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1. Uvod

DRUZBA, stavebni bytové druistvo se Fadi mezi nejvyznamnéjsi bytovd druistva v Ceské
republice v oblasti sprdavy bytového fondu a souvisejicich Cinnosti. Z pohledu poétu
spravovanych jednotek zaujimd druistvo velmi viznamné misto v bruénské aglomeraci i
v celém Jihomoravském kraji. Dlouhodobé je hlavni innost drusstva zamérena na sprdavu
bytovych objektit a nebytovych prostor, a to jak viastn ich, tak i objektii externich, a to zejména
vznikajicich spoleCenstvi viastnikii. Mezi stdle dilefitéj5i cinnost drufstva patii v poslednim
obdobi vikon profesiondlniho predsedy ve spolecenstvich viastniki, kde je druistvo
v angaZmd.

S vystavbou novych bytii a gardZi drufstvo prozatim neuvazuje, protoZe druistvo nevlastni
vhodné pozemky pro novou vystavbu.

Mimo béZnych sluZeb a praci vénuje druzstvo velkou pozornost rozsdhlejsim opravdm objektit
at’ jiZ viastnich nebo objektii spolecenstvi viastnikii a malych bytovyich druistev, a to dle Jjejich
pozadavkii a Casto i s vyuZitim dotacnich programii.

Dlouhodobé je Cinnost druistva a jeho strategie hospodafeni velmi ovliviiovina zménami
viastnickych prdv k jednotkdm, resp. jejich prevody 7 druistva na Jednotlivé uZivatele bytii a
gardZi a ndsledné vznikajicimi spoleéenstvimi vlastnikii.

2. Zakladni udaje o druzstvu

Spisova znacka: DrXXXIV 6 vedena u Krajského soudu v Bmé

Datum zapisu: 6. Cervna 1959

Obchodni firma: DRUZBA, stavebni bytové druZstvo

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

2 00 04 77 08

Pravni forma: Druzstvo

Predmét podnikani: - Cinnost druZstva je zaloZena na druzstevnim vlastnictvi dom, byta,

objektl s nebytovymi prostorami a na spravé a provozu objektd, které
jsou ve vlastnictvi druZstva, ¢leni druzstva a jinych osob nez Elent
druZstva a na spravé a hospodareni s ostatnim majetkem druZstva,

- Pfedmétem Cinnosti druzstva je provadéni a zajistovani Gdrzby, oprav,
rekonstrukci a modernizaci bytovych a nebytovych objektd, popf.
zabezpeleni jejich vystavby,

- Druzstvo poskytuje plnéni poskytovana s uzivanim byt a nebytovych
prostor, a to jak pro Eleny, 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

Nejv_y§§1’m organem druZstva je shromézdéni delegatii (dale Jen SD), kde uplatiiuji &lenové své
pravo fdit a kontrolovat &innost druzstva a jeho volenych orgénti. SD pfijim4, v souladu se stanovami,
rozhodnuti vedouci k uskute&fiovani komplexni bytové a hospodafské &innosti druZstva.
Predstavenstvo je vykonnym a statutarnim organem druzstva a rozhoduje o vSech zaleZitostech druZstva,
které nejsou zdkonem, stanovami nebo usnesenim SD vyhrazeny jinému organu.

Predstavenstvo druZstva pracovalo béhem roku v tomto sloZeni:

piedseda predstavenstva Ing. Libor Benatsky
mistopredseda Ing. Milan Stehlik
¢len Marie Maletidkova

Ludmila Adlerova
Ing. Radomil Bejéek

Organy druzstva dle stanov jsou:
e shromazdéni delegati
e piedstavenstvo
e kontrolni komise
e schaze Elend volebniho obvodu
e Clenské schize samospravy
e vybor samospravy

4. Informace o ¢innosti a hospodareni

Hlavni ¢innosti druZstva v hodnoceném obdobi bylo zajistovani spravy, a to jak pro objekty vlastni,
tak pro objekty externi. U externich objekti se jednd zejména o spoledenstvi vlastnik, ktera vznikla
z pivodnich hospodéiskych stiedisek druzstva. Tento podet spravovanych spoledenstvi vlastniki
nariistd dalSimi postupnymi pievody jednotek do vlastnictvi dle zédkona &.311/2013 Sb., zikona
¢.72/1994 Sb. a zdkona €. 89/2012 Sb. v&etné nasledné pfijatych novel. Pokra&ujici prevody jednotek
do vlastnictvi vyrazné ovliviiovaly i majetkovou a organizaéni strukturu druZstva v hodnoceném obdobi.
Zménami vlastnickych prav dochazi nejen ke zménam v poctech objektii spravovanych druzstvem, ale
1 k ovlivnéni skladby vynosii a nakladt, resp. vySe majetku a jeho kryti.

Struktura bytového a nebytového fondu k 31. 12. 2024

= Pocet bytl ve vlastnictvi druzstva 1783
= Pocet garaZzi ve vlastnictvi druzstva 399
= Pocet bytl ve spraveé druzstva celkem 13 187
= Pocet garazi ve spravé druzstva celkem 1439

Postupnymi prevody jednotek do vlastnictvi v priibéhu roku 2024 doslo ke vzniku dalsich novych
spole€enstvi vlastnikd (SV). K 31.12.2024 druZstvo spravovalo 304 objektd spolecenstvi vlastniki -
pravnickych osob vzniklych z vlastniho bytového fondu. Dale spravovalo druzstvo 29 cizich subjekta
(6 malych bytovych druzstev a 23 SV). V soucasné dobé je pred zaloZenim dalSich cca 70 spoleCenstvi
vlastnik u domt a objekta garazi, které piekrocily hranici pro vznik SV.



Druzstve ukonéilo hospoda¥eni roku 2024 s nasledujicimi vysledky:

hospodarsky vysledek za tcetni obdobi - pred zdanénim 8 645 tis. K¢
hospodaisky vysledek za tiéetni obdobi - po zdanéni 6 120 tis. K¢

Na koneéném dosazeni kladného hospodatského vysledku za ti¢etni obdobi se podilela bytova
hospodarsk4 stiediska:

hospodatsky vysledek HS spravy druZstva 4 900 tis. K&
hospodaéfsky vysledek bytovych HS (vé. kotelen) 1220 tis. K&

Na vynosech stredisek spravy druistva se stale podilely vyznamnou mérou vynosy Dpfi
zhodnocovani  volnych finanénich prostfedki. Na urokovych produktech bylo dosaZeno
nadstandardnich vynosi ve vysi 6 037 tis. K& a u produktii uloZenych v CP (bez prodejii CP) bylo
dosazeno vynosti ve vy3i 3 609 tis. K& Téchto vysokych vynosi bylo dosazeno predeviim efektivnim
operativnim uklddanim finanénich prostfedki na kratkodobé finanéni produkty. Mimo téchto nastroju
docililo druZstvo vynosy z prondjmi nebytovych prostor ve vy&i 4 604 tis. K&. Kladné se na vy$i vynosi
spravy druzstva podilely i poplatky za pfevody druzstevnich podili a podnajmii Jjednotek ve vysi 907
tis. K¢, poplatky za pfevody jednotek do vlastnictvi ve vysi 2 077 tis. K&, ostatni poplatky za ukony pro
SV, vlastniky a ndjemce v celkové vy3i 416 tis. K& a poskytované sluzby, spréava datovych schranek SV
a kontrola katastru nemovitosti v celkové vysi 402 tis. K& Mimo b&Znych vynosi z piispévki na spravu
u vlastnich objekti ziskalo druzstvo i nemaly finanéni vynos z poplatki za vykon spravy u spoleenstvi
vlastnikii a malych bytovych druzstev, které se podilely na HV &astkou 24 539 tis. K& Vyznamnou
poloZkou ve vysi 8 513 tis. K€ jsou vynosy za &innosti druzstva ve funkcich statutérniho organu
spolecenstvi vlastniki nebo spraveii na samospravach.

V hodnoceném roce doslo ke snizeni celkovych aktiv o 136 009 tis. K¢&. Hlavnim divodem
tohoto sniZeni jsou, stejné jako v pfedchozich letech, pfevody byt a garaZi do vlastnictvi a s tim spojeny
bytek dlouhodobého hmotného majetku, zejména staveb v hodnot& 109 949 tis. Ké. Ke zvysenio 7 314
tis. K& doSlo u pozemki, zdivodu ndkupu pozemku pod budovou SUP Ukrajinska 2d. U
nedokoncenych investic doslo ke snizeni o 5 773 tis. K& Se zmé&nami vlastnictvi jednotek a vznikem
dalSich pravnickych osob - spole¢enstvi vlastniki souvisi i sniZeni kratkodobych pohledavek o 32 015
tis. K¢, predevsim z diivodu snizeni piefakturace nakladii ke konci roku a pteplatku za dodavky tepla.
V oblasti finanéniho majetku se jeho stav odviji od vyuzivani nabizenych finanénich produktii podle
vyhodnosti zhodnoceni. Pii zhodnocovéani volnych finan&nich zdroji bylo nadile vyuZivano jak
kratkodobych produkti (TV, spofici uéty, kratkodobé CP), tak i dlouhodobych produkti (CP).
V pribéhu hodnoceného obdobi doslo ke snizeni dlouhodobého finanéniho majetku o 7 186 tis. K¢&.
Naopak u kratkodobého finanéniho majetku doslo ke zvyseni o 15 245 tis. K&, a to z diivodu potieby
rychle dostupnych finanénich prostfedki k vypofadani se vznikajicimi spoleSenstvimi vlastnikii.

