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INFORMACE O DRUZSTVU

Obchodni jméno firmy: " Stavebni bytové druzstvo ob¢ant Prikopnik "
Identifika¢ni ¢islo: 00041530
Sidlo: Stefanikova 454, Varnsdorf

Druzstvo je podnikatelsky subjekt a plisobi na zakladé Zakona o obchodnich korporaci.
Vzniklo dnem zapisu do obchodniho rejstifku vedeného u Krajského soudu v Usti nad
Labem, a to 31. kvétna 1962, pod znackou oddil Dr XXVI, vlozka 49.

Hlavni ¢innosti druzstva je zabezpecit bytové potifeby svych clenti, proto je v ndzvu
bytové druzstvo. K 31. 12. 2024 mélo druzstvo 3 210 ¢lenti bydlicich a 29 ¢lenii nebydlicich.
Celkem druzstvo vlastni 78 bytovych domu s 3075 bytl vlastnich a 143 bytli ptfevedenych do
osobniho vlastnictvi ¢lenti. Druzstvo ma 8 bytli ve spolecenstvi vlastniki, kde je zaroven
¢lenem vyboru.

Vlastni kapital k 31.12.2024: 677 425 tis. K¢

Mezi dalsi ¢innosti druZstva patii sprava byt ve vlastnictvi jinych osob neZ vlastnich
¢lend, véetné vedeni ucetnictvi.

Druzstvo provozuje malé domovni kotelny, zabezpecuje z nich dodavku tepla pro Cleny
druZstva.

V lofiském roce druzstvo spravovalo spoleCenstvi vlastnikli jednotek ve Varnsdorfu,
Krasné Lip¢, Rybnisti a ve Chiibské.

Druzstvo se fidi stanovami, které jsou tvofeny dle platnych zdkond a schvalovany
shromdzdénim delegatii - nejvyssim organem druzstva. Stanovy jsou evidovany v obchodnim
rejstitku u Krajského soudu v Usti nad Labem. Od 1. 1. 2022 nabyly ué¢innosti stanovy
schvalené na shromazdéni delegatd, které se konalo v zaii 2021. V roce 2022 doslo na
shromazdéni delegati konaném 6. 6. 2022 k doplnéni platnych stanov o Domovni fad.
Uginnost doplnénych stanov je od 7. 6. 2022.

Predstavenstvo druzstva a kontrolni komise pracovaly ve sloZeni, které bylo schvaleno na
shromazdéni delegétii v roce 2020.

SloZeni predstavenstva:

Hynek Raichart - predseda
Mgr. Ivana Dudkova - mistopiedseda
Eva Drchotova - ¢len
Ing. Helena Hynéicovd - €len
Ing. Lumir Kus - ¢len
Jan Mare§ - ¢len
Mgr. Dagmar Zakova - ¢len

SloZeni kontrolni komise:

Jana Dolezalova - predseda

Eva Bittnerova - mistopredseda
Ivanka Riegerova - ¢len

Ing. Ladislav Rtzicka - ¢len



ZPRAVA PREDSTAVENSTVA ZA ROK 2024

Predstavenstvo druzstva se vroce 2024 pravideln¢ seSlo dle sestavené¢ho pracovniho
obsahového planu pfi 12 jednanich s celkovou primérnou ucasti 93%. Lze tedy konstatovat,
ze predstavenstvo pii kazdém jednani bylo usnaSeni schopné. Navrh obsahového planu je
pfed pocatkem roku projednan a schvalen s pevné stanovenymi terminy pro samotné jednani
predstavenstva, spole¢né porady predsedt, spravci a delegathi a shromazdéni delegatu.

Z kazdého jednani piedstavenstva je vypracovan zapis, ktery je ulozen v kancelafi
predsedy piedstavenstva. Zaroven je rozesilan vSem spravcim clenskych samosprav a
kontrolni komisi. Na jednanich piedstavenstva je vzdy pfitomen zastupce ekonomického,
technického a ¢lenského useku. Jednani se také zucastituje zastupce kontrolni komise.

