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Pi‘ehled plnéni hlavnich ukazatelu /v tis. K¢, o¢iSténo o vznikla SVJ/

ukazatel 2022
Opravy DDFcelkem 26 577
z toho: dodavatelsky 24 337

vl. stfediskem 737

svépomoci 1503

Pouziti vl. zdroji ZDO a FS na opravy

DDFcelkem 44 903
Vv tom:
opravy DDFcelkem 26 577
splatky HU 11126
splatky ptjcek od obci 0
stavebni spoieni 0
mim. splatka anuity 34
urok z pajcek vnitro. 1062
ucetni ptevod na ucty SVIJ 6 104
mimoftadné splatky iveért (kde neni SVJ) 0
Vykony stiediska udrzby 2 265
z toho: pro cizi a spravu 1527
tvorba dl. zdlohcelkem 52 782
z toho: zédkonna 47 094

mimofadnd (+Cerpani Givéra+dotaci) 5 668
pocet druzstevnich bytt (ne byt ve sprave) 2 884

objem oprav nal b.j. 9215

skutecnost
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Piehled praci na revitalizacich domii: (byty)

V roce 2023 do 31.12.2023
Zatepleni domti (byty) 31 3605
Vymeéna oken v bytech (hromadna) 0 4154
Ptistavba betonovych lodzii 9 1150

Pracovnici, mzdové prostiedky

Primérny evidencni pocet pracovnikli prepoctenych byl na rok 2023 planovan v poctu 16. Tohoto
nebylo dosazeno. K 31. 12. 2023 bylo v druzstvu zaméstnano 14 pracovniki, z toho 2 pracovnici v
utvaru predsedy, 6 pracovnikli na ekonomickém tseku, 4,7 pracovnikl na provozné organiza¢nim
useku a 1,3 pracovnici ve stfedisku udrzby. Pracovnik provozniho tiseku v Humpolci skon¢il pracovni
pomér odchodem do starobniho diichodu v lednu 2024 a byl hrazen nastupem k 1.1.2024 v ptivodnim
rozsahu. Vedouci provozniho useku odesel do starobniho diichodu na konci unora 2024. Od 1.1.2024
dochazi k zaskolovani nového zaméstnance a k pfedavani pracovnich pozic tak, aby byl zajistén
plynuly proces fungovani provozniho useku. V planu bylo jiz castecné zaSkolovani téchto
zameéstnanct ve 2. pololeti roku 2023, k ¢emuz ale nedoslo a pfineslo to i tsporu v objemu mezd.
Nikdo neni na matefské dovolené ani jinak mimo bézny pracovni rezim. Z celkového poctu 14
pracovnikd je 13 pracovnikt kategorie THP a 1 pracovnik kategorie D. Jeden pracovnik kategorie D
Vv loniském roce ukonc¢il pracovni pomér. Od 1.1.2024 nastoupil novy zaméstnanec stiediska udrzby.
V roce 2024 se neplanuje snizovani poctu zamestnancti, naopak pokud sezeneme odborné pracovniky
s odpovidajicimi znalostmi, je planovano pfijeti jednoho pracovnika do udrzby a vzhledem
Kk narGstajicimu poctu spravovanych byt je planovano i mozné navySeni poétu zaméstnancti na
ekonomickém useku.

Piehled pouziti MOON: /tis. K¢&/

pouziti MOON - uspora

stiedisko plin skutecnost + prekroceni
sprava druzstva 9100 8 686 - 414
udrzba 950 842 - 108
tepelné hospodatstvi 500 523 + 23
bytové hospodaistvi 3600 3586 - 14

SBDcelkem 14 150 13 637 - 513



Jak je patrné z vyse uvedeného ptehledu ¢erpani mzdovych prostredkil, uspora v porovnani s planem
¢ini 513 tisic K&, kdyz mzdové prostiedky byly oproti planu uspotfeny na sttedisku spravy, udrzby a
bytového hospodatstvi, naopak piekroceny byly u strediska tepelného hospodarstvi.

Pokud se tyka jednotlivych stiedisek, nejvyssi usporu vykazuje stiedisko sprava a to o 414 tisic K¢,
coz je dano nastupem novych pracovnikl az v lednu a nemocnosti hrazenou ze socialniho pojisténi
po vy&erpani uhradové povinnosti zaméstnavatele. Uspora 414 tis. K& je v porovnani s celkovymi
mzdovymi ndklady stifediska docela velka. V poslednim ctvrtleti roku 2023 byl ukoncen pracovni
pomér s jednim zaméstnancem udrzby, ktery byl ¢asto v pracovni neschopnosti, a tak by méla
nemocnost stfediska udrzby v roce 2023 vyrazné poklesnout. Ukonc¢eni pracovniho poméru ptineslo
1 tsporu mezd.

Pokud se jednd o dalsi 2 stfediska, Gispora nebo piekroceni ¢erpani planovaného limitu MOON nema
vliv na hospodaftsky vysledek druzstva, jelikoz jsou ndkladem jednotlivych domi.

Vyvoj nemocnosti a primérné mési¢ni mzdy:/K¢/

% nemocnosti
ukazatel 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
délnici 12,50 1,44 26,29 562 7,41 141 6,04 2417 2297 3570 7,65

THP vcéetné vedeni 0,71 0,70 0,58 4,00 54 047 184 0,71 096 1,37

SBD celk. 392 088 6,42 167 4,72 72 174 687 575 834 241

primérna mzda % rozdil
ukazatel 2022 2023 23/22
délnici 33490 35 807 + 6,92
THP vcetn¢ vedeni 50 200 54 524 + 8,61

SBDcelkem 47 800 52 000 + 8,80



Objem mzdovych prostiedkd stiediska spravy byl ve wvysi schvalené predstavenstvem a
shromdzdénim delegati pro rok 2023. Vyvoj primérné mésicni mzdy v roce lonském, stejné jako v
minulych letech odpovidal pfedpokladiim a cilim uréenym pro konkrétni rok. Stile se markantné
ukazuje, jak vyrazné¢ muize byt primérnd mésiéni mzda ovlivnéna riznymi vlivy, jako je zrusSeni
nejhiife placenych mist, velky vliv vykyvl v nemocnosti, pfijeti nového zaméstnance a vzapéti
ukonceni pracovniho poméru, atd. Primérnd mzda stiediska spravy roste i diky tomu, Ze dochazi
V poslednich 13 letech prubézné ke snizovani poctu zaméstnanct a prerozdélovani prace a mzdovych
prostiedkil mezi zlistavajici zaméstnance, byt toto v roce 2023 ipIné neplatilo. Nazor vedeni druzstva
je jednoznacny, ze pokud stavajici zaméstnanci dokazou jesté ptidanou praci zvladnout i za cenu
rozumného mnozstvi piesc¢ast v nékterych ¢astech roku, ma byt stavajicim zaméestnancim umoznéno
si vydé€lat vétsi mzdu, nez zaméstnavat dalSi zaméstnance. Primérné mzdy jsou ovlivnény i 13.
platem podle kolektivni smlouvy a pracemi konanymi na dohody. Primérna mzda sttediska udrzby
je vyse vycislena po ocisténi o vliv nemocnosti.