SniZeni na stran€ pasiv o 136 009 tis. K¢ je ovlivnéno pfedevsim tbytkem vlastniho kapitalu. Na
tomto bytku se podili pfedevsim sniZeni ostatnich kapitalovych fondi o 112 573 tis. K&, coZ souvisi s
pokraCujicimi pfevody jednotek do vlastnictvi a s vy€lefiovanim tohoto majetku z druZstva. Caste¢né
ibytek kompenzuji priristky na technickém zhodnoceni bytovych objekti a splatky investi¢nich Gvérd.
V oblasti cizich zdroji doslo u dlouhodobych zavazki ke zvySeni zavazkd k Gvérovym institucim o
2 694 tis. K¢ z davodu prijeti véru na nakup pozemku pod budovou SUP Ukrajinska 2d, coz bylo
Castecné kompenzovano splacenim bankovnich Gveérd na regenerace objektd a investi¢nich Gvért
spojenych s vystavbou objektil. Vys$§im cerpanim financnich prostredkl na opravy a vyclefiovanim nové
vznikajicich spoleCenstvi vlastnikii doslo i ke snizeni dlouhodobé pfijatych zaloh o 5706 tis. K¢é. U
kratkodobych zavazki doslo ke snizeni o 28 147 tis. K¢, pficemz z toho kratkodobé piijaté zalohy se
snizily o 38 252 tis. K¢, a to predevsim z divodu sniZeni piedepsanych ziloh za dodavky spojené
s uzivanim prostor. Naopak ke zvySeni o 7 900 tis. K¢ dos$lo u ostatnich zavazki, predevsim z ddvodu
finan¢niho vyporadani noveé vzniklych spolecenstvi vlastnikii, které bylo vyplaceno az v roce 2025.

Hospodafeni druZzstva umoZnilo v roce 2024 technické zhodnoceni budovy na Kapucinském
namésti ve vysi 339 tis. K¢, kdy byla rozsifena socialni zafizeni ve 4. a 5 patie. V roce 2024 byla
pofizena dv€ nova diskova pole, v celkové hodnoteé 231 tis. K¢, pro ukladani stale se zvétSujiciho



mnozstvi provoznich dat, nova digitélni telefonni Gstfedna za 113 tis. K& a zalo¥ni zdroj UPS za 144 tis.
K¢ pro zilohovani napajeni serverti, aktivnich prvki datové sité a telefonni ustiedny.

Na budovéch a majetku sprévy byly provedeny opravy za 1.380 tis. K&. Jednalo se o opravy na
budové Kapucinské namésti 100/6 za 520 tis. K& (kamerovy systém, elektroinstalace) a o opravy za 860
tis. K& na budovach Ukrajinsk4 2d (oprava autoservisu, elektroinstalace) a Her&ikova la (socidlni
zafizeni, elektroinstalace, vzduchotechnika)

Na budouci planované opravy na budovach Ukrajinsk4 2d, Kapucinském nameésti 100/6 a vyklizené
byty na adresach Okrouhla 375/3 a Arménska 510/19 byly v roce 2024 vytvofeny zdkonné rezervy
v souhrnné vysi 2 850 tis. K& Ke dni 31.12.2024 byly vytvofeny zidkonné rezervy na opravy
dlouhodobého majetku v celkové vysi 3 834 tis. Ké. V roce 2024 byly rozpustény rezervy na opravy
dlouhodobého majetku vytvofené v letech 2021 a 2022 ve vy&i 1 046 tis. K&.

V souvislosti s budoucim vyvojem vzniku dalSich pravnickych osob - spolegenstvi vlastniki a
pievodem finan&nich zdrojii na jejich &ty a dale na zakladé nejistého vyvoje svétovych finanénich trhi,
které mohou ovlivnit vynosy druZstva z finanénich investic, doglo v roce 2024 k vytvoreni nedafiovych
rezerv ve vySi 3 357 tis. K&.

Byla provedena fadna inventarizace hospodafskych prostredki.

V roce 2024 bylo prevedeno do vlastnictvi 357 jednotek, z toho 338 byt a 19 garazi.

Objem Cerpani finanénich prostfedki z ¢tu dlouhodobg piijatych zaloh (DPZ) v roce 2024 na
viechny opravy objektli domii a garazi byl ve vysi 24,7 mil. K&. Na objektech druzstva byly provadény
piedevsim opravy mensiho a stiedniho rozsahu.

V roce 2024 se mimo bé&znych oprav pokradovalo na domech druZstva nebo na domech, kde je u
spolecenstvi vlastnikil druzstvo statutarnim organem ve vyméndach vytaht, vyménach bojlert, opravach
balkonli a vyménach rozvodl vody a kanalizaci. Tyto opravy budou pokragovat i v daldim obdobi
z dlivodu ukonceni Zivotnosti téchto zafizeni a jejich pfisluSenstvi. Velka pozornost byla vénovana
modernizacim vytahtl. Byla realizovana nebo zahajena vyména 8 stavajicich vytaht a vestavba 9 novych
vytahti, kde bylo v nékterych prfipadech vyuzito programu Bytové domy bez bariér. U 4 domii byla
pfipravena finan¢né nakladnéjsi revitalizace lodzii za cca 17,8 mil. K&.

U revitalizaci a oprav vétsiho rozsahu byly v roce 2024 realizovany &i zahajeny revitalizace objekth
spolecenstvi vlastniki Sadova 568, Neuzilova 4, Sadova 583 za 50 mil. K& Dile jsou provadény
ptipravné préace na revitalizacich u spolecenstvi vlastnikii Chalabalova 1, Rybarska 6,8, Arménska 9,
Vystavni 16,18,20, K¥izova 7 a Videniska 27 za cca 80 mil. K¢. DruZstvo se podilelo u vSech téchto
objektii spolecenstvi vlastnikil, kde vykondva funkci statutamiho organu, na ptipravé v&. financovani.
Soucasné druzstvo poskytlo mnoha dalsim spolecenstvim vlastniki technickou a finanéni soudinnost pfi
pripravé stfednich a vétsich oprav jejich objekti.

Vr. 2024 byly sjednany Gvéry pouze pro spolecenstvi vlastnikti, kde vykonava druzstvo funkci
statutarniho organu. Pro druZstevni domy nebyl v roce 2024 sjednan zadny novy bankovni tvér.
K financovani oprav na objektech druZstva byla v roce 2024 predstavenstvem schvalena jedna zapljcka
z prostiedkil druzstva, ve vysi 1,95 mil. K¢.

V roce 2024 sjednalo druzstvo uvér, na pofizeni pozemku v k.i. Bohunice pod spravni budovou
Ukrajinska 2d ve vysi 7 665 tis. K¢ se splatnosti tii roky.

Kladny hospodarsky vysledek bytovych hospodarskych stiedisek (vE. kotelen) ve vysi 1220 tis.
K¢ byl dosazen zejména piijmy z pronajmu spolecnych a nebytovych prostor, které za rok 2024 Cinily
850 tis. K¢. Hospodareni kotelen bylo po strance nakladi a vynosii vyrovnané.




Prehled hlavnich ukazateli drustva (v tis. K¢)

Ukazatel m. j. 2024 2023
1. Pracovnici celkem Pps 52 52
2. Mzdové prostiedky celkem (MN,ON,OF ) tis. K& 37715 35 086
3. Primérna mzda HS spravy druzstva K& 44 538 39 429
Priméma mzda byt. hosp. stied. K& 19292 17 667
4.  Naklady celkem tis. K& 207 176 235054
5. Vykony celkem tis. K& 213 296 236 143
6. Hospodafsky vysledek celkem tis. K& 6120 1089
7. _Hospodatsky vysledek HS spravy druzstva tis. K& 4900 237
8. Hospodarsky vysledek bytovych
hospodafskych stiedisek vé&. kotelen tis. K& 1220 852
9. Potizeni dlouhodobého hmotného a
nehmotného majetku na spravé druzstva tis. K& 8 492 748
10. Vlastni investice na spravé druZstva tis. K& 0 0
Tvorba a ¢erpani druZstevnich fondi (v tis. K&)
Druh fondu Stav Tvorba Cerpani Stav
k 31.12.2023 k 31.12.2024
Zakladni kapital 2137 0 5 2132
Ostatni kapitalové fondy 742 708 2414 114 987 630 135
Nedélitelny fond 8 580 0 1 8579
Dlouhodobé pfijaté zalohy (DPZ) 123 221 18 994 24 700 117 515
Socialni fond 708 148 146 710

Tvorba a Cerpani jednotlivych fondl je provadéno v souladu s platnymi zédkony CR. Pfiginou
ubytku zakladniho kapitalu je vraceni zdkladnich &lenskych vkladd €lentim druZstva pfi ukondeni
Clenstvi a odpisem nedoruditelnych zékladnich &lenskych vkladd, piirGstek je tvofen piipadnymi
thradami zékladnich ¢lenskych vkladi viastnikd jednotek. K tibytku kapitalovych fondd doslo zejména
pfevodem byti, garézi a pozemk do vlastnictvi, pFirstek je tvoten technickym zhodnocenim bytovych
objektt a splatkami investiénich Gvéra.

Oblast DPZ je ovlivnéna na jedné strané tvorbou finanénich zdrojt tilozkami samosprav na zakladé
pland oprav a investic, zapljckami z prostiedkii druZstva, hotovostnimi platbami a na druhé strané
Cerpanim zdrojl na opravy, rekonstrukce a modernizace. Do vySe Gerpani DPZ se kaZdoro&né& promita

i pfevod prostfedki na SV v ramci finanéniho vyporadani pfi vzniku pravnickych osob.

Vyvoj vybranych ukazateli hospodarské ¢innosti druzstva v letech 2019-2024 (v tis. K&)

Ukazatel 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Sprava druZstva:

Pocet pracovnikii 46 46 48 49 50 50
Mzdové prostiedky 20966 | 20747 21678 | 23756 25005| 28415
Néklady celkem 177787 | 82898 | 61112 64147 77123 | 65465
Vynosy celkem 178 542 | 82275| 61199 | 64239 | 77360 | 70365
Hospodarsky vysledek spravy +755 -623 +87 +92 +237 | +4 900
Bytova hospod. stiediska (v¢. kotelen):

Naklady celkem 149926 | 102 786 | 167 296 | 169 966 | 157 930 | 141 711
Vynosy celkem 1513251103 987|168 060|170 173 | 158 782 | 142 931
Hospodaisky vysledek byt. HS a kotelen | +1 399 | +1 201 +764 +207 +852 | +1220
Druzstvo celkem

Nedélitelny fond k 31.12. roku 8579 8579 8580| 8580| 8580| 8579
Hospodarsky vysledek celkem +2 154 +578 +851 +299 | +1089 | +6 120

Pri posouzent vysledkit hospodareni druistva za rok 2024 Ize konstatovat, Ze byly splnény hlavni
ekonomické ukazatele a potvrdila se dobra ekonomickd stabilita druZstva.




