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l.
Charakteristika spoleé¢nosti Stavebni bytové druZzstvo Vitkovice

Nazev: Stavebni bytové druzstvo Vitkovice

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

1CO: 00050806

DIC: CZ00050806

Rozhodujicim pfedmétem cinnosti je organizovani ptipravy a provadéni vystavby, oprav a udrzovani
bytovych a nebytovych objektli a zabezpecovani plnéni poskytovanych sluzeb s uzivanim.

Datum vzniku spole¢nosti: 18.07.1959

Stavebni bytové druzstvo Vitkovice (také jen ,,SBD*) vzniklo jako druzstvo lidové podle zék. ¢. 27/1959
Sb. pfijetim stanov ustavujici ¢lenskou schiizi dne 15.07.1959 a ud€lenim souhlasu k jeho vzniku
usnesenim rady Meéstského narodniho vyboru v Ostraveé ze dne 17.07.1959.

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

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

Statutarnim organem Stavebniho bytového druzstva Vitkovice je predstavenstvo druzstva. Druzstvo
zastupuje ve vSech zalezitostech predseda predstavenstva, ktery jedna a podepisuje zptisobem zapsanym
do vefejného rejstiiku. Predsedu zastupuje v dobé jeho nepfitomnosti nebo zaneprazdnéni
mistopfedseda nebo jiny ¢len predstavenstva, v pofadi stanoveném piedstavenstvem. Pravni jednéni
predstavenstva, pro které¢ je predepsana pisemna forma, podepisuje za druzstvo piedseda a
mistopredseda piedstavenstva nebo dva mistopredsedové.

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

Stavebni bytové druzstvo Vitkovice je pravnickou osobou, vystupuje v pravnich vztazich svym jménem
a za poruseni svych zavazki odpovida celym svym majetkem.
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Zakladni udaje o provozu a hospodareni druZstva

Kalendaini rok 2024 Ize z pohledu druzstva hodnotit jako rok velkych vyzev. Samotny provoz je nadale
poznamenan nestabilitou vnéjsiho prostiedi, at’ se jedna o dozvuky v oblasti cen energii ¢i inflac¢ni vlivy.
V ramci inflacnich vlivt 1ze do budoucna negativné hodnotit situaci, kdy prakticky vSichni dodavatelé
trvaji na smluvnim ukotveni meziro¢niho rdstu cen o inflaci. Tento postup bude nadale podporovat
meziro¢ni rust inflace. Mezi dalsi negativni vnéjsi vlivy l1ze pocitat dopady ruské agrese na Ukrajing,
véetné Ssouvisejicich problémt piredev§im Vramci nedostatku kvalifikovanych stavebnich délnika
a ristu cen stavebnich praci. Pfes vSechny vyse uvedené vnéjsi negativni vlivy je provoz a hospodaieni
druZzstva stabilni s pozitivnim vyhledem do dalsich let.

Pocatkem roku 2023 byla zahajena kompletni rekonstrukce spravni budovy na ulici Daliborova. Prvni
etapa zahrnujici rekonstrukci doposud nevyuzivaného objektu a pfistavbu spojovaciho kréku byla
dokonéena v prvnim kvartalu roku 2024. Po kolaudaci prvni etapy byl piestéhovan technicky usek
druzstva do opravené c¢asti a pfed koncem roku 2024 byla zahajena druha etapa spocivajici
Vv rekonstrukci stavajicich prostor technického tiseku.

Ke dni 31.10.2024 byla presunuta kancelai OBS Poruba do nové zrekonstruovanych prostor spravni
budovy Daliborova.

Velmi pozitivné 1ze hodnotit stabilitu klientt. V roce 2024 neodeslo ze spravy druzstva ani jedno SV,
naopak tiéi domy do spravy druzstva piibyly. Podstatny a vyrazné kladny dopad na fungovani
spravovanych domti ma skutecnost, Zze SBD Vitkovice vykonava funkci piedsedy spolecenstvi
vlastnikd. K 31.12.2024 druzstvo vykonava tuto funkci na celkem 231 spolecenstvi vlastniki. Velmi
pozitivnim trendem je, ze druzstvo se stava predsedou SV i na domech, kde m& minimalni nebo dokonce
zadnou majetkovou ucast.