Nékolik ¢isel z hospodareni SBD Pelhiimov

V letech 2020 a 2021 jsme se prali s nemoci Covid 19, jejiz vliv mé¢l nepochybné 1 dopady v tGrovni
nasSeho zisku. Plan jsme zpracovavali a projednavali jako kazdy rok, ale moc jsme nevédéli, co nas
cekd. Nakonec to nebylo az tak nejhorsi, jist€ i vlivem toho, Ze jsme si s nemoci Covid 19 trochu
zvykli Zit a od pololeti 2021 jsme tu mé&li spiSe mirn&jsi verze nemoci. V roce 2022 jsme homeoffice
prakticky nevyuzivali a v roce 2023 jsme na Covid jiZ spiSe vzpominali, pfestoze mnohé z nas opét
potkal. Proticovidova opatieni ale jiz nenesla mimotfadné naklady a z pohledu fizeni nebyl néjaky
problém. Hospodaisky vysledek druZstva pfed zdanénim, planovany na rok 2023 ve vysi 210 tisic
K¢, byl velmi vyrazné ptekrocen, kdyZ dosahl vyse 3.576 tisic K¢ a byl tedy ptekrocen o 3.366 tisic
K¢&. Vysledek hospodateni je druhy nejvyssi za posledni [éta.

Piehled tvorby HV pred zdanénim dle HS /tis. K¢/

Stiredisko plan skutecnost rozdil

sprava druzstva +210 + 3.316 +3.106
udrzba + 0 + 260 + 260
SBDcelkem +210 +3.576 + 3.366

Hospodaisky vysledek docileny stfediskem sprava je v porovnani s planem vyrazné vyssi. Zisk
planovany na rok 2023 v ¢astce 210 tisic K¢ byl piekrocen o 3.106 tisic K¢, kdyz dosahl vyse 3.316
tisic K¢. Tohoto vysledku bylo docileno usporou nékterych néklada, ale hlavné piekrocenim vynost.
Nejvétsi vliv na hospodateni proti minulym letim mél nartst Grokovych sazeb z terminovanych a
dal$ich vklada u bank a prodej bytl a parkovacich stdni v novém domé v Pacové.



Zakladnim rozdilem hodnoceni je proti minulosti vynos z vkladl u bank. Zde jsme vykazali vynosy
témef 7 miliont, ktery nam umoznil planovité fidit nékteré kategorie nakladt, ¢imz doslo k jejich
ptekroceni. Dalsi vyznamny vliv je prodej byt a parkovacich stani v novém domé v Pacove, coz
vyneslo pies 1,6 milionu K¢. Dale jsou jiz uvazovany naklady a vynosy ocisténé o vliv vystavby
Vv Pacové.

Naéklady celkem planované na rok 2023 v objemu 19 530 tisic K¢ byly vyssi o 790 tisic K¢, kdyz
dosahly vyse 20 320 tisic K¢. Je nutno podotknout, Ze se jednalo o fizené sméfovani nakladi
vzhledem v dosahovanym vynostm a vlivu okolnosti. K tspofe naklad doslo u uctu 501 Spotreba
materialu a plan 600 tisic K¢ byl nedocerpan o 144 tisic K¢. Byly zakoupeny napt. nové pocitace za
161 tisic K¢, pokracovala vyména nabytku v budové sidla druzstva véetné vybaveni kancelaii za 81
tisic K¢, kancelarské a reklamni potfeby a predméty 100 tisic K&, mobilni telefony 45 tisic K¢&.
Uspora oproti planu byla u tétu 502 — Spotieba energie. Planované naklady na energie 770 tisic K&
byly nedoc¢erpany o 90 tisic K¢ pii skute¢nych nakladech 680 tisic K¢&. Zde jsme v poslednich letech
dosahli zna¢nych uspor, a to hlavné vlivem levnéji nakoupené el. energie i plynu, ale dalSich tspor
se jiz dosahnout nepovedlo. U elektrické energie piiSel meziro¢ni narast jiz na prelomu let 2021 a
2022, ktery Ize v roce 2024 ¢ekat i u plynu. Plyn jsme na leta 2022 a 2023 méli dlouhodobé¢ doptedu
zafixovany a proto se zde nartist cen projevi az se zpozdénim. Vyvoj cen energii do dalSich let je
tézko predvidatelny, pravdépodobné muze dochazet k rastu cen hlavné elektiiny, u plynu jsme snad
jiz, podle informaci z trhu a slibii politikii, za vrcholem cen. Uspor v této oblasti jiz asi nedosdhneme,
pokud se nevydame cestou napft. fotovoltaické elektrarny. I tuto moznost v soucasné dob¢ zvazujeme
a provadime piipravnd méfeni a posouzeni ptipadnych nakladi a vynost spojenych s instalaci a
provozem FVE. Elektfiny jsme spotiebovali za 557 tisic K¢, coz je o 32 tisic K¢ vice nez v roce
predeslém, plynu za 112 tisic K¢&. Tepla jsme spotiebovali za 10 tisic K¢&. K vyraznému piekroceni
nakladii doslo 1 u uétu 511 - Opravy a udrzovani. Proti planu 1.000 tisic K¢ bylo utraceno 2.106 tisic
K¢ a prekroeni déla tedy 1.106 tisic K¢&. Slo piedeviim o opravu podlah a omitek v AB po havarii
vody v fijnu 2022, kdyz oprava se dé€lala az po fadném vyschnuti v roce 2023 v ¢astce 547 tisic K¢.
Tento naklad nam uhradila pojiStovna jako nahradu Skody. Dalsi opravy v administrativni budové
pfedevs§im spojené s vyménou nabytku byly za 120 tisic K¢. V aredlu druZstva se délala 1 oprava
svislych izolaci u skladu LATOP za 148 tisic K¢. Oprava hydroizolaci na domé Pacov 930 stala 618
tisic K¢ a zde se bude v dalSich, a zifejm¢ rozsahlejsich, opravach pokracovat i v pfistich letech.
Nakladna byla i rekonstrukce najemniho bytu v domé Pelhfimov 1225. Zde se vyuzilo uvolnéni bytu
najemnikem a provedla se generalni rekonstrukce v cen¢ 500 tisic K¢ a jesté vymena kuchyniské linky
za 141 tisic K& Uget 518 - Ostatni sluzby. Plan 2 500 tisic K& byl piekroten o 498 tisic K& na
celkovou ¢astku 2 998 tisic K¢. Nejvétsi castku jsme vydali za sluzby v oblasti IT a vypocetni
techniky 837 tisic K¢, coZ je nartist za 5 let skoro o 100 %. Dalsi velky, a hlavné mimotfadny, néklad
byly néklady na vyst€hovani a vyklizeni bytu pana HaSka v TéSenové. Tato akce se po mnoha letech
snazeni kone¢n¢ dobrala ke zdarnému konci asponi co se vystéhovani a vyklizeni bytu tyce, ale stalo
nas to jenom v piimych nakladech 518 tisic K& Do roku 2024 piesel soudni spor o uznéni téchto
nakladd a souCasné se snazime od fijna 2023 o prodej tohoto bytu a nasledné zapocteni nakladi a
vynosi z této akce. Za pravni sluzby jsme zaplatili 233 tisic K¢, reklama 369 tisic K&, postovné 106
tisic K¢, telefony 75 tisic K¢, vodné a sto¢né 190 tisic K¢, najemné za kancelare 61 tisic K&, tisky
dokumenti 41 tisic K¢.