S. Ostatni informace

Dalsi povinné informace dle § 21 zak. &. 563/1991 o G&etnictvi:

V obdobi mezi rozvahovym dnem a datem zpracovani (cetni zavérky doslo k n&kterym vyznamnym
skutenostem, které ovliviiuji hospodateni druzstva. V lednu 2021 na sebe podala navrh na insolvenci
finanéni spolenost Arca Investments, a.s. (AD), kterd pro druZstvo dlouhodob& zhodnocovala volné
financni prosttedky. Po rozhodnuti Méstského soudu v Praze (M&S) o povoleni reorganizace dluznika a
rozhodnuti. vrechniho soudu v Praze o tom, Ze v CR bude proti Arca Investments,a.s. vedeno hlavni
insolvencni Fizeni, doslo k nésledujicimu vyvoji.

Poté co MES v Praze neschvélil dva postupné piedlozené reorganizaéni plany spolednosti Arca
Investments, a.s., rozhodla nésledné schiize véfitelti dne 14.2.2024 o tom, Ze prednostni pravo predloZit
reorganizalni plan ma véfitel &.1, IFIS investiéni fond, a.s. (IFIS). Na zakladé toho predlozil TFIS na
MES reorganizaéni plan dne 30.9.2024. Predlozeny reorganizaéni pldn navazuje na tzv. pied-
transformaci, diky které se dilezité ¢asti aktiv z majetku zahraniénich entit dostanou do vlastnictvi nové
zaloZené 100 % dcefiné spolenosti Al — obchodni korporace Al Czech holding, a.s. Reorganizaéni plan
predloZeny IFIS odsouhlasila dne 20.1.2025 i schiize véFiteld, na které Jménem druzstva hlasovala pro
piijeti reorganizagniho planu AK Zizlavsky. Reorganizacni plan predloZzeny IFIS nasledné schvlil
MEéS dne 31.3.2025.

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

Na zaklad€ vySe uvedenych informaci byly v letech 2020, 2021, 2022 a 2023 postupné vytvoreny uetni
opravné polozky ve vysi 100,0 % z pohledavky. Na zaklad& t&chto vytvofenych opravnych polozek
v plné vysi pohledavky, by jiz tyto skute¢nosti nemély mit vliv na budouci &innost druzstva a jeho
stabilitu.

Na zaklad€ vySe uvedenych skutecnosti vedeni druZstva vyhodnotilo dopady na &innost druzstva a doglo
k zavéru, ze tyto skutecnosti nemaji vyznamny vliv na pfedpoklad nepietrzitého trvani a chodu druZstva.
Utetni zavérka k 31.12.2024 byla zpracovana za piedpokladu, ze druZstvo bude nadale schopno
pokracovat bez problémi ve své innosti.

Hlavni innosti druzstva bude i v pfistim obdobi pfedeviim 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 domi vlastnich, tak i u domi spoledenstvi vlastniki, kde v mnoha z nich
vykonava funkei statutarniho organu.

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 neméa zadnou organizaéni slozku v zahraniéi.

V oblasti pracovné pravnich vztahi vychédzeji stavy pracovniki spravy druZstva ze schvaleného
organizaniho schématu. Sprava druzstva se organizacné ¢leni na 3 useky — usek feditele, ekonomicky
a provozni usek. V druzstvu pisobi 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 bytll a garaZzi a je ve vysi nesplacenych investi¢nich avéra tj. 9 532 635,85 K&.
Vyrocni zprava se vsemi podklady je uloZena v sidle druzstva — Kapucinské nam. 100/6, Brno.



6. Zavér

Vzhledem kuvedenym skutetnostem dos
predloZené vyroéni zpravy o ¢innosti a vysledeich hospodateni za rok 2024 na zakladé podkladi:
- Zpravy o vysledcich hospodéfské &innosti drugstva za rok 2024,
- iCetnich a statistickych vykazi za rok 2024,

- Zpravy nezévislého auditora k roénf G&etn{ zavérce roku 2024,
k t€mto z4vérim:

pelo predstavenstvo druzstva po projednéni

1. Konstatuje, Ze rozhodujici provozni ukazatele hospodatsko-finanéniho planu roku 2024 byly splnény.
2. Doporuduje nejvyssimu organu drugstva schvalit:

2.1. Ro¢ni Fadnou uéetni zavérku drustva za rok 2024,

2.2. Rozd€leni zisku (ztrity) z hospodateni roku 2024 takto:

2.2.1. Rozd€leni zisku z hospodateni samos
samosprav. Tyto si navrhnou, zda zisk bude
pfipadna ztrita bude hrazena z dlouhodobé
s jednotlivymi uZivateli.

prav v Castce 1219 734,93 K& je v kompetenci
pfipsan na i¢et dlouhodobé prijatych zaloh, zda
piijatych zaloh nebo bude zisk (ztrita) zistovan (a)

2.2.2. Zisk z hospodafeni spravy druzstva v &astce 4 899 955,25 K& navrhuje predstavenstvo
rozdélit nésledujicim zptisobem:

Cast zisku ve vysi 1 420 620,00 K& prevést do nedglitelného fondu druzstva,
Cast zisku ve vySi 140 000,00 K& prevést do socialnho fondu druZstva,
zbyvajici Cast zisku ve vysi 3 339 335,25 K& pievést do nerozd&leného zisku.

V Bme dne 29.4.2025

predsgda predstavenstva




Rozvaha padle Pfilohy &. 1
vyhlasky ¢. 500/2002 Sb,

v plném rozsahu

ke dni

Uéetni jednotka doruéi Géetni zavérku
soucasné s dorucenim danoveho pfiznani
za daf z pfijmu

(v celych tisicich K&)

ROZVAHA

31.12. 2024

Obchodni firma neba
jiny nazev cetni jednotky

DRUZBA, stavebni bytové

druzstvo

Sidlo nebo bydlisté Ggetni jednotky
a misto podnikani li5i-li se od bydlisté

1x pfislusnému finanénimu Rok Mésic IC Kapucinské nam. 100/6
- 2024 | 12 000 47 708 g b
Oznag. AKTIVA fad. Bézne Ucetni obdobi Minulé 0¢.obdobi
Netto
" b & Br:tto Korzkce Ne;to 4
AKTIVA CELKEM SougetAaiD| 1 1055 286 - 88 901 966 385 1102 394
A. Pohledavky za upsany zékladni kapital 2 832 - 832 1135
B. Stala aktiva SouéetB.. azB.Il.[ 3 718 460 - 33397 685 063 800 506
B.I. Dlouhodoby nehmotny majetek  Souget 1.2z 1.5.| 4 1424 -1424 - -
B.l.1. Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje 5 - - - -
B.l.2. Ocenitelna prava 6 1424 -1424 - w
B.l.2.1. |Software 7 1424 -1424 s -
B.l.2.2. Ostatni ocenitelna prava 8 ” = a _
B.L3. Goodwill 9 - & = =
B.L4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 10 i 5 5 -
BLLS. Paskytnu'té z'élohy nadl. !'tehrnctnfr _maje.lek a 11 . _ _ _
nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek
B.L5A. ;:?:tyetzute zalohy na dlouhodoby nehmotny 12 _ _ _ j
B.l.5.2. Nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek 13 - - - -
B.IL. Dlouhodoby hmotny majetek  Soudet I.1.aZ I.5.] 14 684 025 -31973 652 052 760 309
B.IL1. Pozemky a stavby 15 671673 . -23680 647 993 750 628
|BUL11. [Pozemky 16 11150 - 11 150 3836
B.L1.2. [Stavby 17 660 523 -23 680 636 843 746 792
B.IL.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 18 9 861 -8293 1568 1417
B.IL.3. Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 19 - @ & =
B.Il.4. Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 20 = = = -
B.I.4.1. |Péstitelské celky trvalych porostd 21 - - - -
B.Il.4,2. |Dospéla zvirfata a jejich skupiny 22 - - - -
B.IL.4.3. |Jiny dlouhodeby hmotny majetek 23 - - = »
BILS.  |rcaokonteny clouhadob) rmang magele 2| 2401 - 2491 8264
B.I.5.1. |Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek | 25 - - - ”
B.I.5.2. |Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 26 2 491 - 2 491 8 264
B.II. Dlouhodoby finanéni majetek  Soudet lll.1.az lll.7.| 27 33011 - 33011 40197
B.ILA. Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 28 = - - =
B.lIL.2. Zéapujeky a Ovéry - ovladana nebo ovladajici osoba | 29 - - - -
B.IL3. Padily - podstatny viiv 30 - - - -
B.llL.4, Zapujeky a Uvéry - podstatny viiv 31 - - - -
B.IILS. Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 32 33 011 - 33 011 40 197
B.IIL6. Zapujcky a uvéry - ostatni 33 - - - -
B.II.7. Ostatni dlouhadoby finanéni majetek 34 5 = =
B.IIL.7.1. [Jiny dlouhodoby financni majetek 35 - - -
B.II.7.2. |Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek | 36 - - =