Ukazatel 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024
pocet bytli ve vlastnictvi druzstva 7 808 7331 6 892
pocet bytl ve spraveé druzstva 12 199 12 209 12 233
pocet garazi ve vlastnictvi druzstva 185 178 170
pocet garazi ve spraveé druzstva 279 279 275

K 31.12.2024 vlastni druzstvo 6 892 byt a 170 garazi v lokalitach Belsky Les, Dubina, Hrabiivka,
Marianské Hory, Moravska Ostrava, Poruba, Vitkovice a Zabteh.

Ve vlastnictvi druzstva je 61 bytl a 2 gardze, u kterych vykonava funkci spravce jiny subjekt.

Oddélenim Clenské a bytové evidence bylo provedeno v roce 2024 ve smyslu Stanov SBD Vitkovice
celkem 452 prevodli majetkovych a nemajetkovych najemnich a ¢lenskych prav a bylo schvaleno 558
podnajmt bytl. Do osobniho vlastnictvi bylo v roce 2024 prevedeno celkem 439 bytovych a 8
nebytovych jednotek (garazi).

Kombinace provedenych pfevodii do osobniho vlastnictvi a vzniku novych spolecenstvi vlastnikli
vyvolava velké zmény v n€kterych vybranych ukazatelich uvedenych v této vyro¢ni zpraveé. Jedna se
zejména o hodnotu dlouhodobého hmotného majetku, finanéni majetek, pokles vykond v opravach
a udrzbe, celkové sumy za naklady ¢i vynosy apod. Z vySe uvedenych divodl velké mnoZstvi dat
v této vyrocni zpravé neni mozno meziro¢né porovnat s predchozimi ucetnimi obdobimi.
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Ukazatel (v tis. K¢) 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024

stala aktiva 2873881 2731076 2 593 445
kratkodobé pohledavky 54 397 37989 37618
finan¢ni majetek 78 456 67 247 59590
ostatni aktiva 278 67 50
AKTIVA CELKEM 3007 012 2836 379 2690 703

Kratkodobé pohledavky jsou z velké ¢asti tvoreny naklady na sluzby, které jsou kazdoro¢né vyuctovany
s najemci druzstevnich jednotek a tyto pohledavky jsou kryty naopak kratkodobymi pfijatymi zalohami,
které se projevuji vramci kratkodobych zavazki. Klesajici financni majetek je zpdsobeny jiz
zminovanym ucetnim osamostatnénim jednotlivych SV, vcetné samostatného vedeni ucetnictvi
a samostatného bankovniho uctu. Ve struktuie aktiv predstavuje dlouhodoby hmotny majetek, tj.
hodnota obytnych budov a pfislusnych zastavénych pozemk piiblizné 96 % veskerého majetku. Zbylé
4 % majetku jsou ob&ézna aktiva - finan¢ni prostfedky uloZené na béznych, spoficich a terminovanych
uctech druzstva, finan¢ni hotovost v pokladné a hodnota pohleddvek druzstva.

Ukazatel (v tis. K¢) 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024
vlastni kapital 2 479 266 2419430 2 343 874
kratkodobé zavazky 39 860 34 879 29 503
dlouhodobé zavazky 64 426 51639 44 820
bankovni uvery 423 381 330 212 272 291
ostatni pasiva 79 219 215
PASIVA CELKEM 3007 012 2 836 379 2690 703

Majetek je zabezpeCen vlastnim kapitdlem, tj. fondem zakladnich c¢lenskych vkladt, kapitalovym
fondem druzstevni bytové vystavby a nedé€litelnym fondem celkem ve vysi ptiblizné 87 % z celkovych
zdrojii kryti majetku druzstva. Zbylych 13 % pfedstavuje predevSim zlstatky na kratkodobé
i dlouhodobé zaloze, nezaplacené zistatky bankovnich uvér(, z kterych ¢ast tvori dlouhodobé investi¢ni
uveéry na vystavbu domil, ¢ast uvéry na rekonstrukci domil. Velmi pozitivné Ize hodnotit rychlost
splaceni bankovnich uvéri. Pro srovnani k31.12.2017 ¢inil zGstatek bankovnich uvért
1062 097 120,51 K¢. Nevycerpany zustatek dlouhodobych zaloh na opravy a udrzbu je vykazovan ve
vysi 44,8 mil. K¢. Vyvoj kratkodobych zavazki je ovlivnén vysi pfijatych zaloh na sluzby spojené
s bydlenim a opé&t jeho intenzivni snizeni je dano zakladanim SV a jejich G¢etnim osamostatnénim.