V oblasti odpisti majetku na tctu 551 doslo pti planu 1.100 tisic K¢ k ptekroceni o 160 tisic K¢ a
odpisy byly v ¢astce 1.260 tisic K¢. Divodem tohoto rozdilt je zrychleny odpis osobnich automobilt,
na jejichz dodani jsme v roce 2022 dlouho ¢ekali, a to byl i diivod, pro€ jsme v roce 2022 méli odpisy
nizsi, nez bylo planovano. K dodani téchto vozidel doslo v prosinci 2022 a odepisovat se zacali az od
roku 2023. Obména vozidel zptisobi opét zvyseni téchto nikladi. Uroky z investiénich avérd byly
105 tisic K¢ pfi planu 110 tisic K&. Finanéni nadklady vcetné pojisténi planované na 360 tisic K¢ byly
nizsi 0 42 tisic K¢ a celkem dosahly ¢astky 318 tisic K¢. Ostatni ndklady jsou bud’ v malych ¢astkach,
nebo byly v planované vysi.

Pokud se tyka vykont spravy druzstva, byly tyto pldnovany na rok 2023 v objemu 19.740 tisic K¢ a
byly piekroceny, kdyz dosahly celkové ¢astky 23 810 tisic K¢. Trzby za prodej sluzeb se planovaly
11 600 tisic K¢ a byly piekroceny, kdyz doséhly ¢astky 12 292 tisic K¢. Piekroceni bylo dosazeno
mimo bézné poplatky prondjmem nakoupenych byti za trzni ndjemné véetné zvysSeni najemného
v bytech Pacov 930, ziskdnim dalSich domi do spravy a vykonem funkce predsedy SVJ za uplatu.
Néjemné z nebytovych prostor v sidle druzstva pfineslo 858 tisic K¢ a spravni poplatky v riiznych
podobéch 355 tisic K& Smluvni pokuty a pendle se planovaly 10 tisic K¢ a nebyly splnény, kdyz
jsme ziskali jen 6 tisic K&. Jeste v roce 2022 byl tento vynos 32 tisic K¢&. Tuto polozku jiz vzhledem
ke klesajicim ¢astkdm pohledavek po lhité splatnosti piestaneme planovat, nebot’ jiz neni komu
poplatky za pozdni platby uctovat, a pripadné pendle je spiSe jednorazovou zalezitosti. Jen pro
zajimavost: V roce 2019 nam doplatili n€kteti dlouhodobi dluznici a uhradili i penéle a vybrali jsme
117 tisic K¢, v roce 2020 jen 40 tisic K¢ a v roce 2021 45 tisic K¢. Ostatni provozni vynosy byly
planovany 1.350 tisic K¢ a byly 2.927 tisic K¢, pfi piekroceni o 1.577 tisic K¢&. O uhradé skody od
pojistovny jsem psal jiz u ptislusnych naklada. Dale je zde vynos z prodeje byta a parkovacich stani
v Pacové celkem v ¢astce 1.626 tisic K¢ a prodej bytu ve Svépravicich v ¢astce 668 tisic K.
Vynosové uroky (pfedevsim plijcky samospravam a uroky z bank) vyrazné ptekroc€ily plan 5 000 tisic
K¢ a byly o 3 224 tisic K¢ vice, tedy celkem 8 224 tisic K¢. Zde se ukézal logicky dopad vysokeé
inflace a prudkého zvySeni urokovych sazeb v bankach, coz ndm pfineslo ohromny nartst
vynosovych uroki. Planovani tohoto je viak docela vésténi z kiistalové koule, kdyz ndm CNB stale
slibovala pokles inflace a z toho plynouci pokles urokovych sazeb (pry inflace rychle klesne na 2%),
ale skutecnost byla pfesné opacna a inflace cely rok bujela. Diky tomu jsme na terminovanych
vkladech vyd¢lali ptes 6,5 milionu K¢. Pijcky samospravam jsou pro domy bez zastav a jakychkoliv
dalsich poplatkt, tak si stale myslim, ze i pro domy se pidjcuje docela vyhodné, coz se potvrzuje i
dlouhodobym zajmem o pujc¢ky ze strany SVJ. Tyto pijcky umoziujeme domtim v ptipadech, ze
navratnost pajcky je do cca 4 let. Objem téchto pijcek je dan mnozstvim praci na domech, které jsou
schopny splnit navrat pajcek do 4 let. Vynosy z finan¢nich investic byly planovany 250 tisic K¢ a
skute¢nosti je 241 tisic K¢ jako vynos naSeho podilu ve spolecnosti Cooptherm. Ostatni finan¢ni
investice byly vzhledem k ukonéeni doby trvani, malému vynosu nebo pichodnocenému riziku
vesmes ukonceny. V roce 2023 jsme se pro zhodnoceni penéz snazili vyuZzivat hlavné terminovanych
vkladi, ale vSe je nutno posuzovat i z hlediska opatrnosti. Lakavé nabidky se objevuji, ale nékteré
jsou opravdu jenom ldkavé. Jsou spolecnosti, které nabizeji vynos ptes 10%, ale nevime o nich vitbec
nic. Zhodnoceni penéz je dlouhodoby problém soucasné doby, ktery se logicky trvale opakuje i v
SBD, vzhledem k tomu, Ze spravujeme penize uspoiené ve fondech oprav jednotlivych domt. Kam
prostiedky vlozZit a jak investovat fesi pravidelné predstavenstvo druzstva. Stale se opakuji dotazy,
piredevsim z fad SVJ, jak penize zhodnocujeme a pro¢ neni vynos vétsi. Vzdy jsme zastavali velmi