Oznag, AKTIVA fad. Bé&zné (cetni obdobi Minulé G¢.obdobi
5 b c Brl:lltto Kor;kce Nzﬂo N‘:m
C, Obézna aktiva SoudetC.laz CIV.| 37 335 828 -55 504 280324 296 295
C.L Zéasoby Soucet.1.az1.5.| 38 - = - ™
C.l1. Material 39 = = - -
C.lL2. Nedokoncena vyroba a polotovary 40 = - - »
C..3. Vyrobky a zboZi 41 m - ” -
C.1.3.1.  [Vyrobky 42 - - _ .
C.l.3.2. [Zbozi 43 - - _ _
C.l.4, Mlada a ostatni zvifata a jejich skupiny 44 = a i "
C.L5. Poskytnuté zalohy na zascby 45 < = % 5
C.IL. Pohledavky Souget Il.1.a2 11.3.| 46 163 216 -2 504 160712 192 727
C.lI.1. Dlouhodobé pohledavky 47 - - - -
C.I.1.1. |Pohledavky z obchodnich vztahl 48 - - - -
C.l.1.2. |Pohledavky - oviadana nebo oviadajici osoba 49 w - - W
C.I.1.3. |Pohledavky - podstatny vliv 50 » & & =
C.ll.1.4. |Odlozena danova pohledavka 51 = 2 & _
C.I.1.5. |Pohledavky - ostatni 52 s & 3 .
C.I1.1.5.1. |Pohledavky za spolecniky 53 - - - -
C.I1.1.5.2. |Dlouhodobé poskytnuté zalohy 54 - - - -
C.ll.1.5.3. |Dohadné uéty aktivni 55 - - - _
C.I.1.5.4. |Jiné pohledavky 56 - - = »
c..2. Kratkodobé pohledavky 57 163 216 -2504 160712 192 727
C.l1.2.1. |Pohledavky z obchodnich vztahii 58 149 159 -2 504 146 655 177332
C.I.2.2. |Pohledavky - ovladana nebo ovladajici oscba 59 - - - -
C.I.2.3. [Pohledavky - podstatny vliv 60 - - - -
C.l.2.4. |Pohledavky - ostatni 61 14 057 - 14 057 15 395
C.1.2.4.1. |Pohledavky za spolecniky 62 " - - -
C.I1.2.4.2. |Socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 83 - - " -
C.1l.2.4.3. |Stat - dariové pohledavky 64 872 - 872 -
C.Il.2.4 4. |Kratkadobé poskytnuté zalohy 85 1756 - 1756 2156
C.1.2.4.5, |Dohadné déty aktivni 86 18 - 18 28
C.I1.2.4.6. [Jiné pohledavky 57 11 411 = 11 411 13 211
c.3. Casové rozlieni aktiv 68 - - - -
C.I.3.1. |Naklady pfistich obdobi 69 » - _ _
C.I.3.2. |Komplexni naklady pristich obdobi 70 - & i -
C.1.3.3. |Prijmy pfistich obdobi 71 - - - -
c.li. Kratkodoby finanéni majetek  Soucetlll1.azlll.z.| 72 114 156 -53 000 61 156 45 911
C.la. Paodily - ovladana nebo ovliadajici osoba 73 - - - -
C.ll.z.  |Ostatni kratkodoby finanéni majetek 74 114 156 -53 000 61 156 45 911
C.Vv. Penézni prostiedky Soutet IV.1.a% IV.2.| 75 58 456 57 857
C.\V.1.  |Penéini prostiedky v pokladné 76 339 290
C.IV.2.  |Penézni prostiedky na Gdtech 77 58 117 57 367
D. Casové rozliseni aktiv SoudetD.1.a2D.3.[ 78 166 4 458
D.1. Néklady pfistich obdebi 79 163 179
D.2. Komplexni naklady pfistich obdobi 80 = -
D.3. Prijmy pfistich obdobi 81 3 4279




Oznaé.

PASIVA Fad. Stav v b&zném Stav v minulém
Ucetnim obdobi ucéetnim obdobi
a b o 5 6

PASIVA CELKEM SougetAazD| 82 966 385 1102 394
A Vlastni kapital Souget A.laz AVIL| 83 649 195 756 599
Al Zakladni kapital Soucet I.1.a7 1.3.| 84 2132 2137
AT, Zakladni kapital 85 2132 2137
Al2. Viastni podily (-) 86 = =
Al3. Zmény zakladniho kapitélu 87 - "
Al Azio a kapitalové fondy Souget Il.1.az11.2,| 88 630 135 742 708
All1. |Azio 89 " s
All2.  |Kapitalové fondy 90 630 135 742 708
All.2.1. |Ostatni kapitalové fondy 91 630 135 742 708
A.ll.2.2. |Ocefiovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazku (+/-) 92 % -
All23 Oceﬁovaf:i rozdily z pfecenéni pii preménach obchodnich 93 _ _

korporaci (+/-}
All.2.4. |Rozdily z pfemé&n obchodnich korporaci (+/-) 94 - -
A.lL2.5. |Rozdily z ocenéni pii preménach obchadnich korporaci (+/-) 95 - -
Alll Fondy ze zisku Soucetlll.1.az L.2.| 96 9289 9288
Alll.1.  |Ostatni rezervni fondy 97 8 579 8 580
Alll2. |Statutarni a ostatni fondy 98 710 708
AlV. Vysledek hospodareni minulych let (+/-) Souget IV.1.azIV.2.| 99 1519 1377
A.V.1.  [Nerozd&leny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 100 1519 1377
A.lV.2, |Jiny vysledek hospodareni minulych let (+/-) 101 - -
AV. Vysledek hospodareni bézného Ggetniho obdabi (+/-) 102 6120 1089
AV, Rozhodnuto o zélohové vyplaté podilu na zisku (-) 103 - &
B.+C. |Cizi zdroje Soucet B. + C.| 104 315 413 341 335
B. Rezervy Souiet B.1.a2 B.4.| 105 7 677 2 440
B.1. Rezerva na duchody a podobné zavazky 106 = -
B.2. Rezerva na daii z pfijmu 107 - -
B.3. Rezervy podle zvlastnich pravnich pfedpisl 108 3834 2030
B.4. Ostatni rezervy 109 3843 410
C. Zavazky Souget C.l.az C.IIL.| 110 307 736 338 895
C.l. Dlouhodobé zévazky Soucet .1.a21.9.] 111 144 303 147 315
C.l1. Vydané dluhopisy 112 = m
C.l.1.1. |Vyménitelné dluhopisy 113 - ]
C.1.1.2. |Ostatni dluhopisy 114 - -
cil2. Zavazky k Gvérovym institucim 115 26 788 24 094
C.13. |Dlouhodobé pfijaté zalohy 116 117 515 123 221
C.l4. Zavazky z obchodnich vztahu 117 - -
C.L5. Dlouhodobé sménky k uhradé 118 -
C.1.6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 119 2
C.I7. Zavazky - postatny vliv 120 -
C.1.8. QOdlozeny danovy zavazek 121 -




Oznaé. PASIVA Fad. Stav v bézném Stav v minulém
Ucetnim obdobi Gcetnim obdobi
2 b c 5 6
C.1.9. Zavazky - ostatni 122 = i
C.1.9.1. |Zavazky ke spoleénikum 123 - -
C.1.9.2. |Dohadné Gcty pasivni 124 = -
C.1.9.3. |Jiné zavazky 125 a s
C.ll. Kratkodobé zavazky Souget Il.1.a2 I1.8.| 126 163 433 191 580
C.L1.  |Vydané dluhopisy 127 - -
C.IL1.1. [Vyménitelné dluhopisy 128 = -
C.11.1.2. |Ostatni dluhopisy 129 " =
C.ll.2. |Zavazky k Gvérovym institucim 130 147 958
C.L3.  |Kratkodobé piijaté zalohy 131 111 794 150 046
C.Il.4. |Zavazky z obchodnich vztahi 132 9 698 6 682
C.I.5. Kratkodobé sménky k ihradé 133 1 =
C.Il.6. |Zavazky - oviadana nebo ovladajici osoba 134 - -
C.IL.7. Zavazky - postatny vliv 135 - -
C.I.8. |Zavazky - ostatni 136 41794 33 894
C.1.8.1. |Zavazky ke spole&nikim 137 81 82
C.11.8.2. |Kratkodobé finanéni vypomaoci 138 - -
C.11.8.3. |Zavazky k zaméstnancum 139 g -
C.11.8.4. |Zavazky ze socidiniho zabezpe&eni a zdravotniho pojisténi 140 1311 1168
C.I.8.5. |Stat - dafové zavazky a dotace 141 640 1398
C.11.8.6. |Dchadné Gty pasivni 142 - -
C.1.8.7. |Jiné zavazky 143 39762 31246
C.1IL. Casové rozliSeni pasiv Souéet lIl.1.az 11.2.| 144 - -
C.IL1. |Vydaje pristich obdobi 145 - -
C.lIl.2. |Vynosy pristich obdobi 146 - ™
D. Casové rozliseni pasiv Souget D.1.a2 D.2.| 147 1777 4 460
D.1. Vydaje pfistich obdobi 148 1649 1237
D.2. Viynosy pfistich obdobi 149 128 3223

Sestaveno dne:

15. 4. 2025

Podpisovy zaznam statutarniho organu Géetni j
nebo podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera j

Pravni forma tcetni jednotky

druzstvo

Predmét podnikani

sprava bytového fondu

AN a




\Viykaz zisku a ztraty ve druhovém
Elenéni podle Prilohy €. 2 vyhlasky &.
500/2002 Sb.