1.
Hospodarsky vysledek

Dosazeny hospodatsky vysledek roku 2024 je obdobny jako V roce pfedchozim. Pozitivné se projevily
trendy v ispornych opatienich zavedenych v minulych letech. Naopak na pfijmové stran¢ se dari
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nachdzet nové prileZitosti pro druzstvo. Vysledek hospodafeni druzstva bude zauctovan vuéi

nedélitelnému fondu.

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

Ukazatel 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024
naklady za druzstvo celkem (v K<) 54 240 672,87 50 608 774,46 54988 121,78
vynosy za druzstvo celkem (v K¢) 59 879 980,65 56 956 560,76 61 039 568,97
hospodarsky vysledek (v K¢) 5639 307,78 6 347 786,30 6 051 447,19
Piehled nakladu a vynosi hospodareni za obdobi poslednich tfi let (v tis. K¢):
Nazev ¢. uctu 2022 2023 2024
spotieba materialu 501 933 791 1104
spotieba energie 502 489 518 594
opravy a udrzovani 511 4 466 1564 1301
cestovné 512 39 27 39
naklady na reprezentaci 513 76 106 112
ostatni sluzby 518 2774 3603 3509
mzdové a ostatni osobni naklady 521 18 644 19 668 20745
funkcionaiské odmény 523 8 865 5618 5588
socialni pojisténi 524 8 463 7194 7737
ostatni socialni pojisténi 525 216 207 356
zakonné socidlni naklady 527 682 884 1048
ostatni socialni naklady 528 201 109 108
dan silni¢ni 531 0 0 0
dan z nemovitosti 532 4447 4110 6784
ostatni dané 538 26 27 19
smluvni pokuty 544 3 0 0
ostatni pokuty 545 0 1 3
odpis pohledavek 546 157 1136 789
pojisténi majetku, ostatni provoz. nakl. 548 2 062 1551 1358
odpisy HIM 551 877 1024 1367
opravné polozky 559 -570 625 -25
uroky z uvéru 562 0 0 476
ostatni finan¢ni naklady 568 47 43 33
dan z ptijmu 591 1343 1801 1943
naklady celkem 54 240 50 609 54 988
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Nazev ¢. uctu 2022 2023 2024
trzby 602 45 473 43994 50 154
trzby z prodeje 641 0 0 0
pokuty, uroky z prodleni 644 185 100 96
ostatni provozni vynosy 648 10 690 8620 7914
urok 662 3531 4243 2875
vynosy celkem 59 879 56 957 61 039
zisk/ztrata 5639 6 348 6 051

Hospodateni stiedisek bytového hospodaistvi vykazuje k 31.12.2024 nulovy hospodaisky vysledek.
Druzstvo v roce 2024 dusledné uplatnilo zasadu neziskovosti hospodareni s byty.

Hospodareni stiredisek bytového hospodarstvi (v K¢):

Ukazatel 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024
néklady bytového hospodarstvi 15304 074,78 8161 731,32 10 461 016,27
vynosy bytového hospodarstvi 15304 074,78 8 161 731,32 10 461 016,27
hospodaisky vysledek 0 0 0

Struktura hospodarského vysledku stirediska spravy (v K¢):

Ukazatel 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024
naklady ostatniho hospodafeni 38936 598,09 42447 043,14 44 527 105,51
vynosy ostatniho hospodareni 44 575 905,87 48 794 829,44 50578 552,70
hospodarsky vysledek 5639 307,78 6 347 786,30 6 051 447,19

V ramci hospodatského vysledku stiediska spravy druZstva jsou plné vidét pozitivni dopady pfijatych
uspornych opatfeni aplikovanych V poslednich letech. Velmi pozitivn€é se na hospodafeni spravy
druzstva projevuje zajistovany vykon funkce piedsedy spolecenstvi vlastniku.

Velmi kladné 1ze hodnotit zavedeni novych pravidel pro pfidélovani bytii. Byty vyklizené po neplatic¢ich
jsou opravovany a dale pronajimany. Zatimco v minulych letech se byty prodavaly a zapocitavaly
jednorazoveé do vynost. Od druhé poloviny roku 2018, kdy tato pravidla zacala platit, bylo do tohoto
projektu zatazeno jiz 17 bytu.