konzervativni nazory a investovali jsme do bankovnich dluhopist, terminovanych vkladd,
hypotécnich zastavnich listl a maximalné do bankovnich fondl povétSinou nemovitostnich. A jak
nam ukazuji udalosti posledni doby okolo banky Sberbank, tak ani to neni 100% jistota. Investice do
spolecnosti jako ARCA capital, DRFG atd. jsme nechtéli i s védomim, ze jsou s vétSim vynosem.
V roce 2020 doslo ke krachu spole¢nosti ARCA capital. Odhad néavratnosti vlozenych prostiedk je
nékde v rozmezi 0-50% vkladi, spiSe méné. Jsou bytova druzstva, kterd zde maji vlozeny jednotky
az desitky milioni korun. Obavy z téchto moznych koncii byly pfesn¢ tim divodem, pro¢ jsme
Vv pfedstavenstvu nikdy cestou podobnych investic nesli a ani neplanujeme jit, nebot’ se snazime riziko
Spatnych investic minimalizovat. Pfesto jistotu nemdme nikdy. Z tohoto pohledu se dlouhodobé¢
ukazuje nas vklad do spolecnosti COOPtherm stale vice jako velmi proziravy, nebot’ zde dostavame
dlouhodobé ¢isty vynos pies 20% a ocekdvame stejny vynos i v roce letoSnim.

V ramci stediska spravy jsou evidovany také nové kupované byty slouzici k trznimu prongjmu.
V lonském roce jsme dokondili opravy 1 takového bytu. VSechny byty K trznimu pronajmu jsou
obsazeny, trzné pronajaty s predpokladem dlouhodobé obsazenosti, kdyz témér vSichni ndjemnici si
na své naklady museli pofidit veskeré vybaveni vcetné napt. kuchyniské linky. Celkem mame nyni za
ucelem trzniho pronajmu 11 bytd, 4 garaze v bytovych domech a 5 garazi v garazovych domech. 5
parkovacich stani v parkovacim domé Pelhfimovské zahrady bylo pronajato roce 2023 a jedno zatim
drzime volné.

Déle jsme v ramci stiediska spravy postavili bytovy dim v Pacové, ktery je postupné uvadén do
provozu. Koncem roku 2021 probéhla kolaudace. 28.12.2021 byly pfedany prvni tii byty a vynos
Z nich ve vysi 980 tisic K¢ je v ramci stiediska spravy. V roce 2022 jsme ptedali vSechny mensi byty
uréené k prodeji a ¢ast byt 3+kk. Zisk z této akce za rok 2022 byl ptes 5 miliond K&. V roce 2023
probihal prodej a pfedani dalSich bytl a parkovacich stani a soufasné i nabidka prodeje byti
neprodanych. Zisk z této akce za rok 2023 byl pies 1,6 milionl K¢. Néekteré byty si planujeme
ponechat k trznimu pronajmu. Piestoze jsme po 5 letech prikrocili ke zvyseni spravniho poplatku od
1.1.2024, je zde zcela jasny pohled na véc. Pro pfisti roky existuje pro dosazeni kladného
hospodaiského vysledku bud’ cesta opétovného zvysSeni spravniho poplatku (coZ nam vSak bude
zhorSovat postaveni na trhu), nebo systémové dlouhodobé vystavby s tim, Ze kazdy rok pfinese nova
vystavba svlij podil do vysledku hospodateni. V soucasné dob¢ druzstvo spolupracuje na vystavbé
developerského projektu Cechovka v Havlickové Brodé a piipravuje i dalsi projekty. V Zirovnici
jsme pied podpisem smlouvy s méstem Zirovnice o pravu stavby na méstském pozemku a néasledné
podame Zadost o stavebni povoleni. Stavbu bychom chtéli zah4jit v letoSnim roce. V Pacové jsme
Vv projektové piipravé dal§iho domu a v Pelhfimové jsme ve stadiu studie stavby.

Zisk z hospodareni stiediska tdrzby byl planovan ve vysi 0 K¢. Ve skutecnosti dosahlo hospodateni
tohoto stfediska zisku ve vysi 260 tisic K¢, coz je v meziroénim srovnani vyrazné zlepSeni
hospodafteni o vice nez 300 tisic K¢. To vypada na prvni pohled velmi dobte, ale je tieba si uvédomit,
ze 200 tisic K¢ déla vynos z prodeje ndkladniho automobilu, ktery jsme v minulych letech koupili,
postupné odepisovali a nyni je zde vynos, ktery byl v hospodafeni v minulosti. Bez tohoto by byl
vysledek stediska 60 tisic K¢. V loniském rozboru jsem psal, Ze snad po problémovych letech dochézi