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

v plném rozsahu

Obchodni firma nebo
jiny nazev (&etni jednotky

DRUZBA, stavebni bytové

Ugetni jednotka doruéi ugetni ke dni 31.12. 2024 druzstvo
Zaverker soutasni s dorusaaiF (v celych tisicich K&) Sidlo nebo bydlisté GZetni jednatky
danoveho pfiznani za daf z pfijmo a misto podnikani lisi-li se od bydli§té
1% prislunému finanénimu Rok Mésic IC Kapucinské nam. 100/6
e 2024 12 000 47 708 S0 B
Oznat. TEXT Fad. Skute€nost v iéetnim obdobi
5 b = béi:ém miszIérn
l. Tréby z prodeje vyrobkl a sluzeb 1 59 695 53 158
1. Trzby za prodej zbozi 2 - -
A. Vykonova spotfeba Souget A1.azA3.| 3 20 391 26 032
A. 1. |Naklady vynaloZené na prodané zbozi 4 - =
A, 2. |Spotfeba materizlu a energie 5 3669 2873
A, 3. |Sluzby 6 16 722 23159
B. Zména stavu zésob vlastni &innosti (+/-) 7 - &
C. Aktivace (-) 8 - -
D. Osobni naklady SougstD.1.22D.2.| 9 50718 46 820
D. 1. |Mzdové naklady 10 37715 35 086
D. 2. |Naklady na socialni zabezpegeni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady | 11 13 003 11734
D.  2.1. |Naklady na sociglni zabezpe&eni a zdravotni pojisténi 12 11 503 10 381
D. 2.2 |Ostatni naklady 13 1 500 1353
E. Upravy hodnot v provozni oblasti Souéet E.1.azE.3.| 14 1140 2410
E. 1. |Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 15 1263 1297
E 11 ;rglgréavy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - 15 1263 1297 ,
E 1zl U_pra\.')_f hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - - _ _
’ docasné
E. 2. |Upravy hodnot zasob 18 - -
E. 3. |Upravy hodnot pohledavek 19 -123 1113
111 Ostatni provozni vynosy Souéetlll.1.az l.3.| 20 137 450 157 459
1.1, Trzby z prodaného dlouhodehého majetku 21 118 885 130 503
1.2. Trzby z prodaného materialu 22 bl 8
1.3. Jiné provozni vynosy 23 18 565 26 956
F. Ostatni provozni naklady Soucet F.1.22 F.5.[ oy 124 318 128 714
F. 1. |Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 25 114 536 122 442
F. 2. |Prodany material 26 - -
F. 3. |Dané a poplatky v provozni oblasti 27 2392
F. 4. |Rezervy v provozni cblasti a komplexni naklady pfistich obdobi 28 5237
F. 5. |Jiné provozni naklady 29 2153
i ?rovoznf vysledek hospodareni (+/- I+1l-A-B-C-D-E+1ll-F| 30 578




Oznaé. TEXT fad. Skute¢nost v Gcetnim obdaobi
3 b e béZ?ém min;lém
V. Vynosy z dlouhodabého finanénino majetku SougetIV.1.az IV.2.| 31 6 322 16 039
V.1, Vynosy z podill - ovladana nebo ovladajici osoba 32 " -
V.2 Ostatni vynosy z podilu 33 6 322 16 039
G. Naklady vynalozené na prodané podily 34 6 330 15 763
V. ;i?gﬁ(yuz ostatniho dlouhodobého finanéniho SouzetV1.azvz| 35 548 631
VA Vs'fn’csyiz_ostatniho dlouhodobého financéniho majetku - oviddana nebo 35 _ _
ovladajici osoba
V.2 Ostatni vynosy z ostatniho diouhodobého finanéniho majetku 37 848 631
H. Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem 38 178 12
V1. Vynosoveé Uroky a podobné vynosy Soucet VI.1.a2VI.2.| 39 6 037 5942
V1.1, Vynosové Uroky a podobné vynosy - ovladana nebo ovladajici oscba 40 - -
VI.2. Ostatni vynosové droky a podobné vynosy 41 6 037 5942
Ii Upravy hadnot a rezervy ve finanéni oblasti 42 - 10 430
J. Nakladové droky a podobné naklady Soudet J.1.az J.2.| 43 377 430
Joo1 Nakladové aroky a podobné naklady - ovladana nebo ovladajici osoba| 44 = a
J. 2. |Ostatni nakladové uroky a podobné naklady 45 377 430
VI Ostatni finanéni vynosy 48 2938 2 901
K. Ostatni finanéni naklady 47 1193 1175
. ;:“"a“é”i vysledek hospodareni (= 1\ G v Ht Vi 1- J+ ViL-K.| 48 8 067 -2297
** Vysledek hospodareni pfed zdanénim (+/-) *(f. 30) +* (. 48)| 49 8 645 4 344
L. Daf z pfijmQ SougetL.1.azL.2.| 50 2525 3255
L. 1. |Dan z pfijmi splatna 51 2525 3 263
L 2. |Dan z piijmd odlozend (+/-) 52 - -8
e Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) ** (F.48)-L.| 53 6120 1089
M. Prevod podilu na vysledku hospodafeni spole¢nikum (+/-) 54 - -
Vysledek hospodafeni za G&etni obdobi (+/-) **(f. 53)-M.| 55 6120 1089
L Cisty obrat za G&etni obdabf I.+1.] 56 59 695 -

/

Sestaveno dne:

15. 4.2025

Podpisovy zaznam statutarniho organu Ucetni jel
nebo podpisovy zaznam fyzické osoby, které g

Ing. Libor Benatsky - pfedseda predstavenstv.

Ing. Milan Stehlik - mistopfedseda predstavgnstva
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Sidlo: Jinatovice 146, 664 34 Jinadovice, E-mail: rsaudit@rsaudit.cz RS AUD
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
0 ovéreni ucetni zdvérky a vyjddient k ostatnim informacim
za obdobi od 1. 1. 2024 do 31. 12. 2024
pro predstavenstvo druzstva

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

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené icetni zavérky druzstva DRUZBA, stavebni bytové drustvo (,,DruZstvo®)
sestavené na zdkladé ceskych udetnich predpisd, kterd se sklada z rozvahy k 31.12.2024, vykazu zisku a ztraty,
prehledu o zménach vlastniho kapitélu a prehledu o pen&znich tocich za rok konéici 31.12.2024 a prilohy v i¢etni
zavéree, vEetné vyznamnych (materidlnich) informaci o pouZitych i¢etnich metodach.

Podle naSeho nézoru Gcetni zavérka podavd v&my a poctivy obraz aktiv a pasiv udetni jednotky
k 31.12.2024 anékladi a vynosii a vysledku jejtho hospodafeni a pen&nich tokii za rok kondici 31.12.2024
v souladu s eskymi i€etnimi predpisy.

Zqklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) p¥ipadné doplnné a upravené souvisejicimi
aplikagnimi dolozkami. Nase odpov&dnost stanovend témito predpisy je podrobngji popsana v oddilu Odpovédnost
auditora za audit G&etni zavérky. V souladu se zikonem o auditorech a Etickym kodexem piijatym Komorou
auditortt Ceské republiky jsme na Spole¢nosti nezavisli a splnili jsme i dal§i etické povinnosti vyplyvajici
zuvedenych pfedpisi. Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny
a vhodny zéklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Zduraznéni skutecnosti

Aniz bychom modifikovali vyrok auditora, upozoriiujeme na skute¢nosti uvedené na strané 8 v bods 3.1.5
prilohy v u€etni zdvérce, tykajici se tvorby opravnych poloZek k pohled4vkam za Arca Investments, a.s.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zprdavé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyro&ni
zpravé mimo ucetni zdvérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovidé predstavenstvo DruZstva.

Nas vyrok kucetni zévérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je viak soudasti nasich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim Géetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni
informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s Gietni zévérkou & na$imi znalostmi o Gdetni zavérce
ziskanymi b&hem ovéfovani ietni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamng (materialng)
nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech vyznamnych (materidlnich) ohledech
vypracovany v souladu s pfisluSnymi prévnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace
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spliuji poZadavky pravnich ptedpisii na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu
vyznamnosti (materiality), tj. zda v piipadé€ nedodrZeni uvedenych pozadavki by bylo zpiisobilé ovlivnit usudek
Cinény na zékladg ostatnich informaci.
Na zéklad® provedenych postupti, do miry, jez dokaZeme posoudit, uvadime, Ze:
° ostatni informace, které popisuji skute&nosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v igetni zavérce, jsou ve viech
vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s tidetni zavérkou a
* ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

_Dé.le jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatki a povédomi o DruZstvu, k nimz jsme dospéli pi provadeni
auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupti jsme
v obdrZenych ostatnich informacich Z4dné vyznamné (materidlni) v&cné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva Druzstva za iicetni zdvérku

Predstavenstvo DruZstva odpovida za sestaveni i&etni zdvérky podavajici v&rny a poctivy obraz v souladu
s Ceskymi ietnimi pfedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni iidetni
zaverky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidlni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

PHi sestavovéni ucetni zav&rky je pfedstavenstvo DruZstva povinno posoudit, zda Jje DruZstvo schopno
nepretrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v piiloze igetni zdvérky zéleZitosti tykajici se jejtho nepfetrzitého
trvani a pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pifi sestaveni Gletni zavérky, s vyjimkou piipadfi, kdy
predstavenstvo planuje zruSeni DruZstva nebo ukongeni jeho &innosti, resp. kdy nemé jinou redlnou moznost, nez
tak uéinit.

Odpovédnost auditora za audit téetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfim&fenou jistotu, Ze wuletni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zpiisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici na¥ vyrok.
PriméFend mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméng neni zérukou, Ze audit provedeny v souladu s vy3e uvedenymi
predpisy ve viech pfipadech v uletni zavérce odhali p¥ipadnou existujici vyznamnou (materi4lni) nespravnost.
Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodii nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materiélni), pokud lze
realnd predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhmu mohly ovlivnit ekonomické rozhodnuti, ktera uZivatelé icetni
zaveérky na jejim zakladg pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiiovat bshem celého
auditu odborny sudek a zachovévat profesni skepticismus. Déle je nadi povinnosti:

®  Identifikovat a vyhodnotit rizika a vyznamné (materiélni) nespravnosti ugetni zavérky zptisobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate&né a vhodné
ditkazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadiit vyrok. Riziko, e neodhalime vyznamnou
(materidlni) nesprévnost, k niz do3lo v disledku podvodu, je v&t§i ne? riziko neodhaleni vyznamné
(materidln{) nespravnosti zplisobené chybou, protoZe sougasti podvodu mohou byt tajné dohody, faliovani,
umyslna opomenuti, nepravdiva prohléseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol ptedstavenstvem.

°  Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem DruZstva relevantnim pro audit v takovém rozsahu, abychom
' mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit
nazor na u€innost vnitiniho kontrolniho systému.

