalizaci. Tyto opravy budou pokracovat i v dal$im obdobi
z diivodu ukonéeni Zivotnosti téchto zafizeni a jejich pfisluSenstvi. Déle musely byt provedeny po
zivelnych udélostech havarijni opravy stfech na 10 domech druzstva v celkovém objemu 15,3 mil. K¢&.

Druzstvo se podilelo na vétSich opravach a jejich pfipravé ve. financovani u mnoha objekti
spoledenstvi vlastnikii, kde vykondva funkci statutarniho organu. Vroce 2023 byly provedeny
revitalizace objekti spoledenstvi vlastniki Labska 19 a Sadov4 572 za 30,5 mil. K¢&. Byly jiZ zahajeny
pfipravné prace na revitalizacich u spole¢enstvi vlastnikii NeuZilova 4 a Sadova 568 za 41,5 mil. K&.
Druzstvo poskytlo mnoha dal$im spole¢enstvim vlastnikt technickou a finanéni sou¢innost pfi pfipravé
stfednich a vétsich oprav jejich objektu.

Z hlediska financovani byly sjednény dvéry pouze na spoledenstvi vlastniki, kde vykonava
druzstvo funkei statutarniho orgédnu. Pro druzstevni domy nebyl v roce 2023 sjednan Zadny novy
bankovni avér. K financovani oprav na objektech druzstva byly vyuzivany piedeviim zapljcky
z prostiedkl druZstva na doplnéni chybéjicich finanénich zdroji pfi opravach nebo vyménach vytahi.
Predstavenstvo schvalilo v roce 2023 poskytnuti téchto zapujéek ve vysi 2,76 mil. K¢.

Kladny hospodéfsky vysledek bytovych hospodafskych stfedisek (v¢. kotelen) ve vysi 852 tis. K&
byl dosaZen zejména piijmy z pronajmu spole¢nych a nebytovych prostor, které za rok 2023 Cinily
706 tis. K& Hospodareni kotelen bylo po strance nakladi a vynosi vyrovnané.

Piehled hlavnich ukazateli druZstva (v tis. K¢)

Ukazatel m. j. 2023 2022

1. Pracovnici celkem Pps 52 51
2. Mazdove prostiedky celkem (MN,ON,OF) tis. K¢ 35 086 34774
3. Primérna mzda HS spravy druZstva Ké 39 429 37003

Pramé&rnéa mzda byt. hosp. stied. Ké 17 667 16 417
4. Naklady celkem tis. K¢ 235 054 234113
5.  Vykony celkem tis. K¢ 236 143 234412
6. Hospodarsky vysledek celkem tis. K¢ 1089 299
7. Hospodaisky vysledek HS spravy druzstva tis. K¢ 237 02
8. Hospodaisky vysledek bytovych

hospodafskych stredisek vé. kotelen tis. K¢ 852 207
9. Pofizeni dlouhodobého hmotného a

nehmotného majetku na spravé druzstva tis. Ké 748 4579
10. Vlastni investice na spravé druzstva tis. K& 0 0




Tvorba a ¢erpani druzstevnich fondu (v tis. K¢)

Druh fondu Stav Tvorba Cerpani Stav
k 31.12.2022 k 31.12.2023
Zakladni kapital 3933 0 | 796 2137
Ostatni kapitalové fondy 844 750 35940 137 982 742 708
Nedélitelny fond 8 580 0 0 8 580
Dlouhodobé prijaté zalohy (DPZ) 131 699 31024 39 502 123 221
Socidlni fond 628 176 96 708

Tvorba a cerpani jednotlivych fonda je provadéno v souladu s platnymi zakony CR. Pfi¢inou

ubytku zakladniho kapitalu je vraceni zakladnich ¢lenskych vkladi ¢lenim druzstva pri ukonéeni
Clenstvi a odpisem nedoruéitelnych zakladnich ¢lenskych vkladi, piirastek je tvofen piipadnymi
uhradami zakladnich ¢lenskych vkladu viastniki jednotek. K bytku kapitalovych fondi doslo zejména
pievodem bytu. garazi a pozemki do vlastnictvi. prirustek je tvoren technickym zhodnocenim bytovych
objektu a splatkami investi¢nich avéra.

Oblast DPZ je ovlivnéna na jedné strané tvorbou finanénich zdroji tlozkami samosprav na zakladé
planu oprav a investic, zapujckami z prostiedku druzstva, hotovostnimi platbami a na druhé strané
¢erpanim zdroju na opravy. rekonstrukce a modernizace. Do vyse erpani DPZ se kazdoroéné promita
i pfevod prostredku na SV v ramei finanéniho vypofadani pii vzniku pravnickych osob.

Vyvoj vybranych ukazatelu hospodaiské ¢innosti druzstva v letech 2019-2023 (v tis. K¢&)

Ukazatel 2019 2020 2021 2022 2023

Sprava druzstva:

Pocet pracovniku 46 46 48 49 50
Mzdové prostiedky 20 966 20 747 21678 23 756 25 005
Naklady celkem 177787 82 898 61112 64 147 77 123
Vynosy celkem 178 542 82275 61 199 64 239 77 360
Hospodarsky vvysledek spravy +755 -623 +87 +92 +237
Bytova hospod. stirediska (v¢. kotelen):

Naklady celkem 149926 | 102786 | 167296 169966 | 157930
Vynosy celkem 151325] 103987( 168060 170173 | 158 782
Hospodaisky vysledek byt. HS a kotelen +1399| +1201 +764 +207 +852
Druzstvo celkem

Nedélitelny fond k 31.12. roku 8579 8579 8 580 8 580 8 580
Hospodarsky vysledek celkem +2 154 +578 +851 +299 [  +1089

PFi posouzeni vysledkii hospodaieni druistva za rok 2023 Ize konstatovat, Ze byly splnény hlavni
ekonomické ukazatele a potvrdila se dobra ekonomicka stabilita druZstva,

S. Ostatni informace

Dalsi povinné informace dle § 21 zak. ¢. 563/1991 o Géetnictvi:

V obdobi mezi rozvahovym dnem a datem zpracovani acetni zavérky doslo k nékterym vyznamnym
skute¢nostem. které ovliviwji hospodareni druzstva. V lednu 2021 na sebe podala navrh na insolvenci
finan¢ni spolec¢nost Arca Investments, a.s.. ktera pro druzstvo dlouhodobé zhodnocovala volné finanéni
prostredky. V kvétnu rozhodl Méstsky soud v Praze (MéS) o mistnim insolvenénim fizeni v CR na
zaklade upadku spole¢nosti. Usnesenim MeS ze dne 25.10.2021 byla soudem povolena reorganizace
dluznika. DruZstvo nasledné pfihlasilo pies zastupujici spolecnost JUDr. Zizlavsky. advokatni kancela
s.r.o. veskeré pohledavky u Mé&S v Praze.



Dne 13.10.2021 bylo vrchnim soudem v Praze rozhodnuto o tom. Zze v CR bude proti Arca
Investments.a.s. vedeno hlavni insolvenéni Fizeni. coZ je povazovano za dulezité pro dalsi vyvoj.
Usnesenim MéS v Praze byla dne 21.10.2021 povolena reorganizace spole¢nosti Arca Investments.a.s..
se stanovenim lhuty na predlozeni reorganiza¢niho planu. Spole¢nost Arca Investments.a.s. predlozila
postupné dva reorganizacni plany. zadny znich v3ak nebyl pravomocné schvalen soudem. coz je
podminka nabyti G¢innosti reorganizaéniho planu. Nasledné proto schuze véritelu dne 14.2.2024
rozhodla o tom. ze pfednostni pravo predlozit reorganizacni plan ma veritel ¢.1. IFIS investi¢ni fond.
Tento vefitel dosud nepiedlozil reorganizacni plan. kdyz mu ani nezacala bézet lhuta pro jeho
predlozeni. Jelikoz MéS v Praze nevydal do [hiuty 14.3.2024 usneseni. Ktervm by urc¢il vériteli ¢.1 [hitu
pro piedlozeni reorganizacéniho planu, podala i jménem druzstva AK Zizlavsky navrh soudu na urceni
lhuty k provedeni tohoto procesniho tikonu.

Na Slovensku bylo soubézné proti Arca Investments, a.s. zahajeno restrukturaliza¢ni Fizeni. Dne
14.7.2022 bylo Okresnym sudom v Bratislavé rozhodnuto o povoleni restrukturalizace dluznika Arca
Investments.a.s. jako vedlejSi_insolvenéni fizeni. Po schvaleni restrukturalizaéniho planu schuzi
veritelu byl nasledné 28.4.2023 schvalen restrukturaliza¢ni plan Okresnym sidom v Bratislaveé.

Na zakladé vyse uvedenych informaci byly v letech 2020, 2021. 2022 a 2023 postupné vytvoreny acetni
opravné polozky ve vysi 100,0 % z pohledavky. Na zakladé téchto vytvorenych opravnych polozek
v pIné vysi pohledavky. by jiz tyto skute¢nosti nemély mit vliv na budouci ¢innost druzstva a jeho
stabilitu.

Na zakladé vyse uvedenych skutecnosti vedeni druzstva vyhodnotilo dopady na ¢innost druzstva a doslo
Kk zavéru. ze tyto skutecnosti nemaji vyznamny vliv na predpoklad nepetrzitého trvani a chodu druzstva.
Ucetni zaveérka k 31.12.2023 byla zpracovdna za predpokladu. ze druzstvo bude nadéle schopno
pokracovat bez problémit ve své ¢innosti.

Hlavni ¢innosti druzstva bude 1 v pfistim obdobi predeviim sprava bytového fondu a sluzby s tim
spojené. a to jak pro domy vlastni, tak i pro externi pravnické osoby. Druzstvo bude nadéle provadét
opravy a rekonstrukce. jak u domu vlastnich. tak i u domu spolecenstvi vlastniku, kde v mnoha z nich
vykonava funkci statutarniho organu.

Druzstvo neprovadi zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Druzstvo nevydalo zadné vlastni akcie ani jiné cenné papiry.

Druzstvo dodrzuje normy a predpisy CR v oblasti ochrany Zivotniho prostredi.

Druzstvo nema rozhodujici vliv v jinych organizacich a nema zadnou organiza¢ni slozku v zahranici.