Cely prubeh roku byl dale ovlivnén neustalym tlakem na rist cen od dodavateld. S jednotlivymi
dodavateli bylo pribé&zné jednano a dochézelo k individualnim cenovym tpravam. Cast dodavatelskych
cen vSak druzstvo neni schopno ovlivnit — typicky ceny energii, postovnich sluzeb apod. a byla postupné
zavadéna uspornad opatfeni, ktera tyto naklady minimalizuji. Napi. dochazi k domluvé s klienty
na vyhradni emailové komunikaci misto klasického postovniho doruc¢ovani. Rozhodujici nakladovou
polozkou jsou mzdy pracovnik.
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V.
Rekapitulace avéru

Nezaplacené¢ zlstatky uveérGi na vystavbu bytovych domt poklesly meziroéné ze stavu
18 423 595,63 K¢ na vysi 13 621 403,86 K¢ k 31.12.2024. VSechny tyto Gveéry jsou spravovany
Ceskoslovenskou obchodni bankou, a.s.

Nezaplacené zstatky uveérti na opravy bytovych domut poklesly z 311 788 129,37 K¢ na zUstatek
ve vysi 249 225 196,84 K¢ k 31.12.2024.

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

Novym tvérem v roce 2023 byl uvér na dofinancovani rekonstrukce spravni budovy na ulici Daliborova,
a to ve vysi 10 000 000,- K¢. Smlouva o uvéru byla uzaviena v pribéhu roku 2023, avSak samotné
¢erpani prob&hlo az v unoru 2024. Nesplaceny ziistatek Gvéru na rekonstrukci spravni budovy ¢inil
ke konci roku 9 444 400,- K¢&.

V roce 2024 byl uzavien druhy uvér na financovani druhé etapy rekonstrukce spravni budovy
Daliborova, avSak jeho cerpani probéhne az v pribéhu roku 2025. Oba uvéry byly poskytnuty
Ceskoslovenskou obchodni bankou, a.s.

Z4dné dalsi Gvéry jiz na druZstvo nové ¢erpany nejsou, vyjma uvért, kterymi se refinancuji stavajici
uvery, u kterych toto refinancovani je mozno a jejichz urokové sazby nejsou pro druzstvo vyhodné.
Veskeré vétsi opravy ¢i rekonstrukce bytovych domi vyzadujici financovani novym Uvérem, jsou
feSeny po vzniku spolecenstvi vlastniki.

V.
Najemné a uhrady za sluzby spojené s bydlenim

Predpis najemného ¢lenti druzstva a prispévku vlastniki u domt bez zalozeného spolecenstvi vlastnikti
byl stanoven na rok 2024 ve vysi 439 367 923,- K¢.

Dluzné najemné k 31.12.2024:

Ke konci roku 2024 evidovalo druzstvo celkovou dluznou ¢astku najemného ve vysi 1 631 749,10 K¢.
Naopak preplatky ¢inily 1 450 178,90 K¢&. Saldo dluzného najemného dosahovalo k 31.12.2024 ¢astky
181 570,20 K¢.

Lze konstatovat, Ze v roce 2024 nebyly evidovany zadné zasadni dopady na platby ndjemného spojené
s ristem cen energii nebo ristem inflace. Tento stav byl dosazen i diky intenzivni a individualni praci
s problematickymi najemniky, kdy se druzstvo snazi najit rychlé a ti¢inné feseni vzniklé situace.

Pravnim referatem SBD Vitkovice bylo v roce 2024 vykazano, resp. podano celkem:

Ukazatel 2022 2023 2024
zalob na najemné 3 3 1
zalob na vyuctovani sluzeb 0 0 2
mimosoudnich dohod 7 7 7
navrht na exekuci 1 1 2
vyste¢hovanych byt 1 1 1
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Pro feSeni vymahani vysSich dluznych ¢astek byl zvolen postup prostiednictvim vystrah pied
vyloucenim a v krajnim piipad¢ vyloucCeni Clena druzstva. Tento proces se ukazuje jako nejucinngjsi
a zaroven je pro druzstvo i nejlevnéjsi, nebot’ je zajistovan vlastnimi zaméstnanci. V roce 2024 bylo
na zaklad¢ usneseni predstavenstva udéleno celkem 5 vystrah pied vylou¢enim a celkem 5 vylouceni.
V ramci podanych zalob prakticky vzdy u soudu druzstvo uspéje s predloZzenym navrhem, problémem
je vsak nasledna vymahatelnost rozsudku u pfedluzenych osob.