¢ Posoudit vhodnost pouZitych i¢etnich pravidel, pfim&fenost provedenych tietnich odhadii a informace, které
v této souvislosti pfedstavenstvo DruZstva uvedlo v piiloze Géetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni G&etni zavérky predstavenstvem
a to, zda s ohledem na shroméaZdéné ditkazni informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici
z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost DruZstva trvat nepretrzits. Jestlize
dojdeme k zdvéru, Ze takové vyznamnd (materidlni) nejistota existuje, je na$i povinnosti upozornit v nasi
zprave na informace uvedené v této souvislosti v p¥iloze tdetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou
dostate€né, vyjadfit modifikovany vyrok. Nae zavéry tykajici se schopnosti DruZstva trvat nepfetrité
vychdzeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicmén& budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze DruZstvo ztrati schopnost trvat nepfetrZits,

RS AUDIT
®e® " spol.sr.o.
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®  Vyhodnotit celkovou prezentaci, &len&ni a obsah Gdetni zaverky, véetné pfilohy, a dile to, zda udetni zavérka
zobrazuje podkladové transakee a udalosti zplsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

®  Nasipovinnosti je informovat piedstavenstvo DruZstva mimo Jjiné o plinovaném rozsahu a nadasovani auditu
a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu ucinili, vEetn& zjisténych vyznamnych nedostatkd ve

vnitinim kontrolnim systému.
Obchodni firma: RS AUDIT, spol. s r.o.
Sidlo: JinaCovice 146, 664 34 Jinadovice
Cislo auditorského oprdvnéni: 45
Jméno a pFijmeni auditora: Ing. Josef Riesner
Cislo auditorského oprdvnéni auditora: 314
Datum zpravy auditora: 2. kvétna 2025
Podpis auditora:
A
AN AARN .
Prilohy:

- auditovand rozvaha k 31.12.2024

- auditovany vykaz zisku a ztrdty za rok 2024

- auditovany prehled o zméndch viastniho kapitdlu za rok 2024
- auditovany prehled o penéZnich tocich za rok 2024

- auditovand prFiloha v vucetni zdvérce za rok 2024
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DRUZBA,

stavebni bytové druzstvo
Kapucinské nam. 100/6
Brmno

Dopliiujici komentar
k fadné ucetni zavérce a k hospodafeni druZstva

r. 2024

V tomto dopliiujicim komentafi je vénovana pozornost interni ekonomice druzstva v &lensni
na hospodateni spravy druzstva a hospodafeni bytovych hospodatskych stedisek vé. kotelen.

Hospodareni stfedisek spravy druzstva

Ukazatel M. j. Plan Skutecnost Rozdil
Pracovnici Pps 54 50 -4
Mzdové prostredky Tis. K& 30 202 29 455 =747

e Mzd. a osobni néklady sprav. HS | Tis. K& 29 162 28 415 =747
e Odmény statutarnich organt Tis. K& 1 040 1 040 0

Prumérna mzda spravnich stied. K¢&/més. 45 003 44 538 -465

Naklady celkem Tis. K& 73 066 65 465 -7 601

e Naklady provozni Einnosti Tis. K¢ 51 891 55289 +3 398

e Naklady finanéni Cinnosti Tis. K& 20 675 7771 -12 904

e Daii z pfijmu Tis. K& 500 2 405 +1 905

e Vnitropodnikové niklady Tis. K& 0 0 0

Vynosy celkem Tis. K¢ 73 148 70 365 -2 783

o Vynosy provozni ¢innosti Tis. K& 48 511 54392 +5 881

e Vynosy finanéni innosti Tis. K& 24 625 15967 -8 658

e Vnitropodnikové vynosy Tis. K& 12 6 -6

Hospodarsky vysledek Tis. K¢ 82 4 900 +4 818
Hospodareni bytovych hospodaiskych stfedisek a kotelen

Ukazatel M. j. Plan Skutecnost Rozdil
Pracovnici Pps 2 2 0
Mzdové prostredky Tis. K¢ 9522 8261 -1 261

e Mzd. a osobni naklady stied.
byt. hosp. a kotelen Tis. K& 7 062 6073 -989
e Odmény funkc. stfed.byt. hosp. Tis. K& 2 460 2188 -272
Primérna mzda byt. hosp. stiedisek | K&/més. 19 083 19 310 +227
Naklady celkem Tis. K¢ 161 687 141 711 -19 976
o Naklady provozni Einnosti Tis. K& 161 420 141279 -20 141
e Niklady finan¢ni Cinnosti Tis. K& 255 306 +51
e Dan z pfijmu Tis. K& 0 120 +120
e Vnitropodnikové naklady Tis. K& 12 6 -6
Vynosy celkem Tis. K¢ 162 297 142 931 -19 366
e  Vynosy provozni ¢innosti Tis. K& 162 417 142 754 -19 663
e  Vynosy finanéni ¢innosti Tis. K& -120 177 +297
Hospodarsky vysledek Tis. K¢ 610 1220 +610




Oblast nakladi a vynosi dle hospoda¥skych stiedisek:

a) Oblast Nakladi:

VétSina polozek v ndkladové oblasti korespondovala se schvéalenym hospodafsko-finanénim planem pro

rok 2024. Polozkam, kde doslo k podstatn&j$im rozdilim proti planu, je vénovana nésledujici &4st
komentare.

Niaklady provozni ¢innosti

Provozni néklady spravy druZstva byly celkové vy3si oproti planu o 3 398 tis. K& U veétsiny
poloZek korespondovala skutednost v roce 2024 s planovanymi hodnotami. U mnoha planovanych
polozek bylo dosaZeno tspor oproti planu. Uspory bylo dosazeno napf. u mzdovych ndkladi o 747
tis. K¢ a souvisejicich zdkonnych odvodi a socialnich nékladi o 125 tis. K& a u nakladi na energie
0222 tis. K¢. Naopak vy8si nédklady vznikly v souvislosti s nezbytnou obnovou vypodetni techniky,
a to ve vysi 457 tis. K& a opravou elektrorozvodny v objektu Ukrajinska 2d za 361 tis. K& Do
vys8ich nakladi proti plinu se promitly naklady na tvorbu zdkonnych rezerv na opravy ve vysi 2 850
tis. K¢ a naklady na tvorbu nedafiovych rezerv ve vysi 3 843 tis. K& na vyporadani zavazki pfi
vzniku SV a pfipadného negativniho vykyvu finanénich trh.

Naklady provozni ¢innosti v hospodafeni bytovych HS byly oproti planu niz$i o 19 746 tis. K& a to
predevsim z diivodu niz$ich nékladi na prostory ptevedené do vlastnictvi o 15 464 tis. K& a niz&ich
nakladl na opravy a udrzovani o 1 523 tis. K&.

Oproti planu bylo dosaZeno i Gspory u mzdovych prosttedki a funkcionaiskych odmén celkem
1261 tis. K¢. S tim koresponduji proti planu i nizsi odvody na zdravotni a socialni pojisténi o 625
tis. K¢&.

Vsechny uvedené Gspory pfimo souvisi se vznikem SV, kdy naklady na udrzbu domii, mzdové
naklady a funkcionaiské odmény prechazi na nové vznikajici SV.

Na strediscich kotelen byly naklady oproti planu nizsi o 395 tis. K& piedeviim v disledku
stabilizace cen energii a jejich niZsi spotfeby z divodu miné zimy.

Niklady financni a mimoradné ¢innosti

Néklady finanéni ¢innosti u stiredisek spravy druZstva jsou proti planu nizsi o 12 904 tis. K&. Na
niz8ich nékladech se podilely ¢astkou 12 570 tis. K¢ naklady na prodané cenné papiry a &astkou
632 tis. K¢ naklady na pfecenéni cennych papirii. Naopak vy$si naklady oproti planu o 298 tis. K&
byly u kurzovych rozdild, droki a piecenéni cennych papiri.

Skute¢né naklady finan¢ni ¢innosti v hospodateni bytovych HS jsou vy$3i proti planu o 51 tis. K¢,
a to zejména vyssi skutednosti u trokl z Gvéra.

Dan z prijmu

Vyssi dan z pfijmu u stiedisek spravy druzstva o 1 905 tis. K¢ vyplyva z dosazeného vyssiho
hospodarského vysledku proti planu v disledku dosazenych vyssich vynost, ale i isporou nékterych
nakladt.

U bytovych HS je dan z piijmu oproti planu vyssi o 120 tis. K¢, coz souvisi pfedevsim s vynosy
z prondjmu nebytovych prostor.



b) Oblast vynost

DosaZené vjmgsy byly ovlivnény predeviim pokradujicimi zménami vlastnickych vztaht a vznikajicimi
spo]ecenstwm} vlastnikd, ddle b&Znymi i mimotadnymi finandnimi vynosy, hradami stanovenych
poplatkd, a to jak sankénich, tak i poplatki za b&7né tkony.

e Vynosy provozni ¢innosti

Vynosy provozni &innosti u stfedisek spravy druzstva byly oproti planu vyssi o 5 881 tis. K&. Tyto
vynosy nejvice ovliviiuji trzby za spravu vlastnich i externich objektti. U mnoha polozek zavisi trzby
na poctu prevedenych jednotek do vlastnictvi a na poétu nové vzniklych SV v priibéhu roku. Proti
planu byly dosaZeny vy3si vynosy za spravu SV o 223 tis. K& Tyto vynosy prekro€ily za rok 2024
Castku 24 539 tis. K¢ Neplanovanym vynosem byl prodej DHM (bytu) ve vysi 4 350 tis. K&
k doplnéni rezerv druzstva. Vyssi vynosy o 926 tis. K& byly dosazeny za vykon druZstva ve
statutarnich organech SV &i za spravce na bytovych druZstevnich domech. Celkové JiZ tyto vynosy
presahuji 8 513 tis. K&. NizSich trzeb o 526 tis. K&, oproti planu, bylo dosaZeno u poplatkt za ukony
pro uzivatele jednotek, a to predeviim z diivodu niZSich trzeb souvisejicich s prevody jednotek do
vlastnictvi.

V oblasti vynosii provozni ¢innosti bytovych HS byla skuteénost niz&f oproti planu o 19 663 tis.
K¢. Tyto niz8i vynosy jsou zptisobené niz§imi vynosy za prostory pfevedené do vlastnictvi o 15 464
tis. K¢, niz§im Cerpanim dlouhodobych zaloh na opravy a udrzovani o 4 853 tis. K& a niz&imi
vynosy za pronajmy nebytovych prostor o 640 tis. K&, na zakladg vzniku daldich SV v prib&hu
roku.