V oblasti pracovné pravnich vztahti vychazeji stavy pracovniku spravy druzstva ze schvaleného
organiza¢niho schématu. Sprava druzstva se organiza¢né ¢leni na 3 Gseky — tsek reditele. ekonomicky
a provozni usek. V druzstvu pasobi odborova organizace. ktera je ¢lenem odborového svazu UNIOS.
Druzstvo vytvari podminky pro zaméstnavani osob se ZPS.

Zastavni pravo na hmotny investi¢ni majetek je uplatnéno pouze v souvislosti s poskytnutymi avéry na
vystavbu bytu a garazi a je ve vysi nesplacenych investiénich avéru tj. 12 562 521,55 K¢.
Vyroéni zprava se viemi podklady je ulozena v sidle druzstva — Kapucinske nam. 100/6. Brno.

6. Zaver

Vzhledem Kk uvedenym skute¢nostem dospélo predstavenstvo druzstva po projednani
predlozené vyrocni zpravy o ¢innosti a vysledcich hospodareni za rok 2023 na zakladé podkladu:

- zpravy o vysledcich hospodarské ¢innosti druzstva za rok 2023,

- ucetnich a statistickych vykazii za rok 2023,

- zpravy nezavislého auditora k roéni acetni zavérce roku 2023,
K témto zavérum:

I. Konstatuje. ze rozhodujici provozni ukazatele hospodaisko-finan¢niho planu roku 2023 byly splnény.



2. Doporucuje nejvyssimu organu druzstva schvalit:
2.1. Roéni fadnou udetni zavérku druzstva za rok 2023,
2.2. Rozdéleni zisku (ztraty) z hospodafeni roku 2023 takto:

2.2.1. Rozdéleni zisku z hospodafeni samosprav v ¢astce 852 585,70 K¢ je v kompetenci
samosprav. Tyto si navrhnou, zda zisk bude pfipsan na tcet dlouhodobé pfijatych zéiloh, zda
pfipadna ztrata bude hrazena z dlouhodobé pfijatych zaloh nebo bude zisk (ztrata) zuétovén (a)
s jednotlivymi uZivateli.

2.2.2. Zisk z hospodarfeni spravy druZstva v ¢astce 236 639,54 K¢ navrhuje pfedstavenstvo
rozdélit nasledujicim zplisobem:

¢ast zisku ve vysi 95 000,00 K¢ prevést do socialniho fondu druzstva,
zbyvajici ¢ast zisku ve vysi 141 639,54 K¢ pievést do nerozdéleného zisku.

V Bmé dne 29.4.2024

predseda predstavenstva mistopfedseda pfedstavenstva







Sidlo: JinaCovice 146, 664 34 Jinacovice, E-mail: rsaudit@rsaudit.cz RS AUDIT
DIC: CZ46963421, Spisova znatka C 6569 vedend u Krajského soudu v Brmé 006084 5| :

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
o0 ovéreni ucetni zavérky a vyjdadreni k ostatnim informacim
za obdobi od 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023
pro predstavenstvo druzstva

DRUZBA, stavebni bytové druZstvo
Sidlo: Kapucinské nam. 100/6, Brno-mésto, 602 00 Brno

1C: 000 47 708
Spisova znacka DrXXXIV 6 vedena u Krajského soudu v Brné

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené G&etni zavérky druzstva DRUZBA, stavebni bytové druZstvo (,,Druzstvo®)
sestavené na zakladé ¢eskych ucetnich pfedpisii, ktera se skladé z rozvahy k 31.12.2023, vykazu zisku a ztraty,
prehledu o zménach vlastniho kapitalu a pfehledu o penéznich tocich za rok kongici 31.12.2023 a pfilohy v Géetni
zavérce, veetné vyznamnych (materialnich) informaci o pouzZitych uéetnich metodach.

Podle nadeho nazoru Gcetni zivérka podava vémy a poctivy obraz aktiv a pasiv uUcetni jednotky
k31.12.2023 anédkladii 2 vynosi a vysledku jejiho hospodafeni a penéznich tokl za rok konéici 31.12.2023
v souladu s ¢eskymi acetnimi predpisy.

Ziklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zikonem o auditorech a standardy Komory auditorii Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné dopln&né a upravené souvisejicimi
aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost
auditora za audit G&etni zdvérky. V souladu se zikonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou
auditori Ceské republiky jsme na Spole&nosti nezavisli a splnili jsme i dalii etické povinnosti vyplyvajici
z uvedenych pfedpisi. Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostate&ny
a vhodny ziklad pro vyjadfeni naseho vyroku,

Zduraznéni skutelnosti

Aniz bychom modifikovali vyrok auditora, upozoriiujeme na skutenosti uvedené na strané 9 v bodé 3.1.5
prilohy v G¢etni zavérce, tykajici se tvorby opravnych poloZek k pohleddvkam za Arca Investments, a.s.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zprivé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve vyro&ni
zpravé mimo uéetni zdvérku a nadi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida pfedstavenstvo DruZstva.

Nas$ vyrok kucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je v3ak souédsti nadich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim téetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni
informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s uéetni zavérkou &i nadimi znalostmi o G&etni zavérce
ziskanymi béhem ovéfovani ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialng)
nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech vyznamnych (materialnich) ohledech
vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace

1/3



spliiuji pozadavky pravnich pfedpisi na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu
vyznamnosti (materiality), tj. zda v pfipad& nedodrZeni uvedenych poZadavki by bylo zpisobilé ovlivnit dsudek
&inény na zékladé ostatnich informaci.
Na zékladé provedenych postupli, do miry, jez dokdZeme posoudit, uvadime, Ze:
» ostatni informace, které popisuji skute&nosti, jeZ jsou téZ pfedmétem zobrazeni v idetni zavérce, jsou ve viech
vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s Géetni zavérkou a
e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkii a povédomi o DruZstvu, k nimz jsme dospéli pri provadéni
auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupii jsme
v obdrzenych ostatnich informacich Zadné vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva DruZstva za ucetni zdvérku

Pfedstavenstvo DruZstva odpovida za sestaveni G&etni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu
s Eeskymi ii¢etnimi pfedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni Gcetni
zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zpilisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovéni Getni zavérky je pfedstavenstvo DruZstva povinno posoudit, zda je DruZstvo schopno
nepfetrzit& trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze uetni zavérky zéleZitosti tykajici se jejiho nepretrZit¢ho
trvani a pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni Uletni zavérky, s vyjimkou pfipadi, kdy
pfedstavenstvo planuje zrueni DruZstva nebo ukoneni jeho Einnosti, resp. kdy nema jinou redlnou moZnost, nez
tak u€init,

Odpovédnost auditora za audit ucetni zivérky

Nadim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze uletni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zprévu auditora obsahujici na§ vyrok.
Pfimé&fena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi
piedpisy ve viech pfipadech v u&etni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materidlni) nespravnost.
Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodi nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materidlni), pokud Ize
redlné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uZivatelé Getni
zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy3e uvedenymi predpisy je nai povinnosti uplatiiovat béhem celého
auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dile je nadi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika a vyznamné (materialni) nespravnosti i¢etni zavérky zptisobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostateéné a vhodné
diikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou
(materidlni) nespravnost, k niZz doslo v disledku podvodu, je vé&t5i neZ riziko neodhaleni vyznamné
(materilni) nespravnosti zpiisobené chybou, protoze soutasti podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani,
umysina opomenuti, nepravdivé prohlaseni nebo obchazeni vnitinich kontrol predstavenstvem.

e Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem DruZstva relevantnim pro audit v takovém rozsahu, abychom
mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit
néazor na uéinnost vnitiniho kontrolniho systému.

e  Posoudit vhodnost pouzitych u&etnich pravidel, pfiméfenost provedenych tcetnich odhadi a informace, které
v této souvislosti pfedstavenstvo DruZstva uvedlo v priloze O&etni zavérky.

e  Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Gcetni zavérky predstavenstvem
a to, zda s ohledem na shromazdéné ditkazni informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici
z udélosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost DruZstva trvat nepfetrzité. Jestlize
dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamné (materialni) nejistota existuje, je nadi povinnosti upozornit v nasi
zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze G&etni zavérky, a pokud tyto informace nejsou
dostate&né, vyjadrit modifikovany vyrok. NaSe zivéry tykajici se schopnosti Druzstva trvat nepfetrzité
vychézeji z dilkaznich informaci, které jsme ziskali do data naSi zpravy. Nicméné budouci udélosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze DruZstvo ztrati schopnost trvat nepretrzité.
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e  Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Gcetni zavérky, vEetné piilohy, a déle to, zda G¢etni zavérka
zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

*  Na3i povinnosti je informovat predstavenstvo Druzstva mimo jiné o planovaném rozsahu a na¢asovani auditu
a o vyznamnych zjidténich, ktera jsme v jeho priubéhu uginili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatki ve
vnitinim kontrolnim systému.

Obchodn( firma: RS AUDIT, spol. s r.o.