V ramci své celoro¢ni ¢innosti pro spravu druzstva se predstavenstvo bézné zabyva:

- ekonomickymi zélezitostmi

- pravnimi zélezitostmi

- pojisténim majetku

- ¢innosti jednotlivych ¢lenskych samosprav

- zélezitostmi ¢lenského useku (pievody a pronajmy bytl)

- zalezitostmi technického useku (rekonstrukce, opravy a nasledna projednéani smluv)
- legislativnimi zalezitostmi ve vztahu k novelizacim jednotlivych zakont a vyhlasek
- stiznostmi, podnéty a pripominkami

Soubézné s touto kazdoro¢ni Cinnosti, zabezpecujici chod druZstva, se pfedstavenstvo

vécnéji zabyvalo takika po cely rok dodavkou systému vytapéni s TC a FVE v CS 45, zvlasté
problematikou odpojeni objektu od rozvodu CZT. Realizaci kompletni opravy omitky budovy
spravy druzstva. Déle transformaci Sdruzeni obcanli obytného domu 458/119 a 530/13, Na
Valech v Rumburku, feSenim mimotadné situace v b. j. ¢. 055/1058/019 z hlediska vyklizeni
a soucinnosti pti dédickém fizeni, feSenim nelegéalniho pobytu v b. j. ¢. 024/034/003 ve vztahu
s dédickym fizenim na nezletilé osoby. V ramci pravnich zalezitosti zvlasté letitym soudnim
fizenim €. j. 15011/2017 ve véci zamitnuti naroku na uhradu Skody za zptisobenou Gjmu.
V posledni fad¢ predstavenstvo fesilo aktualizaci smérnic vzhledem k legislativnim zménéam,
a to predevsim Gpravu smérnice pro odméiovani DPC a DPP z diivodu novelizace zdkoniku
prace v ramci implementace smérnic EU a upravu pravidel pro méfeni a rozuctovani uhrad za
teplo, teplou a studenou vodu z divodu zmény poméru zékladni a spotiebni slozky.

Jednou z dalSich Cinnosti pfedstavenstva je piiprava a konani spolecné jarni porady

predseda, spravei a delegati a podzimni porady predsedt a spravc.
Jarni porada predsedu, spraveil a delegatii se konala po lokalitach ve dnech 4, 5, a 11. bfezna
2024. Hlavnim tématem byly zaleZzitosti souvisejici s legislativnimi zménami (zpfistupnéni
portalu TECHEM, jiz zmifiovana zména pfi rozaétovani tepla a zmény pii dohodach DPC a
DPP, pozadavek beztthonnosti u vSech volenych organa druzstva a informace o zménach pfi
kontrolach systému vytapéni)

Pfi podzimni porad¢ piedsedi a spravcu, ktera se konala 7. fijna 2024, doSlo mimo
standardnich zélezitosti i k projednani procesniho postupu ohledné voleb do orgéni druZstva.
Zvlasté voleb do predstavenstva a kontrolni komise vzhledem k blizicimu se ukonceni
mandatu.

Predstavenstvo druzstva ma dle stanov také ve své kompetenci piipravu a svolani
shromdzdéni delegati, které je nejvyssim orgadnem druzstva. Shromazdéni delegath se konalo
10. ¢ervna 2024 za ucasti 78% delegati.

Shromazdéni delegatli na navrh ptedstavenstva nepfistoupilo vzhledem k vysoké ro¢ni
inflaci k valorizaci spravniho poplatku. Dale byl schvélen pifedlozeny ndvrh zpravy o
hospodarfeni vCetné¢ rozvahy, vykazu zisku a ztrat za rok 2023 stadnou rocni uzavérkou
s vysledkem hospodafeni — nebytova strediska zisk 2 904 3051,68 K¢ s rozdélenim tohoto
zisku do fondu socidlnich potteb ve vysi 58.086,- K¢ a rizikového fondu ve vysi

4



2 846 219,68K¢. Z dalSich bodl bylo projednana a schvalena aktualizace Pravidel pro méieni
a rozuctovani thrad za teplo, teplou a studenou vodu a upravy administrativnich poplatki za
vratku pteplatku poukéazkou B.