ke stabilizaci tohoto stiediska. Sice mame nyni jen 2 udrzbare, ale snad je to v jistém sméru lepsi, nez
vétsi pocet zaméEstnancl s velkym procentem nemocnosti a tézce jakkoliv fiditelné. Nyni doplnim, Ze
snad doslo jiz i k persondlni stabilizaci, kdyz béhem roku 2023 odeSel Castecné problémovy
zaméstnanec, ktery byl ¢asto v pracovni neschopnosti a novy snad bude lepsi. Covidové problémy,
kdy lidé nechtéli poustét pracovniky udrzby do bytl a ptisobilo to problémy s pracovnim vyuzitim,
uz snad mame také za sebou. Néklady celkem planované ve vysi 2 590 tisic K¢ byly nizsi, kdyz
dosahly 2 130 tisic K¢. Vyrazny rozdil je hned u prvni polozky. Spotieba materialu byla oproti planu
900 tisic K¢ vyrazné nizsi o 220 tisic K¢ a absolutni hodnoté 680 tisic K¢&. Pro ukazku, jak prace
udrzby jde planovat jen omezen¢ je srovnani s rokem 2022. Zde jsem psal: spotfeba materialu byla
oproti planu 600 tisic K& vyssi o 215 tisic K& a skute¢nost 815 tisic K&. Cili vyvoj byl presné obraceny
nez o rok pozdéji. Spotieba energie plan 50 tisic K¢, skutecnost 10 tisic KE. Mzdové naklady plan
950 tisic K¢, skutecnost 842 tisic K¢. Socialni pojisténi plan 320 tisic K¢, skute¢nost 274 tisic K¢.
Opravy a udrzovani byly béhem roku opét realizovany jen v malém rozsahu. Tentokrat byl plan 30
tisic K¢ a skute¢nost pouze 12 tisic K¢ za drobné opravy.

Vykony stiediska planované ve vysi 2 590 tisic K¢ byly ve skutecnosti nizsi o 200 tisic K¢ a dosahly
vyse 2 390 tisic K¢. Tato vyse vykoni stfediska udrzby je vyssi nez ve tiech predeslych letech, coz
je jisté pozitivni a i zde je predpoklad lepsiho hospodateni do budoucna. Co je vSak stale velky
problém, je naSe, v tuto chvili dlouhodoba neschopnost délat velké akce, na kterych lze vykazat zisk.
Hlavné z pohledu persondlu toho nejsme schopni. Proti letim 2021 a 2022 doslo k ristu vykonti u
prodeje sluzeb (prace pro SVJ), kde byl plan 1370 tisic K¢ a skutecnost 1217 tisic K& U
vhitropodnikovych vykont (prace pro druzstvo), kde byl plan 1 220 tisic K¢ doslo naopak k poklesu
a skute¢nost je pouze 809 tisic K¢&. Dalsi formy vynosti, mimo jiz zminény prodej automobilu, jsou
zanedbatelné a pohybuji se v fadech desitek tisic.

Stiedisko dosahlo v letech 2014-2019 $estkrat po sobé kladného vysledku hospodateni, a to je nutno
pti personalnich problémech a nejistoté v mnozstvi zakédzek hodnotit velmi pozitivné. Mirna ztrata za
rok 2020 nebyla tragicka. Ztrata v covidovém roce 2021 byla jiZ velky problém, ale vyrazné zlepSeni
v roce 2022 byl posun k navratu do kladnych ¢isel. Rok 2023 je jiz opét hodnocen pozitivné.
V béZnych letech a pfi standartnim mnoZzstvi zakazek v ramci druZstva i mimo druzstvo se ukazuje,
ze je sttedisko schopno rozumné hospodafit a je i kladn€ hodnoceno jak ¢leny, tak necleny druZstva.
Existence stfediska je povétSinou kladné hodnocena z pohledu bezproblémového provozu obytnych
domill a zejména operativnosti pfi odstrailovani poruch havarijni povahy. PredevSim pro star$i
obyvatele domii, svobodné ¢i rozvedené matky atd. je ¢innost Udrzby i nadale idealnim feSenim,
nebot’ soukromnici nechtéji drobné ¢innosti délat a tento problém se ukazuje stale vice a vice (napf.
¢iSténi odpadii je dlouhodobé ochoten d¢lat jeden Zivnostnik, a to jesté s problémy). Efektivita je i
logickym odrazem praci, které stfedisko provadi. Pokud se béhem roku realizuje alesponl urcité
mnozstvi akci rozsahlejSiho charakteru jako napt. vymeéna stoupacek atd. je projevem téchto akci i
kladny hospodaisky vysledek. Naopak, pokud se stiedisko zivi jen malymi akcemi s malou pfidanou
hodnotou, tézko stiedisko drzi kladné hospodateni. Ptes vSe vySe uvedené si dovoluji poznamenat,
ze stiedisko udrzby ma své opodstatnéni a je dobfe, Ze jsme jako jedno z mala druzstev udrzbu
zachovali. Pozitivni je, Ze 1 pies logicky postupny nartist cen stfediska nasi klienti jiz pochopili, Ze
jsme cenoveé konkurenceschopni a vcelku operativni pii feSeni problému a obCasna kritika postupné



témet vymizela. Narist cen préace stiediska udrzby bude nutné pokracovat i v budoucnu. Popravdé
neni nic snazsiho nez rozhodnout o zruseni stiediska udrzby tak, jako to ud¢€lala vétSina druzstev. Ale
ve vSech ptipadech se ukazuje, ze poté nastavaji problémy s feSenim bézné drzby domi a povétsinou
tyto prace vyjdou jesté draz. Jako posledni rusilo idrzbu SBD Cesky Krumlov a zkugenost je takova,
ze jiz v dobé ruseni stiediska byly uzivatelé doml nest’astni z toho, jak vzniklé problémy feSit. Ona
idedlni cesta prosté neexistuje asi nikdy.

Navrh na rozdéleni HV

Zaklad dan¢€ z piijml upraveny o pfipocitatelné a odpocitatelné polozky 4 160 000,00 K¢

Daii z ptijmt za SBD celkem 790 400,00 K¢
Z toho: - dan z pifijmi z pronajatych prostor domi 127 974,00 K¢é
-dan z hospodaieni SBD 662 426,00 K¢

Zisk z hospodareni roku 2023 3576 196,54 K¢
Dan z hospodafeni SBD 662 426,00 K¢
Zisk po zdanéni 2913 770,54 K¢
Ponechat jako nerozdéleny zisk 100 000,00 K¢
Zisk k rozdéleni 2 813 770,54 K¢
z toho: - statutarni fond samosprav 2600 000,00 K¢
- fond socialni 213 770,54 K¢
Celkem k rozdé€leni do fondu samosprav 2 600 000,00 K¢

Zisk z hospodateni roku 2023 v c¢astce 2.913.770,54 K¢ je navrhovan pouze fondu statutdrnimu
samosprav a fondu socialnimu a kulturnimu. Zistatky ostatnich fonda a to nedélitelny fond, fond
odmeén a fond oprav spravy jsou dostatecné a neni dlivod k jejich navySovani.