Sidlo: Jinacovice 146, 664 34 Jinacovice
Cislo auditorského oprivnéni: 45

Jméno a pFijmeni auditora: Ing. Josef Riesner

Cislo auditorského opravnéni auditora: 314

Datum zprdvy auditora: 2. kvétna 2024

Podpis auditora:

Prilohy:
- auditovand rozvaha k 31.12.2023
- auditovany vykaz zisku a ztrdaty za rok 2023
- auditovany piehled o zméndch viastniho kapitdlu za rok 2023
- auditovany prehled o penéinich tocich za rok 2023
- auditovand p¥iloha v ucetni zdavérce za rok 2023
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Rozvaha podle Pfilohy &. 1
vyhiaky ¢. 500/2002 Sb.

v plném rozsahu

ke dni

Utetni jednotka doruéi Géetni zévérku
soutasné s dorutenim dafiového phiznani

(v celych tisicich KE&)

ROZVAHA

31.12. 2023

druzstvo
Sidlo nebo bydlisté uEetni jednotky

Obchodn firma nebo

fing nézev GEetn! jednotiy
DRUZBA, stavebni bytové

za dafi 2 pFima a misto pednikani li§i-i se od bydliste
1x phislusnému finangnimu Rok Mésic IC _Kapucinske nam. 100/6
e 2023 | 12 | 00047708 802 00 Bmo .
Qznaé. AKTIVA fad. Bé&iné uéetni obdobi Minulé Gé.obdobl
3 b ¢ Bl‘:llw Kor;kca Nt;tto N:tto
AKTIVA CELKEM SoutetAazD| 1 1191 345 - 88 951 1102 394 1201 296
A. Pohledavky za upsany zékladni kapital 2 1135 - 1135 1574
B. Stala aktiva Souzet B, azBlI.| 3 833 830 -33324 800 506 892 498
Bl Diouhodoby nehmotny majetek  Soudet |.1.a%1.5.| 4 1465 -1465 - -
B.L1. Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje 5 - - - -
B.L2. QOcenitelna prava 6 1465 -1465 - -
B.l2.1. [Software 7 14865 - 14865 - -
B.1L.2.2. Ostatni ocenitelna prava 8 = - - -
B.L3. Goodwill 9 - - - a
B.14. Ostatni dlouhodaby nehmotny majetek 10 - - - ”
815  |POSKYnUtE Z3Iohy i d1. nehmotny majetek a 5 i i i N
nedokonéeny diouhodoby nehmaotny majetek
BI5.1. Poslkytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny 12 R _ i _
majetek
B.I.5.2. [Nedokongeny diouhodoby nehmotny majetek 13 - - ~ =
B.II. Dlouhodoby hmotny majetek  SougetIl.1.aZ IL5.| 14 792 168 - 31859 760 309 866 687
B.IL1. Pozemky a stavby 15 773 248 -22 620 750 628 862 699
B.L1.1. [Pozemky 16 3836 - 3836 4 484
B.l1.2. [Stavby 17 769 412 - 22 620 746 792 858 215
B.IL.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 18 10 656 -9239 1417 1894
B.IL3. Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 19 “ » . -
B.l4.  |Ostatni diouhodoby hmotny majetek 20 S - - -
B.lL.4.1. |Péstitelské celky trvalych porosta 21 - - - -
B.Il4.2, |Dospéla zvitata a jejich skupiny 22 - - " -
B..4.3. |Jiny diouhodoby hmotny majetek 23 - = - s
s PRI 4] wem -
B.IIL51. |Poskytnuté zélohy na diouhodoby hmotny majetek | 25 - - = -
B.1.5.2. |Nedokongeny diouhodoby hmotny majetek 26 8 264 - 8 264 2 094
B.IIL. Diouhodoby finanéni majetek  Soudet lll.1.az IL.7.| 27 40 197 - 40 197 25 811
B.IL1. Podily - aviadana nebo oviadajici osoba 28 - - - -
B.IN.2. Zapljeky a (véry - ovlddana nebo ovladajici osoba | 29 - # - -
B.IIL3. Podily - podstatny viiv 30 - - - -
B.lIL4. Zapujéky a Uvéry - podstatny viiv 31 = N - -
B.ILS. Ostatni diouhodobé cenné papiry a podily iz 40 197 - 40 197 25 811
B.IILG. Zapujéky a Gvéry - ostatni 33 - " # =
B.IIL7. Ostatni dlouhodoby finanéni majetek 34 - - -
B.I.7.1. |iny diouhodoby finanéni majetek 35 - - s
B.NI.7.2. |Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek | 36 - “ -




Oznaé. AKTIVA Fad. B&Zné uletni obdobl Minulé (&.obdobl
a b . Bn:‘ltto Kor;kca Neaﬂo Nim
C. Obézna aktiva Soudet C.l.az C.IV,| 37 351 922 - 55627 296 295 303723
c.L Zasoby Soucet 1.1.a2 1.5, 38 - - - -
C.L1. Material 39 - = - e
C.12. [N edokonéena vyroba a polotovary 40 - - - i
C.1.3. Vyrobky a zboZi 41 - - - -
C.13.1.  |Vyrobky 42 - - - -
Cl13.2. |Zbozi 43 - = a -
C.l4, Miada a ostatni zvifata a jejich skupiny 44 - - - -
C.l5. Poskytnuté zalohy na zasoby 45 - - = =
ci. Pohledavky Souget I1.1,22 I13.| 46 195 354 -2627 192 727 183 467
C.h.1. Diouhodobe pohledavky 47 - - - =
C..1.1. |Pohledévky z obchodnich vztahi 48 - - = S
C.l.1.2. |Pohledavky - ovladana nebo oviadajici osoba 49 - - - -
C.l.1.3. |Pohleddvky - podstatny viiv 50 - - = -
C.I.1.4. |OdloZena dafiova pohledavka 51 - - - =
C.I.1.5. |Pohledavky - ostatni 52 - - - -
C.1.1.5.1. |Pohledavky za spoleéniky 53 = - a 5
C.1.1.5.2. |Diouhodobé poskytnuté zalohy 54 - - v "
C.11.1.5.3. |Dohadné Géty aktivni 55 - - - =
C.I1.1.5.4. |Jiné pohledavky 56 & & = &
Cll2.  |Kratkodobé pohledavky 57 195 354 -2 627 192727 183 467
C.11.2.1. |Pohledavky z obchodnich vztahi 58 179 959 -2627 177 332 166 113
C.2.2. |Pohledavky - oviadana nebo oviadajici osoba 59 - - - a
C.l.2.3. |Pohledavky - podstatny viiv 60 - - - "
C.l.2.4. |Pohledavky - ostatni 61 15 395 . 15 305 17 354
C.11.2.4.1, |Pohledavky za spoleéniky 62 - - - =
C.1.2.4.2. |Socialni zabezpeden| a zdravotni pojisténi 83 - - " .
C.11.2.4.3, |Stat - dafové pohledavky 654 - - = =
C.il.2.4.4. |Kratkodobé poskytnuté zalohy 65 2156 - 2156 4481
C.l1.2.4.5, |Dohadné uéty aktivni 66 28 - 28 34
C.11.2.4 8. |Jiné pohledavky 87 13211 - 13211 12 839
C.iL3. Casové roziiseni aktiv 68 - - - .
C.I1.3.1. |Naklady piistich obdobi 69 2 i = 2
C.i.3.2. |Komplexni naklady pfistich obdobi 70 - - - -
C.11.3.3. |PHjmy pistich obdobi 71 - - - -
c.n. Kratkodoby finanéni majetek  Soudet lIl.1.a21.2.| 72 98 911 -53 000 45 911 77713
C..1. Podily - oviadana nebo oviadajici osoba 73 - - - -
C.Il.2.  |Ostatni kratkodoby finanZni majetek 74 98 911 -53 000 45911 77713
C.IV. Penézn| prostredky SougetIV.1.azIv.2| 75 57 657 42 543
C.Iv.1. |Penéini prostfedky v pokladné 76 290 263
C.lv.2. |PenéZni prostredky na Uétech 77 57 367 42 280
D. Casoveé roziiseni aktiv SoutetD.1.a2D.3.| 78 4458 3501
D.1. Naklady pfistich obdobi 78 179 219
D.2. Komplexni naklady pFistich obdobl BO = =
D.3. Pijmy pistich obdabi 81 4279 3282




Oznaé. PASIVA Fad. Stav v b&Zném Stav v minulém
ucetnim obdobi Uéetnim obdobi
a b c 5 6

PASIVA CELKEM SoudetAazD| 82 1102 394 1201 296
A Viastni kapital SouetA.lazAVl.| 83 756 599 859 567
Al Zékladni kapital Soutet 1.1.a21.3.| 84 2137 3933
Al1.  |Zakiadni kapital 85 2137 3933
Al2  |Viastni podily (-) 86 - -
Al3.  |Zmény zakiadniho kapitdlu 87 - -
Al Azio a kapitalové fondy Souget I.1.az11.2.| 88 742 708 844 750
All1.  |Agio 89 - -
A.llL.2.  |Kapitélové fondy 90 742 708 844 750
A.I.2,1. |Ostatni kapitalové fondy a1 742 708 844 750
A.11.2.2, |Ocefovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazk( (+/-) 92 - -
All.2.3. Scaﬁovafsi rozdily z pfecenéni pfi pfeménach obchodnich 93 N N

orporaci (+/-)

A.ll.2.4. |Rozdily z pfemén abchodnich korporaci (+/-) 94 - -
A.1l.2,5, |Rozdily z ocenéni pfi pfemé&nach obchodnich korporaci (+/-) 95 = -
Alll, Fondy ze zisku Souget lll.1.az lll.2.| 96 9288 9208
Alll1.  |Ostatni rezervni fondy 97 8 580 8 580
Alll.2. |Statutarni a ostatni fondy 98 708 628
AV, Vysledek hospodafeni minulych let (+/-) Souget IV.1.azIv.2.| 99 1377 1377
A.IV.1.  |Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 100 1377 1377
A.IV.2. [Jiny vysledek hospodafeni minulych let (+/-) 101 - -
AV, Vysledek hospodafeni béZného Uetniho obdobi (+/-) 102 1089 299
AN, Rozhodnuto o zalohové vyplaté podilu na zisku (-) 103 - -
B.+C. |[Cizlzdroje SougetB. + C.| 104 341 335 338 275
B. Rezervy SoucetB.1.azB.4.| 105 2 440 1440
B.1. Rezerva na duchody a podobné zavazky 106 “ -
B.2. Rezerva na daf z pfijmu 107 - -
B.3. Rezervy podle zvlastnich pravnich predpisu 108 2030 1046
B.4. Ostatni rezervy 109 410 304
o Zavazky Souget C.l.az C.IIL{ 110 338 895 336 835
C.l. Dlouhodobé zévazky Soutet 1.1.221.9.| 111 147 315 163 351
C.l.1. Vydané diuhopisy 112 - -
C..1.1. |Vyménitelné diuhopisy 113 - N
C.1.1.2. |Ostatnl dluhopisy 114 - -
C.l.2. |zZavazky k Gvérovym institucim 115 24 094 31 644
C.1.3. |Dlouhodobé pfijaté zalohy 116 123 221 131 699
C.14. Zavazky z obchodnich vztah 117 - -
C.1.5. Diouhodobé sménky k Uhradé 118 - -
C.1.6. Zavazky - oviadana nebo ovladajici osoba 118 - -
CIL7T. Zavazky - postatny vliv 120 -
C..8. |Odiozeny dafovy zavazek 121 8