U stiredisek kotelen jsou proti planu vykazany niz3i trzby z provozni &innosti o 395 tis. K&, coz
koresponduje s vysi skute¢nych nakladia provoznich &innosti, zejména s niz§imi naklady na
spotiebované energie.

e Vynosy finanéni ¢innosti
Niz3i vynosy zfinanéni Cinnosti u stfedisek spravy druZstva o 8 658 tis. K& oproti planu
odpovidaji nizsim nékladim, jelikoZ nebyl realizovan plivodné uvazovany prodej cennych papirti
v hodnoté 12 669 tis. K¢. Ostatni vynosy z finanénich investic vykazaly lep$i vysledky, nez byly
planované. Vynosy z irokt a kuponii byly vys$si o 2 142 tis. K&, vynosy z pfecenéni cennych papirti
byly vy3si o 1 447 tis. K& a vynosy z dividend byly vy$§i o 400 tis. K& oproti planu.

U bytovych hospodarskych stredisek byly vynosy finanéni ¢innosti 0 297 tis. K¢ vyssi proti planu.
V roce 2024 jiz nebyly inkasovany zadné dotace z programt pro podporu revitalizace domu. Tyto
vynosy se vSak adekvatné promitaji i do nakladd finanéni C¢innosti.

e Vnitropodnikové vynosy
V roce 2024 byly u stiedisek spravy druZstva zauétovany vnitropodnikové vynosy ve vysi 5,9 tis.
K¢ za prace spojené se zménou pfepisu mimo termin 1.7. béZného roku a objednanou kontrolou
katastru nemovitosti. Ve stejné vysi byly u bytovych hospodarskych stiedisek uctovany naklady.

Dalsi informace o hospodareni druzstva:

Opravy a technické zhodnoceni budov spravy:

Na majetku spravy druzstva byly v roce 2024 provedeny opravy za 1 380 tis. K&, z toho ¢astka 520
tis. K¢ byla za opravy budovy KN6 (oprava kamerového systému, opravy elektro, oprava UPS vytahu,
opravy vypocetni techniky a dal$i drobné opravy). Na budovach Ukrajinska 2d a na nebytovych
prostorach Loosova a Herc¢ikova byly provedeny opravy za 860 tis. K&. Na budové Ukrajinska 2d byla
provedena oprava prostoru autoservisu a elektroinstalace a dalsi drobné prace. Na budoveé Hercikova la
doslo k opravé elektroinstalace, socidlniho zarizeni, vzduchotechniky a dalim drobnym opravam.
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Porizeni dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku:
' Hospodareni c?ruistva umoznilo v roce 2024 realizovat technické zhodnoceni budovy Kapucinské
nam. 100/6 ve vysi 339 tis. K&, nakup pozemku pod budovou Ukrajinska 2d za cenu 7 665 tis. K& a

nakup IT vybaveni (2 krat diskové pole QNAP, telefonni Gstfedna a zalo¥ni zdroj UPS) v celkové
hodnoté¢ 488 tis. K¢&.

Oblast pohledidvek:

Fyzické osoby:

Pohledavky za dluzniky v domech druZstva jsou prib&Zn& sledovéany a vymahany (upominky,
splatkové kalendéfre, pfedzalobni vyzvy, Zaloby). Proti pfedchozimu roku se celkovy objem pohledavek
za dluZniky snizil o 600 tis. K&, a to ve viech pasmech sledovéni pohledavek po splatnosti. Doslo i ke
snizeni celkového poétu dluZniki o 81 uzivatel.

Sprava druzstva prib&zné provadi sledovani insolvenéniho rejstifku, &im# predchazi nartistani
dluhti u nékterych problémovych uzivatel.

a) prehled dluzniki a dluznych &astek:

Text K 31.12.2023 K 31.12.2024

Pocet tis. K¢ Pocet tis. K¢

Dluznici celkem 268 1518 187 918

Z toho: do 30 dnu 57 391 29 210

31 az 90 dnt 45 313 21 207

91 az 180 dni 71 264 49 174

181 a7 365 dni 27 261 45 208

nad 366 dnt 68 289 43 119

b) dluZnici druzstevnich podili z doby vystavby:

k31.12.2023 234 866,- K&
k31.12.2024 234 866,- K&
v roce 2024 uhrazeno 0,- K&

Pravnické osoby:
U prondjmu nebytovych prostor pravnickym osobam byly ke konci roku 2024 evidovany celkové
pohledavky ve vysi 116 591,15 K&. Vétsina téchto pohledavek byla dluzniky uhrazena v priibéhu 1.

Ctvrtleti roku 2025.

Opravy a technické zhodnoceni bytovych domi:

Na domech samosprav druzstva a SV, kde vykonavame funkci statutarniho organu, se v roce 2024
pokracovalo, ve vyménach vytaht, opravach balkont, vyménach bojlerti, a vyménach rozvodi vody a
kanalizaci. Tyto opravy budou pokracovat i v dal$im obdobi z divodu ukonceni Zivotnosti téchto
zafizeni a jejich pfisluSenstvi. V hodnoceném obdobi musely byt provedeny i havarijni opravy n€kterych
sttech na domech po Zivelnych udalostech. Byla realizovana nebo zahdjena vyména § stavajicich vytaht
a vestavba 9 novych vytaht, kde bylo v nékterych pfipadech vyuzito programu Bytové domy bez bariér.
U 4 domt byla ptipravena finanéné nakladné&jsi revitalizace lodzii za cca 17,8 mil. K&.

K financovani téchto oprav byly mimo vlastnich zdroji (DPZ, platby v hotovosti) vyuzivany i
zapujéky z prostfedkl druzstva. Predstavenstvo schvalilo pro 1 samospravu poskytnuti zapujcky, ktera
byla ¢erpana v roce 2024 ve vy$i 1,9 mil. K¢&.

V roce 2024 jiz neobdrzelo druZstvo zZddné dotace z programu Panel a Novy Panel. Viechny dotace
byly vyplaceny do konce roku 2023. Pro nékolik domt SV jsou v soucasnosti rozjednany dotace v ramci
programu Nova zelena isporam.



U oprav vétsiho rozsahu byly v roce 2024 realizovany ¢i zahdjeny revitalizace ptedeviim u objektt
spoleCenstvi vlastnikd, kde se druzstvo podilelo na pripravé i zajiténi financovani praci. Soudasné
druZstvo poskytlo mnoha spolegenstvim vlastnikii technickou a finaneni soucinnost pfi pifpravé
stiednich a vétSich oprav jejich objektd. Z vétsich akei byly zahajeny nebo jsou provadény p¥ipravné
prace na revitalizacich u spoledenstvi vlastniki Sadova 568, Neuzilova 4, Sadova 583 za 50 mil. K&,

Chalabalova 1, Rybarska 6,8, Arménsk4 9, Vystavni 16,18,20, K¥izova 7 a Videriska 27 za cca 80
mil. K¢&.

V¥voj Cerpani z uétu DPZ:

2013 85 mil. K& 2019 48 mil. K&
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&
Prehled skladby Eerpani finanénich prostredkii na opravy v r. 2021 az 2024:

rok 2021 2022 2023 2024

DPZ 69,0 mil. K& 59,1 mil. K& 39,5 mil. K& 24,7 mil. K&

bankovni ivéry 11,5 mil. K& 0,0 mil. K¢ 0,0 mil. K& 0,0 mil. K&

zapijeky od druzstva 1,1 mil. K& 1,2 mil. K& 0,7 mil. K& 1.9 mil. K&

Celkem 81,6 mil. K¢ 60,3 mil. K& 40,2 mil. K¢ 26,6 mil. K&

Z daného prehledu vyvoje Cerpani financnich prostiedki na opravy a investice je patrné, Ze se
v poslednich letech objemy oprav na druzstvu postupné snizuj{ v diisledku vzniku dalgich spolegenstvi
vlastnikd, které si jiz hradi opravy z vlastnich zdroji a vlastnich Gvéri.

Od roku 2001 do konce roku 2021 sjednalo druzstvo avéry pro 135 svych druZstevnich domii na
revitalizace a opravy vétsiho rozsahu. Ke dni 31.12.2024 byl ziistatek nesplacenych avért 9,7 mil. K&.
V soucasnosti jiz zbyvaji ke splaceni Givéry jen u poslednich 4 domi.

U investi€nich Gvérd spojenych s pivodni vystavbou &ini k 31.12.2024 nesplaceny zfistatek 9,5
mil. K¢.

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

Ke dni 31.12.2024 vykonavalo druzstvo spravu pro 413 objektid, z toho pro 327 spolecenstvi
vlastniki - pravnickych osob (z toho 304 vzniklych z vlastniho bytového fondu a 23 z cizich objekti)
apro 6 malych bytovych druZstev. Celkové vynosy ze spravy SV amalych BD jsou stézejni vynosovou
polozkou druZstva a roéné jiz predstavuji vynos prevysujici 24 mil. K¢&.

V pribéhu roku 2024 probéhlo ustanoveni 18 spolecenstvi vlastniki a dalsi 4 spolecenstvi vlastnika se
ustanovily v pritbéhu 1. pololeti roku 2025.

Vyvoj ustanoveni novych SV v dal$im obdobi bude jako vzdy ovlivnén pokracujicimi pfevody bytl
a garazi do vlastnictvi v jednotlivych objektech. Sprava druZzstva poskytuje soucinnost s pfipravou
ustanovujicich shromazdéni vlastnikd v souladu s platnou legislativou, a to pfedevSim u piipravy stanov.
Soucasné se zastupci spravy druZstva pravidelné zicastfiuji s notdfem ustanovujicich shromazdéni
vlastniki.

Dlouhodobé nariista pocet spolecenstvi vlastniki, které se obraci na druzstvo s pozadavkem, aby
druzstvo vykonavalo v objektu funkci statutarniho organu — profesionalniho piredsedy spolecenstvi.
V soucasné dobé vykonava druzstvo u 113 funkei predsedy SV a u 4 je ¢lenem vyboru SV. Tato
situace je jen pokracujicim vyvojem stavu funkcionafta na samospravach, kde klesa zajem o praci ve
vyborech samosprav a ¢asto vybor SA neni zvolen. To se projevilo i u voleb v roce 2023. U samosprav,



kde neni vybor samospravy zvolen, nahrazuji jeho &innost zaméstnanci spravy - profesni spravci.
V soucasnosti je timto zpiisobem Fizeno vice jak 35 % samosprav domu a garazi.