Hynek Raichart
predseda predstavenstva

ZPRAVA KONTROLNI KOMISE ZA ROK 2024

Zakon o obchodnich korporacich ¢. 90/2012 Sb. specifikuje ve svych paragrafech ¢innost
organit druzstva a ztoho vyplyva, ze ,Kontrolni komise™ kontroluje veskerou cinnost
druzstva, projednava stiznosti ¢lenti a muze pozadovat jakékoliv informace a doklady o
hospodateni druzstva. Rovnéz dava dle § 716 stanovisko k navrhu na rozdéleni zisku nebo
jinych vlastnich zdroji anebo k thradé ztraty druzstva a k ndvrhu na rozhodnuti o uhrazovaci
povinnosti ¢lent.

Komise se schazela v roce 2024 sice v netplném slozeni, ale svou ¢innost vykonavala
pravidelné a zodpovédné, proto vSem cleniim komise dékuji za nasazeni, se kterym tuto
¢innost vykonavali.

Pod¢kovani patii 1 zaméstnancim druzstva, ktefi s nami spolupracovali a pfipravovali ndm
podklady, po celé volebni obdobi, ke kontrolam dle naSich pozadavk.

Vroce 2024 jsme provedli namatkovou kontrolu vyfizeni pojistnych udalosti, kde
navrzenym opatifenim bylo, aby vSechny dokumenty vystavené pracovnikem spravy druzstva
obsahovaly i1 datum vyhotoveni.

Pii kontrole vyfizeni zaslanych stiznosti bylo shledano, Ze jsou vyfizovany vcas, bez
zbyte¢nych pratahti a ndvaznych stiznosti a fesent.

V soucasnosti je feSena stiznost ruSeni no¢niho klidu, kterou nejprve fesil predseda SBDO,
navazné obdrzela stiznost i1 kontrolni komise. Pfi provéfovani ¢lenové komise navstivili oba
sousedici byty a nezjistili pfi¢inu hluku. Bylo dohodnuto, Ze komisi sousedé ihned informuji
o opakovani piedmétu stiznosti. Zatim jsme neobdrzeli dal$i oznameni o ruseni no¢niho klidu.
Pti kontrole pokladny, inventarizace, vyvoje mzdovych nékladd, postupu zadosti o povoleni
doCasného prondgjmu bytd (nahladSeni, schvaleni) od c¢lenti druzstva a kontrole plateb
najemného (platby v hotovosti ¢inily 0,63 % z celkovych plateb) nebyly shledany zavady,
proto nebylo navrzeno opatieni.

Pti kontrole pracovni doby (ve 13,45 hod.) opatfeni bylo navrzeno, nebot” v dobé kontroly
nem¢éli néktefi zaméstnanci jesté zapsan piichod do prace.

Na schizce kontrolni komise byly projednany i pfipominky ze samosprav k ro¢nimu
vyuctovani nédklada na byt za rok 2023. Chyb¢l piehled zalohovych plateb, coz se ¢lentim pak
v ro¢nim souhrnu $patné kontrolovalo.

Také z tohoto diivodu se zaslané ¢astky liSily od prevzatého vyuctovani (opravna vyuctovani
predavali spravci). Komise navrhla opatieni, aby byl formulaf vyactovani upraven.
Provétovani stavu majetku na spravé druzstva probéhlo vybérovym zplisobem v kanceléti €. 9
(technicky tusek) a na padé ¢. 4 vbudové spravy SBDO podle ptedlozeného seznamu
k 31.12.2023 a porovnanim se skute¢nym stavem.

Kontrolou navrhu na vyfazeni majetku ze dne 31.12.2023 (jednalo se o Sest polozek v celkové
poftizovaci cené 22 797,40 K<) bylo zjisténo, ze DHM byl vytazen a zlikvidovan. Toto bylo
dolozeno dokladem ze dne 16.2.2024, likvidaci zajistila firma EKO servis Varnsdorf a.s.