Oznaé. PASIVA fad. Stav v béZném Stav v minulém
uéetnim obdobi ugetnim obdobi
a b e 5 6
C.1.9. Zavazky - ostatni 122 - -
C.1.9.1. |Zavazky ke spoleénikim 123 - -
C.1.9.2. |Dohadné Géty pasivni 124 - -
C.1.9.3. |Jiné zavazky 125 z =
C.I. Kratkodobé zavazky Soucet I1.1.a2 11.8.| 126 191 580 173 484
C.IL.1. Vydané dluhopisy 127 - -
C.I1.1.1. |Vyménitelné dluhopisy 128 - =
C.I1.1.2. |Ostatni diuhopisy 129 - =
C.I1.2. |Zavazky k Gvérovym institucim 130 958 2817
C.I1.3. |Kratkodobé pijaté zalohy 131 150 046 117 850
C.l4. |Zavazky z obchodnich vztahi 132 6 682 6 892
C.I.5. |Kratkodobé sménky k uhradé 133 - -
C.11.6. Zavazky - oviadana nebo ovladajici osoba 134 - -
C.I.7. |Zavazky - postatny viiv 135 - -
C.1.8. |Zavazky - ostatni 136 33894 45 925
C.I1.8.1, |Zavazky ke spoleénikim 137 82 247
C.11.8.2, |Kratkodobé finanéni vypomoci 138 - ”
C.11.8.3. |Zavazky k zaméstnancim 139 - -
C.I1.8.4. |Zavazky ze socidiniho zabezpeéeni a zdravotniho pojidténi 140 1168 1076
C.1.8.5, |Stat- dafové zavazky a dotace 141 1398 1908
C.11.8.6. |Dohadné uéty pasivni 142 - 228
C.11.8.7. |Jiné zavazky 143 31 246 42 466
C.II. Casové rozlidenl pasiv Soucet lll.11.aZ 111.2.| 144 - -
C.I.1.  |Vydaje pfistich obdobi 145 - -
C.l.2. |Vynosy pfistich obdobi 146 - -
D. Casové rozlideni pasiv SoucetD.1.az2D.2.| 147 4 460 3454
D.1. Vydaje pfistich obdobi 148 1237 3454
D.2. Vynosy pfistich obdobi 149 3223 -

Sestaveno dne:

17. 4, 2024

Pravni forma uéetni jednotky

druzstvo

Predmét podnikani

sprava bytového fondu

— AN o




Vykaz zisku a ztraty ve druhovém
¢lenéni podle Pilohy £. 2 vyhlasky
€. 500/2002 Sb.

Ugetni jednotka doruéi uetni
zavérku soutasné s dorucenim
dafiového pfiznani za dad z pfijma

v plném rozsahu

kedni _ 31.12.2023

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

(v celych tisicich K&)

Obchodn| firma nebo
jiny nazev G&etnl jednotky

| bytové

swssmn s s enarnn

a misto podnikani lisi-li se od bydiisté

[_Rok_ T Wésic [© .Kapucinské ndm. 1006
ufadu
2023 12 000 47 708
Oznaé. TEXT fad. Skute&nost v (i€etnim obdobi
g b ¢ béif;ém min;lém
I Trzby z prodeje vyrobk( a sluzeb 1 53 158 53 493
I Triby za prodej zbozi 2 = -
A \/ykonova spotfeba SoudetA1azA3.| 3 26 032 19 904
A1 Naklady vynaloZené na prodané zboZ| 4 - -
A. 2. |Spotfeba materialu a energie 5 2873 5988
A. 3. [Sluzby 6 23159 13916
B. Zména stavu zasob viastni innosti (+/-) 7 - -
C. Aktivace (-) 8 - »
D. Osobni naklady SoutetD.1.azD.2.| @ 46 820 45 969
D. 1. [Mzdové nakiady 10 35 086 34774
D. 2. |Néklady na socialni zabezpedenl, zdravotni poji&téni a ostatni naklady | 11 11734 11195
D.  2.1.|Néklady na socialni zabezpeéeni a zdravotni pojisténi 12 10 381 10 123
D. 2.2 |Ostatni naklady 13 1353 1072
E. Upravy hodnat v provozni oblasti SougetE.1.a2E3.| 14 2410 1511
E. 1. |Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 15 1297 1435
E. 14, t-n?;réavy hodnet dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - 16 1297 1435
£ 12.| Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku - 17 _ }
docasné
E. 2. |Upravy hodnot zasob 18 - -
E. 3. |Upravy hodnot pohledavek 19 1113 76
1. Ostatni provozni vynosy Souget lil.1.az IL.3.] 20 157 459 171 985
.1, |Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 21 130 503 151 436
2. Trzby z prodaného materidlu 22 - -
1.3, Jiné provozni vynosy 23 26 956 20 549
F. Ostatni provozni naklady Soutet F.1azF.5. o4 128 714 143 714
F. 1. [Zustatkova cena prodaného diouhodobého majetku 25 122 442 138 742
F. 2. |Prodany material 26 = -
F. 3. |Dané a poplatky v provozni oblasti 27 1626 1927
F. 4. |Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pfistich obdobi 28 1000 597
F. 5. [iné provozni naklady 29 3 646 2448
2 Provozni vysledek hospodafeni (+/- |4 1l-A-B-C-D-E+lll-F| 30 6 641 14 380




QOznac. TEXT fad. Skute€nost v u€etnim obdobi
n b § béi1ném min;lém
v, Vynosy z diouhodobého finanéniho majetku Soudet IV.1.a2 IV.2.| 31 16 039 1180
VA, Vynosy z podili - ovladana nebo ovladajicl osoba 32 - -
V.2, |Ostatni vynosy z podili 33 16 039 1180
G. Néklady vynaloZené na prodané podily 34 15 763 1180
V. rﬂj;;;;);z ostatniho diouhodobého finanéniho SouetV1asva| 35 631 283
V1. Wr.losgfr z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku - oviadana nebo 36 ) _
) ovladajici osaba
V.2,  |Ostatni vynosy z ostatnihe dlouhodobého finanéniho majetku 37 631 283
H. Néklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem 38 12 8
VI, Vynosové Uroky a podobné vynosy Soudet VI.1.a2VI.2.| 39 5942 5582
VI Vynosoveé Uroky a podobné vynosy - ovladana nebo ovladajici osoba 40 - -
VI.2.  |Ostatni vynosové Groky a podobné vynosy 41 5942 5582
I Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 42 10 430 15 320
i Nakladové Groky a podobné naklady Souget J.1.a2 J.2.| 43 430 796
Jo1 Nékladové uroky a podobné naklady - oviadana nebo ovladajici osoba | 44 - -
J. 2. |Ostatni nakladové Uroky a podobné naklady 45 430 796
Vil.  |Ostatni finanéni vynosy 46 2901 1867
K. Ostatni finanéni naklady 47 1175 2131
. Financni vysledek hospodafeni (+/- IVor Gt Ve Hot Ve 1 J4 VIL- K| 48 -2297 -10 533
- Vysledek hospodafeni pfed zdané&nim (+/-) * (F.30)+ " (7. 48)| 49 4 344 3847
L; Dafi z pfijmu SougetL.1.azL.2.| 50 3255 3548
L. 1. |Daf z pfijmu splatna 51 3263 3 563
L. 2. |Daf z pfijmu odloZena (+/-) 52 -8 =15
iy Vysledek hospodafeni po zdanéni (+/-) **(f.49)-L.| 53 1089 299
M. Pfevod podilu na vysledku hospodafeni spoleénikam (+/-) 54 - -
Vysledek hospodafen! za Géetnl obdobl (+/=) " (f.53)-M.| 55 1089 299
» Cisty obrat za G&etni obdabi L+IL+ 0L +IV.+ V. + VI +VI.| 56 236 130 234 390

Sestaveno dne:

Ing. Milan Stehlik - mistopfedseda prgdstav

Podpisovy zdznam statutarniho organu udetnifednotky
nebo podpisovy zaznam fyzické osoby, kt é_a V] I jedno

17. 4. 2024 Ing. Libor Benatsky - pfedseda pfedstavg
Pravni forma Gcetni jednotky Pfedmét podnikani
druZstvo sprava bytového fondu

L Oprdy, >




Pfehled o zmé&nach viastniho kapitalu
podle vyhlasky ¢. 500/2002 Sb.

PREHLED O ZMENACH
VLASTNIHO KAPITALU

Obchodni firma nebo

Jiny nézev ucetn| jednotky
DRUZBA, stavebni bytové

Uetni jednotka dorui Géetni zavérku ke dni 31.12. 2023 druzstvo
soutasné s doruenim dafiového pfiznani (v celych tisicich K¢) Sidlo nebo bydlisté Uetni jednotky
za daf z pFijmd _ a misto podnikani li§/-i se od bydlists
1x phislugnému finanénimu Rok | Mésic IC Kapucinské nam. 100/6
) 2023 | 12 | o000 47 708 £02.20 Bmo
Oznat. Text Zakiadni kapital | A2° af;:g;té‘“é Fondy ze zisku h:j:;:;?:ni Viastni kapital
a b Al Al AL AL IVAV.+ VI A.
P. Pocatecni stav minulého (&.obdobf 4210 977 370 9 151 2228 992 959
Al Pfecenéni majetku - = - - -
A2 Kurzoveé rozdily - = - - N
A3, Opravy chyb minulych let - - = & =
A4, Ostatni zmény - & = = =
A Zlisk. zirata nevykazane ve vykazu _ _ _ N .
zisku a ztraty
B. et el - . . 299 299
o Zisk, ztrata celkem - - - 299 299
D.1. Podily na zisku - - - - -
D.2. Tvorba a Eerpani fondl - -132620 57 - -132 563
D.3. Upsany zakl.kapital - - - - -
DA. Ostatni zmény - 277 - - - 851 -1128
R. Stav na konci minulého G&.obdobi 3933 844 750 9208 1676 859 567
Al Pfecenéni majetku - = = % -
A2, Kurzové rozdily > p = N =
A3, Opravy chyb minulych let - - = = -
Ad Ostatni zmény = - & = =
A Z.isk. ztrata nevykazané ve vykazu _ . R R R
' zisku a ztraty
B. i e : : : 1089 1089
(o Zisk, ztrata celkem - - - 1089 1089
D.1. Podily na zisku - - . - @
D.2. Tvorba a Serpani fondd - - 102 042 80 - -101 962
D.3. Upsany zakl.kapital - - - - -
D4, Ostatni zmény -1796 - - -299 -2095
R. Stav na konci béZného Ug.obdobi 2137 742 708 9 288 2 466 756 599
Sestaveno dne: Podpisovy zaznam statutarniho organu Géetni jednot /