Velmi pozitivni skutegnosti je, Ze se v posledni dobé& zvysuje zajem o spravu externich objektii z
celého Brna a okoli. V roce 2024 uzavielo druzstvo smlouvy o spravé s 5 externimi SV a od poéatku r.
2025 s dal$imi 3 SV. V sougasnosti probihaji jednani s nékolika dalimi externimi SV o spraveé jejich
objekt.

Vyvoj nékterych vynost spravy druZstva

V nasledujicim piehledu chceme poukazat na vyvoj nékterych dilezitych poplatkii a odmén za spravu
objektii a nékterych dalSich poplatki, které ovliviiuji hospodafeni druZstva.

Poplatky za Vynosy ze Vynosy za vykon Poplatky za
prevody spravy SV statutarniho pfevody jednotek

druzstevnich (v tis. K&) organu v SV a SA do vlastnictvi
podild (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 13432 2 849 851
2020 438 15562 4261 658
2021 467 15 828 4 668 1459
2022 675 17 945 5737 2 040
2023 660 20 998 6 945 2073
2024 907 24 539 8513 2077

Pfi hodnoceni poplatku za tkony pro ¢leny druzstva je patrné, Ze piijmy kolisaji, ale maji
dlouhodobé klesaji tendenci zdivodu klesajictho poétu &lend druZstva-nijemct na zékladé
probihajicich pfevodi jednotek do vlastnictvi. Nejvyraznéji se to projevuje u poplatki za pfevody
druzstevnich podilii. Tato skutecnost se promita napt. i u poplatki za povolovani stavebnich Giprav apod.

Naopak zménami vlastnickych vztaht a vznikem dal$ich SV dochézi ke kaZdoro&nimu naristu
vynosu ze spravy spole€enstvi vlastnikt a z vykonu funkce statutarniho organu v spoleéenstvi vlastniki.
DruZstvo se snaZi pribéZzné pokles nekterych vynosti kompenzovat, at’ jiz zhodnocovanim volnych
penéznich prostredki nebo nabidkou dalsich zpoplatnénych sluZeb pro spole€enstvi vlastniki. Dilezité
Jje, ze se druzstvo vzdy s témito skuteCnostmi vyrovnalo a je schopno pokracovat bez problémi ve své
dalsi bézné Cinnosti.

Dalsi dulezité informace o ¢innosti druzstva

Sprava druzstva postupné aktualizuje organizaéni smérnice druzstva, aby odpovidaly souc¢asnému
zplisobu fizeni a platné legislative.

Velkd pozornost byla vénovana soudnim sporiim, tykajicich se pozemkl pod objekty druZstva.
Pozemek pod objektem Ukrajinskd 2d byl vr. 2024 na zéklad€ smlouvy s UZSVM zakoupen. U
pozemku pod budovou Heréikova la, trva preruseni soudniho fizeni o vlastnictvi pozemku mezi CR a
SMB za Uelem vyfizeni restituéniho naroku. Pravnik druZstva se pravidelné zicastrioval vSech
soudnich jednani.

Postupné nariista zdjem o zavedenou agendu spravy datovych schranek pro SV v nasi sprave.

Byla zprovoznéna nova digitalni telefonni tstredna PANASONIC.

V oblasti informatiky byla, mimo bézného provozu, vénovana nadale pozornost zabezpeceni dat a
urychleni jejich pfenosu. DoSlo k vyméné€ a k navySeni poCtu pevnych diskdl v datovém wloZidti a
zapocala optimalizace stanic na Windows 11 Pro dle NIS2.



Byla zpfistupnéna moznost tisku z mobilnich telefoni. Byla realizovana sluzba hromadného
rozesilani SMS pres interni portal a dalsi sluzby.

Nadale se pokraGuje v rozsifeni cenové vyhodné&jsi sluzby ,hybridni posta® od Ceské posty s.p. pro
zasilani hromadnych listinnych dokumenti. B&zn Je na pokladné vyuZivan terminél pro piijimani Ghrad
platebni kartou. Je vyuzivina E-PODATELNA pro elektronické odesilani dokumentli pres portal
POSTSERVIS. Doslo k dal§imu posileni antivirové ochrany a pouzivani tifvrstvé architektury zaloh.

Velmi narlistd objem préce pro SV tykajici se legislativy, organizatnich zéleZitosti a pravniho
poradenstvi. Sprava pfipravovala a zaji§tovala svolani mnoha ustavujicich shromézdéni SV s Gdasti
notafe. Vedle vloZeni prvozapisi o zaloZeni Jjednotlivych SV do rejstiiku spoleéenstvi u KS Brno,
zajiStovala sprava i zpracovani mnoha zépisti zmén SV a kontrolu formy a obsahu listin pro zapisy
vkladané do rejstfiku. Priib&zné je jiz spravou druZstva u SV sledovan konec volebniho obdobi, nebot’
néktefi funkcionafi SV tomuto nevénuji naleZitou pozornost, coz pro né miize mit vaZzné dopady.

Bylo feSeno mnoho podnétdi a dotazi ve véci pravni Gpravy spolecenstvi, dale byly feSeny
problémy souvisejici se souzitim vlastnikii ve spolegenstvich, s vyméahanim pohledavek a jinych
povinnosti vlastniki ve spoledenstvich v&. pfihlaek do insolvendniho Fizeni aj.

Bylo realizovano soudni a exekuéni vyklizeni dvou druZstevnich byti. Bylo projednano 5 vystrah
pied vyloudenim z druZstva.

Sprava druzstva pokracovala v doplfiovani Gdajii pro elektronickou komunikaci s uZivateli
spravovanych jednotek formou e-mailovych adres a datovych schranek uZivatelt.

Prabézné byly provadény pfevody dalsich jednotek do vlastnictvi. Pokragovala realizace prevodil
pozemkii pro objekty druZstva z CR do vlastnictvi druZstva.

Za hodnocené obdobi od SD 30.4.2025 bylo provedeno mnoho {ikont spojenych s &lenstvim. Bylo
provedeno 80 pfevodil druzstevniho podilu, 259 rozhodnuti o dédictvi a 480 zmén vlastnictvi. Ve 174
pripadech byla nutnd soucinnost druZstva s exekuénimi ufady. Bylo zpracovino nékolik novych
prohlaseni vlastnika.

V pribéhu roku 2024 bylo feseno nékolik stiznosti pro porusovéni sousedskych vztahti v domech,
problémy vlastnikii i najemct se star§imi a nemocnymi lidmi, zvifata v bytech, koufeni, obtéZovani
pachem ¢&i hlukem apod. Tyto zaleZitosti projednava a fe§i sprava druzstva s predstavenstvem v pripadé
potfeby i v souéinnosti s PCR, socidlnimi odbory MMB, popf. s jinymi spravnimi organy, hygienickou
stanici ¢1 spadovymi 1ékafi.

V ekonomické oblasti bylo mimo roéni uéetni zavérky druZstva zpracovano za rok 2024 dalsich
333 GCetnich zavérek pro pravnické osoby ve spravé (SV i mald bytova druzstva) a za 40 SV a malych
BD bylo zpracovano pfiznani k DPPO zdiivodu zdanitelnych pf{jmd. DruZstvo se podilelo na
zpracovani podkladi a uzaverek pro dvé mala bytova druzstva v likvidaci, ze kterych vznikla SV.

PritbéZné probihalo zpracovani podkladt pro potfeby banky k uvérim na revitalizace domi a
podklady k Zadostem o dotace pro SA a SV.

Byly zpracovany zmeény pfedpisu najemného a pFispévku na spravu domu pro uZivatele u
samosprav 1 SV v radném terminu 1.7.2024 a dal$i zmény podle pozadavku SA a SV zejména z diivodu
financovani revitalizaci.

Byl zpracovan hospodaisko — finanéni plan druzstva na rok 2025.

V zakonném terminu probé&hlo vytictovani sluzeb za rok 2024 dle platné legislativy s informacemi
dle smémice EU - EED. Stale probihd vyména mé&figt pro umoznéni dalkovych ode&ti. Doglo
k navySeni poctu Uhrad mési¢nich predpisi inkasem z G¢td klientd. Vzhledem ke zpoplatnéni
neekonomického tisku slozenek stale klesa pocet uzivatelii platicich sloZzenkami.

Na zdkladé pozadavku MMB provadi druzstvo kontrolu splnéni poplatkové povinnosti za
komunalni odpad u ¢lent druZstva dle Vyhlasky statutarniho mésta Brna.

Ve mzdové oblasti probehla ze strany druzstva sou¢innost pfi kontrolach od VZP u 29 SV. Byla
zpracovana vyactovani srazkové dané a zalohové dané pro vSechna SV, ktera jsou prihlasena k nékteré



ztéchto dani. U zpracovani mezd narlistd podet zaméstnanct a funkcionafi na SV, kterym jsou
zpracovany mésicné a Gtvrtletng mzdy a odmény. V poslednim mésici &tvrtleti se mzdy a odmény
zpracovavaji pro vice jak 650 funkcionaft a zaméstnancii SV. K tomu se zpracovavaji mzdy a odmény
pro dalSich 250 zaméstnanci a funkcionti SA.

V oblasti spravy budov druZstva jsou v soudasnosti pronajaty vSechny pouZitelné nebytové
prostory v budovach Kapucinské nam. 100/6 v&. prostoru byvalého Tropicanu, na Ukrajinské 2d a na
Her¢ikové la. Na Kapucinské ndam. 100/6 bylo mimo zahajeni praci na Klientském centru v ptizemi

budovy provedeno i rozsiteni WC v 4.a 5. patie a byla vybudovana potiebna nova kancelét spravei v 4.

patie budovy. Velky zdjem je neustdle o pronjem 2 zakoupenych skladovych kontejnerii v are4lu na
Ukrajinské 2d.

V Brng€ 12.5.2025

Vypracoval:  Ing. Radek Ledecky, vedouci ekonomického tiseku

Schvalil: Ing. Jan Totzauer, feditel druzstva