S vysledkem hospodateni jednoznac¢né souvisi 1 pocet bytl ve spravé piipadajici na jednoho
zaméstnance spravy. Ze statistického vykazu SCMBD roku 2022 se podaiilo zjistit pocet bytil na
jednoho zaméstnance spravy. Ze i vtomto ukazateli dosahuje nase druzstvo dobrych vysledk,
ukazuje nasledujici tabulka, sestavena z ¢lenskych druzstev SCMBD podle stavu k 31. 12.2022. SBD
Pelhfimov je ¢lenem v JihoCeském kraji:

Praha 74 bytii na 1 zaméstnance spravy druzstva za rok 2022
StredocCesky kraj 284 bytii na 1 zaméstnance spravy druzstva za rok 2022

JihoCesky kraj 334 byt na 1 zaméstnance spravy druzstva za rok 2022



Zapadocesky kraj 345 bytl na 1 zaméstnance spravy druzstva za rok 2022

Severocesky kraj 320 bytli na 1 zaméstnance spravy druzstva za rok 2022
Vychodocesky kraj 308 byt na 1 zaméstnance spravy druzstva za rok 2022
Jihomoravsky kraj 294 byt na 1 zaméstnance spravy druzstva za rok 2022
Severomoravsky kraj 275 byt na 1 zaméstnance spravy druzstva za rok 2022
Ceska republikaprim &r 295 byt na 1 zaméstnance spravy druzstva za rok 2022
SBDPelhfimov 404 byt na 1 zaméstnance spravy druzstva za rok 2022

Pocet byti ve spravé SBD Pelhfimov ptipadajici na jednoho zaméstnance spravy se meziro¢né mirné
snizil diky navySeni poctu zaméstnancii o jednoho. Po snizeni stavu zaméstnancti v minulych letech
bylo nutné pfi zvyseni poctu spravovanych bytl piikrocit k navySeni stavu zaméstnanct. Toto bylo
nutné vzhledem k nariistu zdkonnych povinnosti a i k nartistu novych ¢innosti spojenych s trznim
pronagjmem bytl a snovou vystavbou, coz zpusobilo mirny pokles byti pfipadajicich na 1
zaméstnance.

Pievody bytii do osobniho vlastnictvi, byty ve spravé, vznik SVJ
V roce 2023 bylo pievedeno do osobniho vlastnictvi 124 bytd. VSechny i nadale spravujeme.

Do nasi spravy jsme ziskali 10 domd, a to: ¢p. 1903 v Pelhiimové, ¢p. 174, ¢p. 591-593, ¢p. 623-
624 a &p. 767 v Pacové, &p. 566 v Cernovicich a Velka Rovna 39.

Zadné SV neodeslo z nasi spravy.
Na druzstevni financovani byly pofizeny 3 byty.

K 31.12.2023 mélo naSe druzstvo ve spravé 5 326 bytt, pro porovnani k 31.12.2022 to bylo 5 248 a
k 31.12.2021 to bylo 5 063 bytu.

Vzhledem k tomu, Ze dle nového ob¢anského zdkoniku jiz ve vyboru nemusi byt ¢len spolecenstvi a
diky malému zajmu vlastnikli o G€ast v organech spole€enstvi, je naSe druzstvo do konce roku 2023
u 15 SVJ ptedsedou vyboru, u 11 SVJ ptedsedou spoleCenstvi a v dalSich 6 SVJ ¢lenem vyboru.

Rozpracované prevody doprovazi cela fada komplikaci, nejvétsi je vSak rozpor mezi projektem
zkolaudovanym a skute¢nosti. Dal$im velkym problémem je i neochota ¢lenti samosprav
spolupracovat pii zpracovani podklada k prohlasenim vlastnika.

Do vetejného rejstiiku byly v roce 2023 zapsany celkem 4 SVJ a to: SVJ Komorovice 51, SVIJ
Humpolec 1245, SVJ Humpolec 1321, SVJ Zeliv 240.



Investice 2023 - Pelh¥imov

Aktualni
Sti. | Adresa Cena stav Druh investice
Friedova 1008-1010
259 | SVJ 424.109,- | hotovo vymeéna 3 ks vch. dvefi - hlinik (DOMAH Pe)
GO strechy se zateplenim (Stiesni stavitelstvi
123 | Druzstevni 1230-1231 1.470.000,- | hotovo PHA)
123 | Druzstevni 1230-1231 242.000,- | hotovo nové stoupacky SV (Votapek Moravec)
112 | Sadova 1106-1107 SVJ| 1.468,000,- | hotovo GO plynové kotelny (Top team)
190 | U Rendliku 1897-1899 722.011,- | hotovo nové stoupacky SV (Top team)
146 | Druzstevni 1539 174.000,- | hotovo oprava balkonu a komina (Dan¢k)
188 | V.B.Juhna 1660 SVJ 188.000,- | hotovo vyména sch. oken a vch. dvefi (Tokra)
Dolnokubinska 1888
184 | SVJ 1.208.367,- | hotovo GO stiechy se zateplenim ( I.S.Polacek)
oprava prasklin na fasad¢ a schodisti (Jelinek
188 | V.B.Juhna 1660 SVJ 243.500,- | hotovo Onsovice)
celkem 6.139.987,-
z toho SBD 2.608.011,- SVJ  3.531.976,-
Investice 2023 - Humpolec
Aktualni
Sti. | Adresa Cena stav Druh investice
357 | Lnarska 849 SVJ 250.000,- | hotové odvodnéni/ sanace byvalé kotelny (Gazi Ji)
319 | Vosmikova 1075 SVJ 2.500.000,- | hotové zatepleni bytového domu (Jirak)
320 | 5. kvétna 1175 3.058.000,- | probiha regenerace bytového domu (AGOS Pe)
358 | Kamarytova 394 SVJ 8.700.000,- | probiha regenerace bytového domu (Jirak)
celkem 14.508.000,-
z toho SBD 3.058.000,- SVJ  11.150.000,-
Investice 2023 - Pacov
Sti. | Adresa Cena stav Druh investice
¢isténi vzduchotechniky, montaz turbohlavic
456 | Myslikova 763-764 113.275,- | hotové (Tauris PHA)
Na Blatech 716-718
455 | SVJ 102.860,- | hotové vymalba a natéry dvefi spol. prostory (T. Zdrahal)
472 | Sidlisté Miru 1055-56 158.203,- | hotové rekonstrukce stoupacek SV a TV (Hydroplastik)
477 | Vystavni 997 SVJ 99.920,- | hotové renovace fasady (VK-renovace N.Cerekev)
477 | Vystavni 997 SVJ 258.143,- | hotové rekonstrukce plynové kotelny (Top team)
481 | Sidlisté Miru 926 SVJ 615.250,- | hotové oprava stfeSniho plasté (I.S.Polacek)
499 | F. Pakosty 930 537.014,- | hotové nova svisla hydroizolace (Unimont - MH)
466 | Sidlisté Miru 801 265.605,- | hotové rekonstrukce strojovny vytahu (I.S.Polacek)
celkem 2.150.270,-
z toho SBD 1.074.097,- SVJ  1.076.173;-