17.04.2024

Ing. Milan Stehlik - mistopfedseda pf

i

Pravni forma Ggetni jednotky

druZstvo

Predmét podnikani

sprava bytového fondu




PREHLED O PENEZNICH TOCICH

Obchodni firma nebo

f’ﬂ:f,%‘.’%ﬂiéﬁ;?ﬁm pede (CASH FLOW) B rizav Getnl jednoliky
DRUZBA, stavebni bytové

Uketnl jednotka doruli Gletni zdvérku ke dni 31.12. 2023 druzstvo

soutasné s dorucenim dafového (v celych tisicich KE&) Sidlo nebo bydEStE Géetni jednotky

pfiznani za dan z pfijmi a misto podnikan( i5iHi se od bydiise

1x phistugnému finanénimu Rok Mésic Ic Kapucinské nam. 100/6

s 2023 | 12 000 47 708 ot
Oznaé. TEXT (+/-) | Béiné GE.obdobl | Minulé GE.obdobi
a b [ 1 2

P. Stav penéZnich prostfedk( a penéZnich ekvivalentl na zadatku obdobi 42 543 88 610
i Ugetni zisk nebo ztrata pred zdanénim (+1-) 4344 3847
A, Upravy o nepenéZn| operace Sum - 628 =37
AT, Odpisy staljch aktiv 5 vyjimkou ZC prodanych stalych aktiv (+/-) 1297 1435
Ad2 Zména stavu opravnych poloZek, rezerv (+1-) 12 543 15993
A3 Zisk / zirdta z prodeje stalych aktiv (-/+) - 8956 -12959
A4, Vynosy z podild na zisku (=) = =
AA. :;m::::::zmi :rm:m:yumku zahmovanych do ocenéni (+1) _5E12 -4 788
A18, Ptipadné Gpravy o ostatni nepenéZni operace (+/-) - &
Al E;zﬁa,r:nezm tok z provozni innosti pfed zdanénim a zmé&nami pracavnino SUM 3716 3530
A2 Zmény stavu nepenéznich sloZek pracovniho kapitalu SuUM 31726 2276
A2.1, Zmé&na stavu pohledavek z provozni Zinnosti vE.aklivnich (80 dasového rozliseni (-+) -11329 -18 491
A22, Zména stavu kratkodobych zavazkl z provozni éinnosti vé pasiv UEtd cas.rozliSeni | (+/-) 21683 21794
A23. Zména stavu zasob (=+) - -
A24, Zména stavu kratkodobého finanéniho majetku nespadajiciho do "F" (-1+) 21372 -1027
A Cisty penéni tok z provazni &innosti pfed zdanénim SUM 35442 5 806
X5 Vydaje z plateb Grokd s vyjimkou zahmovanych do ocenéni dicuhodobého majetku () -430 -796
Al Pijaté Groky (+} 5942 5582
AS. Zaplacena daf z pfijmy a za domérky dané za minulé obdobi (-) -3001 -3 609
AT, Pfijaté podily na zisku (+) - -
] Cisty panéini lok z provozni Sinnosti SUM 37 953 6983
B.1. Vydaje spajené s nabytim stalych aktiv (-) 74 594 117 066
B.2. PHjmy z prodeje stalych aktiv (+) 247N 14 157
B3, ZapUjcky a Ovéry spfiznénym osobam (=1+) - -
B Cisty pendZn| tok vztahujlcl se k investiénf &innosti SUM 99 325 131 223
c.1. Dopady zmén diouhodobych, popf. kratkodobych zavazk z finanéni oblasti (+1) -17 887 -52 364
c.2, Dopady zmén viastniho kapitélu na penézni prostfedky a penéz.ekvivaienty Sum =104 277 =131 809
c241. Zvyseni panéi.prostfedkl a ekvival.z titulu zvySeni zakl kapitdlu, aZia popf.fondd zel (+) -2 235 711
C22. Vyplacen! podilu na vlastnim kapitalu spoleénikim (-) - -
C.2.3. Dal&i vklady penéZnich prostfedk spolednikl a akcionahl (+) - -
c24. Uhrada ztréty spoleéniky (+) - -
C.25. PFimé platby na vrub fondd (-) -102 042 -132 620
C.286. Vyplacené podily na zisku vé. zaplacené sraZkové dané (-) - -
Gm Cisty pené2ni tok viahujici se k finanéni oblasti SUM -122 164 -184 273
F. Cisté zvySeni, resp. snizeni penéznich prostiedka Sum 15114 - 46 067
R. Stav penéZnich prostfedki a pené2nich ekvivalentd na konci obdobl SUM 5/? 657 42 543

]

Sestaveno dne;

Podpisovy ziznam statutdmiho orgénu Gletni jed
nebo podpisovy zdznam fyzické osoby, kierd je U
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17. 4. 2024 Ing. Libor Bandtsky - pfedseda pfedstavenstva
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PRILOHA V UCETNI ZAVERCE ROKU 2023

1 OBECNE UDAJE

1.1  Popis tucetni jednotky

1.1.1 Nazev uéetni jednotky:

DRUZBA, stavebni bytové druZstvo

Kapucinské nam.100/6, Brno, PSC 602 00

spisova znacka DrXXXIV 6 vedena u Krajského soudu v Bmé,
datum zapisu 6.¢ervna 1959

1C: 00047708

1.1.2 Rozhodujici predmét podnikani: sprava bytového fondu
1.1.3 Datum vzniku druzstva: 22.5.1959
1.1.4 Seznam podilniki s vice nez 20 % podilem: --

1.1.5 Zmény a dodatky v obchodnim rejstiiku:

V roce 2023 byl, na zékladé voleb konanych dne 31.5.2023 na shromazdéni delegatd,
zapsan do obchodniho rejstiiku zvoleny statutarni organ predstavenstvo druzstva a nové
zvolena kontrolni komise.

1.1.6 Organiza¢ni struktura

Druzstvo fidi pfedseda pfedstavenstva a feditel druzstva. Odborné useky fidi
ekonomicky a provozni vedouci useku.

1.1.7 Zmény organiza¢ni struktury

Zmeény v roce 2023 pouze na urovni oddéleni.

1.1.8 Statutarni orgiany druzstva

Predstavenstvo druzstva:

predseda predstavenstva Ing. Libor Benatsky
mistopredseda Ing. Milan Stehlik
¢lenové Marie Malenakova

Ludmila Adlerova
Ing. Radomil Bejcéek

Dalsi organy druzstva jsou dle stanov: shromazdéni delegatt
kontrolni komise
schiize ¢lent volebniho obvodu
¢lenské schiize samospravy
vybor samospravy




1.2

1.3
1.3.1

1.3.2

1.4

Podnik ve skupiné

Druzstvo nemélo zadny majetkovy podil v jiném druzstvu, ptipadné v jiné spole¢nosti.

Mzdové naklady

Primérny pocet zaméstnanci

v roce 2023 byl 52, z toho 3 fidici pracovnici
v roce 2022 byl 51, z toho 3 fidici pracovnici

Osobni naklady
Gdaje v tis. K&
rok 2023 rok 2022
Osobni néklady 46 820 45 969
a) mzdové naklady 23 608 22152
b) DPP, DPC 8199 9129
¢) odmény funkcionéit 3279 3493
z toho - pfedstavenstvo 764 764
- kontrolni komise 276 276
d) odvody pojisténi 10 381 10 123
e) socialni ndklady 1353 1072
f) odstupné 0 0

Zapujéky, zaruky a ostatni plnéni

V roce 2023 nebyla ¢lenim statutarnich organt poskytnuta zadnéa zaptjcka nebo jiné
plnéni. V souladu s kolektivni smlouvou jsou poskytovany zapujcky zaméstnanciim
druzstva ze socidlniho fondu.

Soudni spory

Pozemek Hercikova p. €. 756.

Statutarni mésto Brmo podalo proti druzstvu 3 navrhy na vydani platebnich rozkazi
o zaplaceni dluzného najemného za pozemky Hercikova za obdobi 2009 - 2014, ve
ktervch narokovalo celkem 1.639 492.- K¢.

Proti viem platebnim piikaziim byl ze strany druZstva podan odpor a navrh na pferu$eni
fizeni az do pravomocného ukonceni sporu o vlastnictvi téchto pozemka.

V soucasné dobé byly vSechny spory se SMB zastaveny.

Do budoucna lze odekavat vzneseni naroku ze strany UZSVM 2z titulu uslého najmu
a piip. soudni spory.

Pozemek Ukrajinska SUP p. & 1197/14 v k. ii. Bohunice.

Vsechny soudni spory se Statutarnim méstem Brno jsou ukonéeny na zékladé navrhu
na zastaveni ze strany MMB z diivodu pravomocné rozsouzené otazky vlastnictvi.

Ve véci o uréeni vlastnictvi CR k pozemku SUP Ukrajinska bylo vydano pravomocné
rozhodnuti, na zakladé kterého byl jiZ proveden vklad vlastnického prava CR.

Zalobni navrh druZstva o nahrazeni projevu vile uzavieni smlouvy o pfevodu pozemku
do vlastnictvi druzstva podle §60c zakona ¢.219/2000 Sb. byl jiZ pravomocné€ zamitnut,
z divodu nesplnéni zakonnych podminek.



2

2.1

Soudni spory z titulu bezdiivodného obohaceni z uslého najemného byly ukonceny.
Druzstvo vroce 2023 uhradilo, dle rozhodnuti soudu, zpétné uSly najem za
uzivani tohoto pozemku a uzavielo najemni smlouvu.