Dolezalova Jana
predseda kontrolni komise
kk.sbdoprukopnikvdfi@seznam.cz




BILANCE INVESTIC TECHNICKEHO USEKU ZA ROK
2024

Vroce 2024 bylo uzavieno 48 smluv o dilo v souhrnné hodnoté 32.691.106,60 KCc.
Smlouvy o dilo (SOD) jsou vzdy planované akce jednotlivych ¢lenskych samosprav, popf.
predstavuji havarijni stav, ktery je nutné neprodlen¢ tesit a vzdy jde o akce prevysSujici ¢astku
30.000,00 K¢ (vcetné DPH). Ne vSechny uzaviené smlouvy o dilo jsou realizované piimo
vroce, kdy dojde kjejich uzavieni (taktéz financni Céastka se muze liSit — viceprace,
ménéprace). Tabulka €. 1 ptedstavuje SOD, které se realizovaly v roce 2024 (jde i o nekteré
akce, kter¢ byly zasmluvnéné jesté v roce 2023).

Do vySe uvedenych investic je zapotiebi zapocitat dalsi dodavatelské ¢innosti (napf.
cejchovani vodomért, revizni ¢innost, drobna udrzba, havarijni vyjezdy, vyména termohlavic,
apod. v souhrnné ¢astce 2.851.112,97 K¢.

Celkové investicni naklady pro opravu a udrzbu bytového fondu tedy predstavuje Castka ve
vy$i 29.237.359,87 K¢.

Opravy stfesniho plasté, opravy fasad, zatepleni, okna, dvete 18.141.267,60 K¢

Elektroinstalace, STA, kamery, zvonky, apod. 1.911.600,01 K¢
Exteriérové prace (chodniky, ptistiesky, odvodnéni, apod.) 1.886.126,75 K¢
Kotelny a otopna soustava (kotle, akumula¢ni nadrze, apod.) 1.711.162,07 K&
Rozvody vody, plynu, odpady 1.026.263,48 K¢
Inteqerorve ’prace (malovéni, lino, dlazba, madla, dvefe, 4.500.939.96 K&
zednické prace, apod.)
Tabulka 1
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Bilance TU za obdobi 2013-2024 (jen realizované SOD)
Jan Pianka
vedouct technického useku



HLAVNI EKONOMICKE UKAZATELE ZA ROK 2024

Ugetnictvi druzstva je rozdéleno na bytova stiediska dle samosprav (79), stiediska
vlastnikii a nebytova stfediska. Mezi nebytova stiediska patii: sprava druzstva a doprava

druzstva.

Vroce 2024 bylo ucetnictvi druzstva kontrolované datiovym poradcem Ing. Pavlem

Lampou.

Hospodareni bytovych stiedisek a stiredisek vlastniki

Hlavni soucasti hospodateni bytovych stfedisek a stfedisek vlastnikli je tvorba a Cerpani
dlouhodobé¢ zalohy na opravy a investice, véetné opravy vytaht a splatek avéri.

Pocatecni stav dlouhodobé zalohy k 1. 1. 2024
Tvorba dlouhodobé zalohy z ptredpisu
Mimoftéadné ptispévky do dlouhodobé zalohy+ vynosy pronajmu a ulozek
7 468 427,05 K¢
520 662,00 K¢
6338 216,- K¢
16 061 105,70 K¢

Dotace do uroku
Cerpani vnitroptijcky
Splatky uvéru véetné uroku

Cerpani dlouhodobé zalohy na opravy a investice

Konecny stav dlouhodobé¢ zalohy (DZ) k 31. 12. 2024

Priehled avéru druzstva

153 313 106,00 K¢
57 632 600,00 K¢

47 350 592,25 K¢
161 861 313,10 K¢

- 15 investi¢nich uvéri na potizeni domu, jejichz nesplaceny ztstatek k 31. 12. 2024

¢ini 6 129 tis. K&

- 20 komerénich avéra u CSOB, a.s. na opravy bytového fondu, jejichZz nesplaceny
zustatek k 31. 12. 2024 ¢ini 23 782 tis. K¢

Hospodareni nebytovych stiedisek v roce 2024

Naklady

Vynosy

Rozdil
(+ zisk, - ztrata)

sprava byt (100) 18 563 018,47 K& 20 066 666,04 K¢ 1503 647,57 KC
udrzba — sklad (200) 9 964,17 K¢ 39 382,48 K& 29 418,31 K&
doprava (500) 56 958,02 K¢ 138 960,03 K& 82 002,01 K¢

soucet za vSechna nebytova
stiediska

18 629 940,66 K¢é

20 245 008,55 K¢

1615 067,89 K¢

Vysledkem hospodareni druZstva za rok 2024 je zisk 1 615 067,89 K¢.