Investice 2023 - Poéatky

Sti. | Adresa Cena stav Druh investice
515 | Sidliste 623-4 828.805,- | hotové oprava stieSniho plasté¢ (Dan¢k)
celkem 828.805,-
Investice 2023 - venkov
AKktualni
Str. | Adresa Cena stav Druh investice
vymena gar. vrat, vchod. dvefi, sch. stény
640 | Dobra Voda 47 SVJ 241.594, - | hotovo (Vanellus )
vymeéna vchodovych dveti (Holicky, Kamenice
622 | Castrov 139 84.410,- | hotovo n/L)
640 | Dobra Voda 47 SVJ 572.700,- | hotovo renovace stiechy (Strnad)
zat. plaste, 9 ks lodzii + zabradli a zaskleni
807 | Lukavec 158 SVJ 4.093.540,- | hotovo (Danék)
zatepl. plasté, tech. podlazi, 4ks zabradli
707 | Mnich 171 SVJ 1.906.308,- | hotovo (Unimont - MH)
celkem 6.898.552,-
z toho SBD 84.410,- SVJ 6.814.142,-
Rekapitulace prijatych dotaci
2022
Vesela 69 660.650,- K¢
Bozejov 116 564.411,- K¢
2023 prislib
Lukavec 158 561.560,- K¢
Mnich 171 858.826,- K¢
Humpolec 394 1.747.447 - K&

Humpolec 1175

Pelhfimov 1230 — 1231

778.568,50 K&

1.085.692,- K¢




Lukavec 158 — novy stav — ¢elni pohled

Lukavec 158 — novy stav — zadni pohled




Mnich 171 — novy stav — ¢elni pohled
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Mnich 171 — novy stav — boéni pohled




Pelhfimov 1011 — 1013 — novy stav — zadni pohled




Humpolec 394 — novy stav — pi‘edni pohled




hled

ipo

7

tav —zadn

—novy s

=
7]

T sl —
3

Humpolec 394



Domy ve spravé a vlastnictvi SBD Pelhfimov k 31.12.2023 (dle popisnych ¢isel):

Pelhfimov................... 173 domu, z toho v SVJ 121 domu
Humpolec................... 65 domd, z toho v SVJ 37 domi
Pacov.......ccceevviiiiinn... 46 domu, z toho v SVJ 26 domu
Pocatky.........ccoenninnln. 24 domu, z toho v SVJ 5 dim
Cernovice. ......oovveunnn... 16 domu, z toho v SVJ 3 dim
ZeliVe oo, 11 domu, z toho v SVJ 6 domu
ZiTOVNICE. . vvevneeaennnnn, 12 domu, z toho v SVJ 1 dim
Horni Cerekev.............. 11 domu, z toho v SVJ 2 domy
Bohdalin..................... 2 domy
BoZejov........oceiiiinall 2 domy
Bratiice...................... 2 domy, z toho v SVJ 1 dim
Budikov.............oo.oll. 2 domy
Bufenice..................... 1 dim
Cetoraz..........c..ceevennnn 2 domy
Castrov.........coeevueenn, 1 dim
CeJOV. i, 3 domy, z toho v SVJ 1 dam
Cernov.........vvvveeeeenan, 2 domy
Cervena Regice............. 4 domy, z toho v SVJ 1 dim
DobeSov.......c.oivieienn, 2 domy, z toho v SVJ 1 dim
Dobra Voda................. 3 domy, z toho v SVJ 2 domy
Hotepnik..................... 8 domd, z toho v SVJ 2 domy
Hnévkovice................. 2 domy
Jetfichovec.................. 1 dim, z toho v SVJ 1 dim
JECC..oii i 2 domy
Kalisté..................... 3 domy
Kamen....................... 4 domy, z toho v SVJ 4 domy
Kejzlice......ccoovvvinnnnn.n. 3 domy
KleteCna..................... 1 dm, z toho v SVJ 1 dim
Kosetice...........coeenen. 4 domy, z toho v SVJ 3 domy
Komorovice................. 2 domy, z toho v SVJ 1 dim
Krasikovice.................. 2 domy
Kie€..oooiviiiiiii 1 dim
Kielovice..........ovvvnnene. 2 domy
KieSin.......c.ooooeinenans 2 domy, z toho 2 domy ve vlastnictvi
ZD Lukavec
LitohoSt'..................... 1 dim
Mnich............cooooeeninls 2 domy, z toho v SVJ 1 dim
Lukavec...................... 9 domi, z toho 4 domy ve vlastnictvi
ZD Lukavec, v SVJ 2 domy
MoraveC........ccvvnnennnn. 1 dim
Nova Cerekev............... 2 domy, z toho v SVJ 1 dim
Novy Rychnov.............. 1 dim, z toho v SVJ 1 dim
Obratan...................... 8 domu, z toho v SVJ 1 dim
Olesnd .........ccevveennnn. 6 domu
Pavlov........cooocoeiiiiil. 1 dim, z toho v SVJ 1 dim

Prose¢ Obofiste............. 2 domy



Putimov...................... 3 domy

Radiov....................... 1 dim
Rodinov...................... 1 dim

Rouckovice 1 dim, z toho v SVJ 1 dim
Rynarec...................... 3 domy, z toho v SVJ 1 dim
Salac¢ova Lhota 1 dm, z toho v SVJ 1 dim
Senozaty..................... 4 domy
Stojcin.......ooeveiiiiiinnn, 1 dim
Strméchy..................... 2 domy, z toho v SVJ 1 dim
Stiitez u Bozejova.......... 1 dim
Svépravice................... 1 dim
Svétlice......ovvviiiiini, 1 dim, z toho v SVJ 1 dim
TESeNOV...oovvviiiiinnn. 1 dim
Témice...........coevennn. 2 domy