Soudni spor o zaplaceni vyporadaciho podilu
k vyklizenému bytu ¢. 856/4, vdomé na ulici Vyletni 856/3 v Bmmé o zaplaceni

2.803.126,- K¢ s prisl. KS Brno, ¢.j. 60 Cm 34/2023.
Véc je v fizeni prvniho stupné, druzstvo podalo namitku z divodu proml¢eni naroku.

Informace o ucéetnich metodach a zasadach

Zpusoby ocenovani

2.1.1 Oceniovani zasob

2.1.1.1 Zasoby se v druzstvu nevyskytuji.

2.1.1.2 Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek vytvofeny ve vlastni rezii druzstvo nevlastni.

2.1.1.3 Cenné¢ papiry a majetkové ucasti

2.2

2.3

24

Cenné papiry se ocenuji cenou pofizeni pfi jejich nakupu. Cenné papiry k obchodovani
se ocenuji realnou cenou k rozvahovému dni. Dluhové cenné papiry se v ucetnictvi
vykazuji ve vécné a ¢asové souvislosti.

Zpisob stanoveni reprodukéni porizovaci ceny

V roce 2023 nebyla reprodukéni cena pouzita.

Druhy vedlejsich poFizovacich nakladu

ProtoZe se zasoby v druZstvu nevyskytuji, neni uétovano o vedlejSich pofizovacich
nakladech s pofizenim zasob souvisejicich.

Opravné polozky — v K¢

Tvorba opravnych polozek je stanovena interni smérnici. Opravné polozky jsou
vytvoreny k pohledavkam za uzivateli jednotek jak bytovych, tak i nebytovych prostor,
pohledavkam z obchodniho styku a k pohledavkam z finanéniho majetku.

Ucet 291.10 — Opravna polozka nedanova — kratkodoby fin. majetek
udaje v K¢

rok 2023 rok 2022
Pocatecni stav k 1.1. 39 570 000,00 24 250 000,00
Rozpusténi opravné polozky 0,00 0,00
Vytvoreni opravné polozky 10 430 000,00 15 320 000,00
Koneény stav k 31.12. 50 000 000,00 39 570 000,00
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Uet 291.20 — Opravna poloZka daiova - kratkodoby fin. majetek
udaje v Ké
rok 2023 rok 2022
Pocatecni stav k 1.1. 3 000 000,00 3 000 000,00
Rozpusténi opravné polozky 0,00 0,00
Vytvoreni opravné polozky 0,00 0,00
Kone¢ny stav k 31.12. 3 000 000,00 3 000 000,00
Uéet 391.10 — Opravna polozka k pohleddvkim — dafiova
udaje v K¢
rok 2023 rok 2022
Pocate¢ni stav k 1.1. 0,00 0,00
Rozpusténi opravné polozky 0,00 0,00
Vytvoreni opravné polozky 4 287,74 0,00
Koneény stav k 31.12. 4 287,74 0,00
Uet 391.20 — Opravna polozka k pohledavkim — nedaiova
udaje v K¢
rok 2023 rok 2022
Pocatec¢ni stav k 1.1. 1 514 734,00 1 438 567,31
Rozpusténi opravné polozky 246 765,00 176 659,31
Vytvofeni opravné polozky 1 355 064,79 252 826,00
Koneény stav k 31.12. 2 623 033,79 1 514 734,00

Odpisové plany a odpisové metody

Dlouhodoby hmotny majetek je zafazen do jednotlivych skupin a ucetni odpisy nejsou
shodné s dafovymi. Dlouhodoby hmotny majetek je odepisovan rovnomémé dle
odpisového planu.

Uétovani dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku se fidi prislusnymi
ustanovenimi zakona ¢. 563/1991 Sb., vyhlaskou 500/2002 Sb., zdkonem ¢. 586/92 Sb.,
o danich z pFjmii, ve znéni pozdéjich predpisi a dale Ceskymi uetnimi standardy (¢.
13) a organizaéni smérnici ¢. 03/2021.

Prepocdet idaji v cizich ménach na ¢eskou ménu

Pro praci s piijatymi fakturami a ostatnimi doklady v cizi méné stanovuje ucetni
jednotka ro¢éni sménny kurz, dle devizového kurzu CNB, ktery je platny k prvnimu
pracovnimu dni daného roku. Pfi zpracovani dokladl ucetni jednotka postupuje dle
platné organiza¢ni smémice.
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Dopliiujici informace k rozvaze a vykazu ziski a ztrat

Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek

Hodnota dlouhodobého majetku
udaje v tis. K¢

Rok 2022 Porizovaci Opridvky Zustatkova
cena cena
budovy ostatni 21 349 17 937 3412
budovy pro bydleni 832 308 0 832 308
budovy ostatni - garaze 26 132 3 637 22 495
pozemky 4 484 0 4 484
pracovni stroje 349 0 349
zvlastni pristroje 390 197 193
zvl. technicka zafizeni 5456 4304 1152
dopravni prostiedky 2 465 2 367 98
inventar 1015 081 34
drobny DIM 1502 1434 68
nehmotny DIM 1 465 1 465 0
Hodnota dlouhodobého majetku
udaje v tis. K¢
Rok 2023 Porizovaci Oprivky Zustatkova
cena cena

budovy ostatni 22 095 18 661 3434
budovy pro bydleni 721 828 0 721 828
budovy ostatni - garaze 25 489 3 959 21 530
pozemkKy 3 836 0 3 836
pracovni stroje 223 0 223
zvlastni pfistroje 390 236 154
zvl. technicka zafizeni 5180 4242 938
dopravni prostfedky 2 465 2429 36
inventar 1015 1 005 10
drobny DIM 1 383 1327 56
nehmotny DIM 1 465 1 465 0

Hodnota majetku v operativni evidenci neuvedena v rozvaze ¢ini 3 689 tis. K¢.
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Prirastky DIM dle jednotlivych tFid

udaje v K&
rok 2023 rok 2022
Skupina 1  acet 022.09 ndkup 0 0
ucet 022.10 nakup 0 0
ucet 022.11 nakup 0 0
Get 022.50 nakup 0 82 790
Skupina 2 G&et 022.60 nakup 0 0
ucet 022.70 nakup 0 0
Skupina 3 ucet 022.30 nakup 0 0
ucet 022.40 nakup 0 0
Skupina 5  ucet 021.10 tech. zhodnoceni 748 465 0
ucet 021.11 tech. zhodnoceni 10 669 529 13211 417
ucet 021.12 tech. zhodnoceni 0 4 543 425
Ubytky DIM dle jednotlivych t¥id
udaje v K¢é
rok 2023 rok 2022
Skupina 1  G&et 013.10 vyfazeni z diivodu mor. zastar. 0 2 800 756
c¢et 013.11 vyfazeni z divodu mor. zastar. 0 31990
ucet 022.09 vyfazeni z divodu vznik SVJ 0 47 395
ucet 022.10 vyrazeni z divodu opotiebeni 49 995 21 703
a&et 022.11 vyfazeni z divodu vznik SV 0 67 903
acet 022.11 vyfazeni z divodu opotfebeni 69 024 36 283
ucet 022.40 vyfazeni z divodu vznik SVJ 05 749 0
Géet 022.40 vyfazeni z divodu opotiebeni 29814 0
et 022.50 vyfazeni z ditvodu vznik SVJ 100 049 194114
ucet 022.50 vyfazeni z diivodu opotiebeni 175 541 515332
Skupina 2 Gcet 022.60 vyfazeni, odprodej 0 0
icet 022.70 vyfazeni z divodu opotiebeni 0 0
Skupina 3 acet 022.30 vyfazeni z divodu opotiebeni 0 0
i¢et 022.40 vyfazeni z divodu vzniku SVJ 0 11 990
Skupina 5 acet 021.11 pfevod byti do os. vlastn. 121 149 530 137 321 704
ticet 021.12 pfevod garazi do os. vlastn. 643 181 811 444
ucet 021.14 prevod byt do os. vlastn. 1 746 347

Majetek zatiZeny zastavnim pravem

Zastavnim pravem jsou zatizeny budovy pro bydleni, u kterych jesté neni splacen
investiéni Gvér spojeny s jejich vystavbou. K 31.12.2023 bylo zéastavni pravo ve vysi
nesplacenych uvéra v ¢astce 12 562 521,55 K¢.

Majetek v operativnim pronajmu

DruZstvo nema Zadny majetek v operativnim pronajmu.

Majetek ve finanénim proniajmu

DruzZstvo nema zadny majetek ve finanénim prondjmu.
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Majetek s vy$§im trznim ocenénim, nez ocenéni uicetni

Dlouhodoby hmotny majetek uctu 021 — stavby — budovy pro bydleni mé vyssi trzni
ocenéni nez je ucetni hodnota.

Majetkové cenné papiry a ucasti

Za u¢elem vyssiho zhodnoceni volnych finanénich zdroji druZstva, neZ je u klasickych
terminovanych vkladt (TV), depozitnich smének (DS) nebo spoficich uétd, byla jiz v
roce 2003 vyclenéna ¢ast finanénich zdroji na nakup cennych papirt. Pro tuto formu
zhodnocovani byly schvaleny vroce 2023 nasledujici maximélni limity na nakup
cennych papiri:

30 mil. K& pro CSOB, a.s.

50 mil. K& pro J&T investi¢ni spole¢nost a.s.

55 mil. K& pro Ceskou spofitelnu a.s.

10 mil. K¢ pro UniCredit Bank a.s.

10 mil. K¢ pro KB a.s.

15 mil. K¢ pro ZPF Investments investi¢ni spole¢nost a.s.

10 mil. K¢ pro Generali Investments investiéni spole¢nost a.s.

S bankovnimi tstavy a investiénimi spole¢nostmi uvedenymi v nasledujici tabulce byly
uzavieny smlouvy o obhospodafovani cennych papiri. V pribéhu roku 2023 byly
pribéZné nakupovany a prodavany cenné papiry (CP) dle pfedem stanovenych kritérii
a dlouhodobé strategie dohodnuté se spravci portfolii. Ke konci roku vykazovalo
portfolio cennych papirt nasledujici skladbu v trZznich cenach platnych k 31. 12. 2023.