Na vynosech druzstva se kromé spravniho poplatku podili 1 Grok z prodleni, poplatky za
pfevody bytl,, poplatky za prondjmy a ostatni administrativni poplatky schvalené
shromdzdénim delegati. Dale se na vynosech podili 1 poplatek za spravu spolecenstvi

vlastniki.
V roce 2024 bylo:
Povoleno: 365 prondjmi

Realizovano: 134 prevodu ¢lenskych prav




Dluh k 31. 12. 2024 byl 610 996,- K¢.

Pocet neplatict 99.

Primérny dluh na jednu bytovou jednotku ¢ini k 31. 12. 2024 190,- K¢.

Primérny mésicni piedpis za rok 2024 je 16 014 tisic K¢.

Vyvoj dluhu s piehledem vySe primérného mési¢niho predpisu najemného a uhrady za

plnéni poskytovana s uzivanim bytu za celé druZstvo je zndzornén na nésledujicim grafu.
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Graf ¢.2
Neplaticim jsou Ctvrtletné zasilané upominky. Na zakladé vzijemného jednani je

umoznéno uzavieni dohody o splatkach. Pfi ne€innosti, nereagovani na upominky, pfipadné
nedodrzeni dohody, jsou proti neplati¢lim pouzity dalsi postupy dle platnych stanov druzstva,
jako je vystraha, vylouceni z druzstva, vypovéd’ z najmu a kone¢né vyklizeni bytu.

V uplynulém roce bylo:

vystaveno 551 upominek

sepsané 3 dohody o splatkach dluhu
udélené 2 vystrahy

Na zaklad¢ rozhodnuti shromazdéni delegétii druzstvo vytvaii Rizikovy fond. Fond je

tvofen z Cistého zisku po schvéleni shromdzdénim delegati a je urCen na rizika spojena

s bydlenim.

Rizikovy fond: stav k 1. 1. 2024; 18 026 269,86 K¢
tvorba ze zisku a splatek 2 846 219,68 K&
zustatek k 31. 12. 2024 20 872 489,54 K¢

Nedélitelny fond: stavk 1. 1.2024 7 834 034,28 K¢
tvorba ze zisku 0,00 K¢
zustatek k 31. 12. 2024 7 834 034,28 K¢

Nedé¢litelny fond je dle stanov tvofeny ze zisku ostatniho hospodatfeni. Zdroje fondu je

mozné pouzit na tthradu ztraty sttedisek ostatniho hospodaieni.

Z uvedenych vysledku vyplyva, Ze druzstvo ma vytvorené dostatecné finan¢ni zdroje jak

na zabezpeceni oprav a udrzbu bytovych objektl, tak i na pokryti pfipadnych problémi
s dluzniky a mé vytvotené pevné zaklady pro dalsi rozvoj.

Ing. Helena Hync¢icova
vedouct ekonomického useku



V roce 2024 doslo k poklesu cen energii, coz se projevilo na snizeni pfedpisu ndjemného,
zejména snizeni zaloh na sluZby jako je teplo a tepld voda. Cast bydlicich nerespektuje
predpis a neupravila platby dle ptedpisu. To zptisobuje pieplaceni ndjemného disledkem toho
jsou vysoké pieplatky na vyactovani sluzeb.

Problémem pro bydlici ¢leny je stoupajici trend pofizovani byt pro investici a z toho
vyplyvajici zvySeny pocet prondjmu bytli neclenim — podndjemnikiim. Tim se vytraci vztah
Clena bydliciho ve svém byté se zdjmem o udrzovani objektu, to znamena se zdjmem o
prostiedi, ve kterém Zije.

§ AN
Hynek Raichart Mgr. Ivana Dudkova
predseda predstavenstva mistopredseda predstavenstva



Piiloha

Prezentace vybranych udaji z ucetni zavérky
Ucetni zévérka v plném rozsahu je zvetejnéna ve sbirce listin obchodniho rejstiiku.