V roce 2024 byly rovnéz podany 2 piihlasky bud’ do nove vzniklych insolvencnich fizeni nebo do jiz
probihajicich fizeni, u nichz doslo ke vzniku novych dluhti na najmu bytu a zalohach na sluzby spojené
s najmem bytu. Lze konstatovat, ze vySe uvedend cisla pro rok 2024 jsou prakticky totozna jako
v predchozich letech.

VnitrodruZstevni pijcky

Z divodu nezaplacenych zistatki poskytnutych wvnitrodruzstevnich puajcek stfedisek bytového
hospodaistvi ¢ini pasivni zistatky dlouhodobych zaloh na opravy a tidrzbu k 31.12.2024 celkem castku
121 486,98 K¢ u jednoho hospodatského stiediska. Nové vnitrodruzstevni plijcky jiz nejsou realizovany.

Stiedisko Adresa 31.12.2022 (v K& 31.12.2023 (v K& 31.12.2024 (v K&)
4251 Varenska 2934/22 - 338 728,69 -233132,08 - 121 486,98

Podle vnitrodruzstevnich pravidel pro poskytovani vnitrodruzstevnich pijcek budou pasivni zistatky
u domd s poskytnutou vnitrodruzstevni pijckou troceny stanovenou urokovou sazbou a zictovany k tizi
dlouhodobé zalohy na opravy a tdrzbu k 30.06.2025.

VI.
Hospodareni s fondy druzstva

Zustatek nedélitelného fondu druzstva je stabilni a jsou vici nému zauctovany jednotlivé polozky jako
Vv letech piedchozich. VSechny nize uvedené operace jsou provedeny na zakladé usneseni shromazdéni
delegatii SBD Vitkovice z Cervna 2024 a dle platnych tcetnich standardd.

Nedélitelny fond druZstva (v K¢):

Ukazatel Tvorba (+) Cerpani (-)
pocatecni zustatek k 01.01.2024 18 077 893,38

uhrada z Grokti z vnitrodruzstevnich piijcek 15171,00

rozdeleni vynosii z urokil z vnitrodruzstevnich ptijcek 15171,00
rozdé€leni vynost z pronajmu nebytovych prostor a

spole¢nych ¢asti domu 2 747 807,03
zuctovani vypotadaciho podilu 903 285,61
zuctovani hospodaiského vysledku roku 2023 6 347 786,30

konecny ziistatek k 31.12.2024 20 774 587,04

Zména stavu dlouhodobé zalohy na opravy a Gdrzbu je velmi intenzivné ovlivnéna, jako u jinych
ekonomickych ukazatelti, vznikem spolecenstvi vlastnikl a jejich uc¢etnim osamostatnénim.
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Dlouhodoba zaloha na opravy a udrzbu (v K¢):

Ukazatel Tvorba (+) Cerpani (-)
pocateni zustatek k 01.01.2024 51 639 458,76
ptidél do dlouhodobé zalohy v roce 2024 2 387 344,99
Cerpani dlouhodobé zalohy v roce 2024 9 206 326,68
kone¢ny zustatek k 31.12.2024 44 820 477,07
VII.
Zaver

Druzstvo nevykonava zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje a nema organizacni jednotky
v zahrani¢i. SBD Vitkovice bude i nadale pokracovat v zajistovani spravy pro domy ve vlastnictvi
druzstva a pro domy s ustanovenym spoleenstvim vlastniki. V ramci rozvoje sluzeb nadale dba
na komplexnost poskytovanych sluzeb, vcetné zajisténi vykonu piedsedy spolecenstvi vlastnikd.
Druzstvo velmi intenzivné zkouma nové obchodni piileZitosti pro svij rozvoj. Velky diraz je nadale
kladen na digitalizaci spravy druzstva, efektivni, vstficnou a seriézni komunikaci s klienty druzstva.
Prioritou pro nasledujici obdobi je zajisténi velmi kvalitnich sluzeb pro ¢leny druzstva s dirazem
na spokojené a klidné bydleni.
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