Vyhodnoceni vynosnosti portfolia CP - rok 2023

Cenny papir Investice Clsz::;dw kui?&.?ﬁlz pg;e;e Celkem
CS nemovitostni REGIO DPM C 534 824 0 10 496 3013 13 509
ISCS AR Altemnativni 681 362 0 38 127 0 38 127
ISCS Likviditni fond 0 (piv.293 tis) 0 0 18 086 18 086
GOVERNMENT BOND var 11/19/27-prodej 19.12.23 0 (piv. 1,49 mil) | 104 832 0 10 725 115557
GOVERNMENT BOND | 06/26/26 259 830 2996 18 660 0 21 656
GOVERNMENT BOND var 04/18/23-splacen 18.4.23 0 (pirv. 8491is) 16 371 1 815 0 18 186
GOVERNMENT BOND 1,25 02/14/25 1 830 000 25 000 97 800 0 122 800
GOVERNMENT BOND 5,5 12/12/28 700 985 1172 4 444 0 5616
GOVERNMENT BOND 4,9 04/14/34 574 540 851 7 639 0 8 490
GOVERNMENT BOND | 06/26/26 2970 044 38 596 0 0 38 596
GOVERNMENT BOND ZERO 12/12/24 6840415 81810 0 0 81810
GOVERNMENT BOND ZERO 12/12/24-portf K1 4 947 606 274 132 0 0 274 132
GOVERNMENT BOND var 04/18/23-splacen 18.4.23 0 (puv.1.46 mil) | 25737 0 0 25 737
GOVERNMENT BOND 2,5 08/25/28 4916 764 226 380 0 0 226 380
GOVERNMENT BOND 1,25 02/14/25 4490 544 229 699 0 0 229 699
GOVERNMENT BOND 0,25 02/10/27 377679 6 708 0 0 6 708
GOVERNMENT BOND 6 02/26/26-portf K1 9497 597 23790 0 0 23 790

Celkem CS 38622 189 1058 074 178 980 31824 | 1268879




g . Cisty ar/div Zména RH HV z
Cenny papfr Investice Vynos kurz.pfep.31.12 prodeje Celkem
J&T MONEY (High Yield) Il CZK Class D 8992 340 292 761 275751 0 568 512
Tatry Mountain Resort (v EUR) 0 (piv.6,375 mil) 0 0 23 596 23 596
J&T Credit Opportunities Fund [ CZK 1 060 000 0 67 197 0 67 197
ISHARES 20+ YEAR TREASURY BO (v USD) 165 868 0 165 868
PASSERINVEST 5,25 03/31/23-splacen 31.3.23 0 (prev.4.8 mil) 63 394 23 667 0 87 061
AQUILA RAF 5,00/23 - splacen 14.9.23 0 (piv.5.8mil) | 208 139 117 410 0 325 549
J&T Securities 5% 16/10/23-splacen 16.10.23 ! (pirv.5,85mil) | 238 333 150 000 0 388 333
LIBONE 5,3% 23/10/23 - prodej 3.8.2023 0 (piv.5.12mil) | 173 135 0 130 200 303 335
JTFG X 4,75 10/14/24 5700 600 285 000 119 400 0 404 400
Sazka Group 5,2% 2309/2024-prodej 10.3.23 0 (piev.0,95 mil) 10111 0 50 000 60111
FIDUR, NMV, 5,60/24- prodej 28.12.23 0 (piv. 1,31 mil) | 75 180 0 40 500 115 680
ENERGOPRO Green Fin. 6,5 30/10/23-splacen
30.10.23 0 (piv.0,985 mil) | 54 167 15 000 0 69 167
PALE FIRE FINANCING 5.75% 12/10/26 1 669 500 103 500 13 500 0 117 000
Rohlik CZ FINANCE 10/26 1 708 500 170 000 34 000 0 204 000
FIDUR, NMV, §,60/28 1532295 366 17 595 0 17 230
ALPHA QUEST FUNDS SICAV 5% 15/12/25 2375328 122 451 72 448 0 194 899
ménové zajisténi SWAP 102 600 € 0 10 609 0 10 609
Celkem J&T Banka 22978 562 1 796 537 1026036 | 244296 | 3066 869
Arca Investment 4+5+6+7+8 53 000 000 0 X | O 4 0 |
_ elie espliir aict.ve V 201942020+ 2021 ve vyt
= toho Jiz po spl. nesplacené | 33 (00 000 X 453258+ 1. 246,742+ 200,683 K¢ :
| ' il
Celkem ARCA 53 000 000 0 0 0 0
ZFP realitni fond 11424 306 0 441 647 0 441 647
Celkem ZFP 11424 306 [/ 441 647 0 441 647
Generali fond korp.dl. 4620 698 0 484 579 0 484 579
Celkem Generalli 4620 698 0 484 579 0 484 579
SUMA 130 645 756 | 2 854 611 2131242 276 121 | 5261974

*) komentaf: uvedena hodnota finanénich investic je bez vstupnich poplatki, celkova hodnota ¢ini
139 107 746,56 K¢&.

V porovnani s GloZkami stejného objemu finanénich prostredkti na béznych depozitech
(TV, spoficich uctech), u kterych by pfi primérné dosazené urokové sazbé 5,84 % za
rok 2023 Cinily vynosy cca 7 630 tis. K¢, jsou skuteéné dosazené vynosy z CP po
odpo¢tu souvisejicich ndkladli o 2 368 tis. K& nizsi, tj. ve vyS§i 5262 tis. K& Tento
vyrazny rozdil byl ovlivnén pfedevsim vysokou diskontni sazbou ve vysi 6,00 % az do
22.12.2023 dle rozhodnuti CNB, ktera reagovala na vyvoj inflace v prib&hu roku 2023.
Jednotlivé banky k tomu pfizptisobovaly Grokové sazby svych produktii. Aby se docililo
co nejvyssiho vynosu, ukladalo druzstvo se volné finanéni prostfedky pfevazné na TV
a na spofici a¢ty. V bfeznu roku 2023 byl nové zaloZen béZny a spofici G¢et u Moneta
Money bank a.s. v fijnu roku 2023 byl zalozZen dalsi ¢et na TV v UniCredit bank a.s.
K 31.12.2023 bylo na TV a spoficich u¢tech ulozeno celkem 64 954 tis. K¢. Ke konci
roku 2023 byl celkovy objem finanénich prostfedki druzstva zhodnocovanych touto
formou o 1 454 tis. K¢ vy3$3i proti roku 2022.

V roce 2023 byly po odpoétu souvisejicich nakladi dosazeny vynosy z cennych papirti
ve vysi 5 262 tis K¢, tj. o 2 856 tis. K¢ vice nez v roce 2022, kdy byly vynosy ve vySsi
2 406 tis. K&. Dosazené zhodnoceni celkového objemu portfolia CP v roce 2023 ve vysi
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4,03 % bylo o 2,38 % vyssi nez zhodnoceni dosazené v roce 2022 ve vysi 1,65 %,

prestoze celkova hodnota cennych papirti poklesla proti roku 2022 o 14 774 tis. K¢ na
130 646 tis. K¢&. Tento nérist zhodnoceni byl zptisoben hlavné navysenim zmény realné
hodnoty CP (pfepocitani na kurz k 31.12.2023) o 2239 tis. K¢ proti roku 2022.
V pribéhu roku 2023 skonéila splatnost dluhopisti v hodnoté 23 794 tis. K¢, prodany
byly dluhopisy a fondy penézniho trhu za 4 363 tis. K¢ a ke konci roku byly nakoupeny
dluhopisy v hodnoté 20 010 tis. K¢&. Cast financi z ukonéenych CP byla pouzita na
zhodnoceni formou spoficich G¢ti a terminovanych vkladi za vyhodné tirokové sazby
a ¢ast na finanéni vyrovnani s nové vzniklymi spoletenstvimi vlastniki, které bylo
vroce 2023 ve vysi 40 473 tis. K¢.

Druzstvo provedlo daldi kroky v souvislosti pfi feSeni situace ohledné finanéni
spolecnosti Arca Investments, a.s., ktera se svym hospodafenim dostala v roce 2021 do
insolvence. Na zékladé toho byla jiZ v roce 2021 u¢inéna opatieni jak v oblasti pravni,
tak i ekonomické, aby byla zachovéana stabilita druzstva. Za touto spoleinosti ma
druZstvo evidovanu pohledavku ve vy3i 53 000 000,00 K&. Z dtivodu opatrnosti byly jiz
vletech 2020, 2021 a 2022 wvytvofeny uCetni opravné polozky ve vysi
39 570 000,00 K¢&. K datu vstupu dluznika Arca Investments, a.s. do insolvence byla
vytvorena danova opravna polozka ve vysi 3 000 000,- K¢.

Vroce 2023 wvytvofilo druzstvo dalsi uacetni opravnou polozku ve vysi
10 430 000,00 K¢. Celkem jiz byly k 31.12.2023 na pohledavku vuéi Arca Investments,
a.s. vytvoreny opravné polozky v plné vysi 53 000 000,00 K&.

V roce 2023 byla vytvofena také uetni opravnd polozka ve vysi 803 182,04 K¢ na
zbyvajici ¢ast postihové odmeény a trok z prodleni, které byly predepsany v roce 2021
k datu usneseni Méstského soudu v Praze o zahdjeni mistniho insolvenéniho fizeni
v CR. Touto vytvofenou opravnou polozkou je pohledavka z titulu postihové odmény
a iroku z prodleni v souhrnné vysi 1 606 364,04 K& opravnymi polozkami plné pokryta.

Vzhledem ke skute¢nosti, Ze absolutni hodnoty vynost z cennych papiri v tomto roce
byly niZsi nez vynosy, které by byly dosaZeny zhodnocenim finanénich prostredki
spoficimi GCty, terminovanymi vklady ¢&i jinymi depozity, bude druzstvo peélivé
sledovat nasledny vyvoj trokovych sazeb a volné finanéni prostiedky zhodnocovat
kombinovanym zpusobem tak, aby celkovy vynos z finan&nich prostiedki druzstva byl
co nejefektivné;jsi.

Nepenézni vklady do obchodnich spolecenstvi a druzstev

Druzstvo nevlastni Zadné vklady do obchodnich spole¢nosti a druzstev.
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Pohledavky
Druzstvo nema zadné pohledavky s dobou splatnosti delsi nez 5 let.