Obchodni jméno :

Stavebni bytové druzstvo obéanti Prikopnik

ICO: 00041530

Sidlo : Stefanikova 454, Varnsdorf, 407 47 zverejnuje podle §20 zak.¢. 563/91 Sb. hlavni udaje z ucetni zavérky
Ke dni
31.12.2024 oveérené auditorem (obch. jméno) + Cislo opravnéni
dne auditorsky vyrok :
ROZVAHA (vtis.K&):
bézny rok minuly rok bézny rok minuly rok
Aktiva celkem 1025716 | 1019903 Pasiva celkem 1025716 1019903
Pohledavky za upsany
A kapital 0 0 A Vlastni kapital 677425 672093
B Stala aktiva 676263 | 668439 Al zakladni kapital 306684 303897
dlouhodoby nehmotny
B.l. majetek 261 330 Al kapitalové fondy 339639 338687
dlouhodoby hmotny
B.Il. | majetek 676002 | 668109 Al fondy tvoFené ze zisku 29487 26605
dlouhodoby finaneni
B.IIl. | majetek 0 0f Alv. vysledek hospodaieni minulych let 0 0
B.IIL1 z toho : podily v ovladanych AV. vysledek hospod. Ggetniho obdobi 1615 2904
2904 || a fizenych osobach 0 0 B Cizi zdroje 348270 347776
o] Obézna aktiva 349445 | 351447 B.l. rezervy 0 0
C.l. zasoby 687 1140 B.IL. dlouhodobé zavazky 162355 153618
C.IL. dlouhodobé pohledavky 12253 18845| B.IIL. kratkodobé zavazky 161304 159458
C.1IL. kratkodobé pohledavky 113625| 123621 B.IV. bankovni Gvéry a vypomoci 24611 34700
kratkodoby finanéni
C.IV. | majetek 222880 | 207841| B.IV.1. | ztoho : dlouhodobé bank. tv. 17900 25730
D Casové rozliseni 8 17 C Casové rozliseni 21 34
VYKAZ ZISKU A ZTRATY (vtis.Ké):
[+11 Vykony a prodej zbozi 55564 60878 * Provozni vysl. hospodareni -5983 -5658
1+11.1. z toho: trzby za prodej M Zména stavu rezerv,opr.polozek 0 0
vl. vyr.sluzeb a zboZi 55564 60878 || VI+..+XII | Jiné finandni vynosy 8813 10079
Zména stavu
11.2. | vnitr.zas.vlLvyr. 0 0| J+.+P | Jiné finanéni naklady 1215 1517
1.3. Aktivace 0 0 * Finanéni vysl. hospodaieni
Vyk.spotf. a nakl. na prod.
A+B | zbozi 50863 56939 vé.dané z pfijmu z bézné &in. 7598 8562
+ Pfidana hodnota 4701 3939 o Vysl. hosp.za béznou &innost 1615 2904
C Osobni naklady 11135 11000 Xl Mimotadné vynosy 0 0
Odpisy dl. nehm. a hm.
E majetku 216 165 R+S Mimoradné naklady 0 0
Zmeéna stavu
G rezerv,opr.poloZek 25 -203 * Mimovadny vysl. Hospodareni 0 0
II+IV+V | Jiné provozni vynosy 2740 2991 wx Vysl. hosp. za Géet. obdobi 1615 2904
D+F+H+l | Jiné provozni naklady 2048 1626 | Ulozeni vyr.zpravy : Stefanikova 454, Varnsdorf, 407 47

Dcefinné podniky ( nazev a sidlo ) : nejsou

Osoby s vice nez 20 % podilem na ZJ ( + vySe vkladu v % ) :nejsou

**Penéz. tok z provozni ¢innosti
**Penéz. tok z investi¢ni ¢innosti
**Penéz. tok z finanéni ¢innosti

16876
-8040
6184

Pohledavky 180 dnu po lhiité splatnosti :
Zavazky 180 dnu po lhité splatnosti :

HIM zat. zastav pravem nebo vécnym bremenem :

[eNeNe]
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