Pohledivky po lhuté splatnosti

udaje v K¢&
rok 2023 rok 2022
Do 30 dnii po splatnosti 391 545,22 613 045,00
Po splatnosti 30 — 90 dni 313 429,00 457 277,00
Po splatnosti 90 — 180 dni 263 959,00 210 620,00
Po splatnosti 180 — 360 dnt 260 723,39 108 063,00
Po splatnosti od 1 roku do 5 let )* 288 758,50 332 146,00
Po splatnosti nad 5 let )* 0,00 0,00
Celkem 1518 415,11 1721 151,00

y*U star§ich pohleddvek z obchodniho styku nad jeden rok probiha vymahani pravni cestou.

Pohledavky v cizich ménach, k podnikum ve skupiné, kryté nebo jisténé
pohledavky

Druzstvo nema pohledavky v cizich ménach ani pohledavky k podnikiim ve skupiné,
kryté nebo jisténé.

Vlastni kapital

Zmény vlastniho kapitalu v prabéhu acetniho obdobi

V prubéhu ucetniho obdobi doslo ke snizeni vlastniho kapitalu z 859 567 tis. K¢ na,
756 599 tis. K¢ a to predev§im z divodu pfevodu byt do osobniho vlastnictvi.

Ke zméné zapisovaného zakladniho kapitalu nedoslo.

Zvyseni a snizeni vlastniho kapitalu tvofi samostatnou pfilohu.

Rozdéleni hospodarského vysledku tiéetniho obdobi roku 2022
HV minulého obdobi 299 041,52 K¢ byl rozdélen nasledujicim zptisobem:

- bytové domy 207 133,61 K¢ pievod do dlouhodob¢ pfijatych zéloh,

- sprava druzstva 91 907,91 K¢ zisk z hospodafeni spravy druzstva byl v plné vysi
pieveden do socialniho fondu druzstva.

Rozdéleni hospodafského vysledku i¢etniho obdobi roku 2023

Predstavenstvo doporutuje nejvy$S§imu organu druzstva schvalit rozdéleni zisku
z hospodareni roku 2023 v celkové vysi 1 089 225,24 K¢ takto:

- bytové domy 852 585,70 K& — zisk z hospodafeni samosprav je v jejich kompetenci,

- sprava druzstva 236 639,54 K¢ — zisk z hospodateni spravy druzstva navrhuje rozdélit
takto:

¢ast zisku ve vysi 95 000,00 K¢ pievést do socialniho fondu druzstva,
zbyvajici ¢ast zisku ve vysi 141 639,54 K& prevést do nerozdéleného zisku.
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3.4  Zavazky

Druzstvo nevykazuje zadné zavazky po lhaté splatnosti vyjma soudnich sport.
Druzstvo nema zadné zavazky s dobou splatnosti delsi nez 5 let.

35
3.5.1

Zakonné a ostatni rezervy

udaje v tis, K&

Druistvo vytvari dlouhodobou zdlohu na opravy a adrzbu bytového fondu.

rok 2023 rok 2022
pocatedni stav k 1.1. 131 699 167 894
tvorba v roce 31024 22971
¢erpani v roce 39 502 59 166
koneény zistatek k 31,12, 123 221 131 699

3.5.2 Rezerva na opravy dlouhodobého hmotného majetku a uéetni rezervy

3.5.2.1 Tvorba G¢etnich rezerv v roce 2023

V uéetnim obdobi roku 2023 byla vytvofena zdkonnd rezerva na opravy dlouhodobého
majetku v souhrnné vysi 983 794,00 K¢&.

Tvorba rezervy budova SUP Ukrajinska 2d

udaje v K¢
hodnota akce rok 2023 bude v roce
2024
Oprava rozvodi vody 258 078 129 039 129 039
Oprava &asti kanalizace 304 688 152 344 152 344
Oprava el. instalace a osvétleni 310172 155 086 155 086
Celkem 872 938 436 469 436 469
Tvorba rezervy budova Kapucinské nam. 100/6
Gdaje v K&
hodnota akce rok 2023 bude v roce
2024
Vyména oken 1 094 650 347 325 547 325
Celkem 1094 650 547 325 547 325
Tvorba rezerv v roce 2023 celkem
udaje v K¢
hodnota akcei rok 2023 bude v roce
2024
Celkem 1967 588 983 794 983 794

3.5.2.2 Tvorba Gcetnich rezerv v letech 2021 a 2022

Rezerva na opravy dlouhodobého majetku vytvofena v letech 2021 a 2022 ve vysi
1 046 094,- K¢ nebyla v roce 2023 pouzita.
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Tvorba rezervy Garize Her¢ikova la

udaje v K¢
hodnota akce rok 2021 rok 2022
oprava elektroinstalace 616 000 308 000 308 000
oprava fasady atiky 205 494 102 747 102 747
vymalba objektu 224 600 112 300 112 300
Celkem 1046 094 523047 523 047

Ke dni 31.12.2023 jsou vytvoieny zdkonné rezervy na opravy dlouhodobého majetku
ve vysi 2 029 888,00 K&.

3.5.3 Rezerva na nevycerpanou dovolenou

V ucetnim obdobi 2023 byla vytvofena ucetni rezerva na nevycerpanou dovolenou roku
2023 ve vysi 410 084,- K¢&.

udaje v K¢
rok 2023 rok 2022
potéteéni stav k 1.1. 394 333 286 982
tvorba v roce 410 084 394 333
rozpusténi v roce 394 333 286 982
koneény zustatek k 31.12. 410 084 394 333

3.5.4 OdloZeny danovy zdvazek

V ti¢etnim obdobi 2023 vysla odloZené dariova pohledavka, o které se ucetni jednotka
rozhodla netétovat.

udaje v K&
rok 2023 rok 2022
Odlozeny daniovy zdvazek 0 8 392
3.6  Vynosy z bézné ¢innosti
udaje v tis. K¢&
Rok 2023 rok 2022
ucet 602 trzby za sluzby uzivatel 53 158 53 493
skupina 64 ostatni provozni vynosy 157 459 171 985
ucet 661 trzby z prodeje CP 16 039 1 180
skupina 66 finanéni vynosy (bez 9196 7131
uétu 661 a 668)
udet 668 prijaté dotace 277 600

3.7  Celkové vydaje vynalozené za i¢etni obdobi na vyzkum a vyvoj
Na tyto ucely nebyly v pribéhu roku 2023 vynaloZeny Zadné finanéni prostfedky.
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3.8

Udalosti po datu ucetni zavérky

Druzstvo dlouhodobé sleduje situaci ohledné spolec¢nosti Arca Investments, a.s., ktera
pro druzstvo dlouhodobé zhodnocovala volné finanéni prostfedky. Zastavenim
finan¢énich tokli z divodu pandemie se dostala spole¢nost vr. 2020 do vaznych
problémi. V lednu roku 2021 na sebe tato spole¢nost podala navrh na insolvenci.
Usnesenim Méstského soudu v Praze (MéS) ze dne 11.5.2021 bylo rozhodnuto
o zahajeni mistniho insolvenéniho fizeni v CR na zakladé Gpadku spole¢nosti.

Dne 13.10.2021 bylo vrchnim soudem v Praze rozhodnuto o tom, Ze v CR bude proti
Arca Investments,a.s. vedeno hlavni insolvenéni Fizeni, coz je povazovano za dulezité
pro dalsi vyvoj.

Usnesenim Mé&S v Praze byla dne 21.10.2021 povolena reorganizace spolecnosti Arca
Investments,a.s., se stanovenim lhity na pfedloZeni reorganiza¢niho planu. Spole¢nost
Arca Investments,a.s. piedlozila postupné dva reorganizacni plany, zadny z nich vsak
nebyl pravomocné schvalen soudem, coZ je podminka nabyti u¢innosti reorganiza¢niho
planu. Nasledné proto schiize véfiteli dne 14.2.2024 rozhodla o tom, Ze pfednostni
pravo predlozit reorganizaéni plan ma véfitel ¢.1, IFIS investi¢ni fond. Tento véfitel
dosud nepfedlozil reorganiza¢ni plan, kdyZ mu ani nezacala bézet lhita pro jeho
pfedloZeni. Jelikoz Mé&S v Praze nevydal do lhity 14.3.2024 usneseni, kterym by uréil
vériteli €.1 lhatu pro pfedlozeni reorganiza¢niho planu, podala i jménem druzstva AK
Zizlavsky navrh soudu na uréeni lhity k provedeni tohoto procesniho tikonu.

Na Slovensku bylo soubézné proti Arca Investments, a.s. zahajeno restrukturaliza¢ni
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 restrukturaliza¢niho planu schiizi véfitelt byl nasledné 28.4.2023 schvélen
restrukturalizacni plan Okresnym sudom v Bratislave.

Druzstvo v letech 2020, 2021, 2022 a 2023 postupné vytvofilo na pohledavku za Arca
Investments, a.s. opravnou polozku ve vysi 100 % (viz ¢l. 2.4 a 3.1.5.).

Na zakladé vySe uvedenych skute¢nosti vedeni druzstva vyhodnotilo dopady na ¢innost
druzstva a doslo k zavéru, Ze tyto skutecnosti nemaji vyznamny vliv na predpoklad
nepretrzitého trvani a chodu druzstva. Vzhledem k tomu byla ucetni zavérka
k 31.12.2023 zpracovana za predpokladu, Ze spole¢nost bude nadale schopna
pokracovat bez problémi ve své ¢innosti.

Prilohy

Priloha €. 1 - Objekty, u kterych vzniklo a trva zastavni pravo na zajisténi uvért
poskytnutych bankou na vystavbu

Piiloha ¢. 2 - Organiza¢ni schéma druZstva

Sestaveno dne: Podpisovy ziaznam statutarniho organu ucetni jedngitky, nebo
podpisovy zaznam fyzické osoby, kterd je uéet /
17. 4. 2024
Ing. Libor Benatsky — pfedseda predstg¥enstva
Ing. Milan Stehlik — mistopfedseda predstaven
Privni forma ucetni jednotky Predmét podnikini : Pozn.:
druzstvo sprava byfqvél’h ﬁbg,ﬁlu
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