Velkd Rovna................. 1 dm, z toho v SVJ 1 dim
Velky Rybnik................. 1 dim, z toho v SVJ 1 dim
Vesela...........ccoooeeini. 3 domy
VEna........ooovvviinnn.. 3 domy
Vyskytnd..................... 5 domt, z toho v SVJ 4 domy
Zachotin...................... 1 dim

Celkem ..................... 491 domu, z toho v SVJ 237 domu a

6 domu ZD Lukavec



SVJ ve spravé SBD PelhFimov
Stav k 31.12.2023

BYTOVE DOMY
OBEC C.p. STR. ¢ PREDSEDA VYBORU
Pelhiimov 201, 476 266 04378 911 E. Kovar
383 263 281 34 206 Ing. |. Hajkova
384 261 vlastnici 4 byta
793 260 vlastnici 4 byta
997-999 103 055 60 641 J. Fara
1000 256 055 80919 E. Ladmanova
1001 254 280 86 309 SBD PE - Ing. J. Matiasek
1002 255 017 80 689 F. Kudrna
1006-1007 253 042 79 913 K. Prchalova
1008-1010 259 056 11 253 J. Pavligek
1011-1013 104 139 88 000 J. Zeman
1102-1103 110 089 47 155 SBD PE - Ing. J. Matiasek
1106-1107 112 084 33 909 J. Baginova
1176-1179 115 043 18 846 SBD PE - Ing. J. Matiasek
1180 116 091 53 039 Ing. M. Stanék
1181-1186 117 260 59 100 L. Norek
1194-1196 118 055 72 029 S. Vana
1224-1225 120 281 09 554 SBD PE - Ing. J. Matiasek
1226-1227 121 281 21 856 SBD PE - Ing. J. Matiasek
1228-1229 122 260 81 491 J. Chvatal
1232-1233 124 060 64 850 &E‘;Zi‘ii spolecenstvi - Ing. S.
1234-1235 125 281 35 792 K. Janadek
1322 127 261 07 848 M. LiSkova
1323 127-1 26107 791 J. Blazek
1434-1437 131 065 40 562 JUDr. P. Tichy
1431-1433 257 280 94 379 JUDr. Z. Fridrichovsky
1441-1443 133 055 39 072 V. Kuchafova
1499-1500 137 28141211 M. Strnad
1501-1502 138 078 66 127 J. Hrdousek
1504 139 281 56 391 V. Zapotogny
1537 144 142 85 100 P. Polagek
1538 145 140 84 325 M. Dvorak
1544 147 28147 111 V. Prchal
1546-1548 148 281 31 398 SBD PE - Ing. J. Matiasek
1655 265 03057 313 T. Pergl
1656 149 281 24 600 R. Adamec
1659 150 031 78 862 J. Chodur
w0 | e | wasee | Pioteeds soctenetl 280
1661 189 030 93 085 J. Pfihoda
1681-1685 152 014 92 608 P. Havel




1690 258 056 03 846 P. Kratochvil
1693 155 059 38 473 L. Zrno
1701 156 015 96 055 K. Knézl
1702 157 280 68 521 T. Vanék
1703 158 281 48 941 Mgr. J. Machyan
1707 162 023 22 749 V. Mésilko
1709 164 02323711 S. Vytiska
1710 165 014 28 373 J. Knézinek
1711 166 058 16 963 M. Suk
1712 167 029 97 088 M. Vana
1714 169 177 33 758 Ing. J. Carvova
1716 171 097 07 697 J. Lang
1717 172 098 94 233 J. Cizek
1719 177 140 12 081 L. Pavld
1722 173 260 97 907 M. Zlug
1723 174 107 33 418 Be. I. Krej&i
1749 251 280 65 395 J. Jilek
1750 252 280 68 564 P. Dvorakovéa
1789-1790 | 176 19223576 | Doti g, i Matiasek
1808-1811 179 056 86 857 P. Stalmach
1812 180 260 85 101 SBD PE - Ing. J. Matiasek
1813 181 280 81 871 T. Kuchaf
1874-1875 182 055 81 338 O. Mare$
1888 184 057 96 199 P. Adam
1893-1896 186 018 80 292 Mgr. P. Rafaj
1901 272 260 51 052 Ing. M. Krupka
1910 273 280 63 163 J. Bilek
2523 267 09112171 SBD PE - Ing. J. Matiasek
2524 268 091 52 962 SBD PE - Ing. J. Matiasek
2525 269 095 99 380 SBD PE - Ing. J. Matiasek
2526 270 107 24 389 SBD PE - Ing. J. Matiasek
Humpolec 16 301 108 11 737 A. Dané&k
17 351 107 89 910 J. Holenda
18 302 016 21 700 R. Varikova
47-48 306 107 44 321 J. Zemek
49-51 307 143 06 808 V. Sidlak
76 359 260 54 663 D. Hlavnitkova
154 312 281 59 756 Ing. J. Hajnikova
369 313 281 42 993 H. Koubkova
404 315 119 67 285 F.Loskot
s | am | moser | Beedesoctereh o0
849 357 072 52 668 ELi‘;fggf spolecenstvi - V.
975-976 361 260 54 337 predseda spoleCenstvi - SBD

Pelhfimov - Ing. Jifi Matiasek




predseda spole€enstvi - SBD

977-978 360 260 82 497 Pelhfimov - Ing. Jifi Matiagek
1016 356 281 07 535 SBD PE - Ing. J. Matiasek
1030 316 281 30 766 J. Jelinek
1074 318 057 82 821 Ing. P. Zak
1075 319 vlastnici 4 byta
1178 353 281 07 381 J. Pouligek
1179 354 28107 373 J. Novak
1180 352 28107 471 B. Eremkova
1231 324 03125 211 J. Hromadko
1233 346 037 95 764 M. Zadina
1239 342 089 51 381 J. Barto$ka
1241 355 280 65 468 M. Kopég
1242 326 280 65 298 S. Tomsicova
1244 328 281 58 890 J. Napravnik
1246 343 172 78 554 Ing. L. Chlad
1321 334 19543 115 V. Stehnova
6 | | wseew | Poneedhshoetesul el

Pacov 174 483 099 91 085 Ing. B. Beranek, CSc.

s | | amosmsy | D e e

623-624 485 260 54 604 0. Zeman
672 451 057 34 843 L. Hiasek
679 480 260 54 515 M. Jirke

716-718 455 073 40 613 V. Jilich
767 486 280 95 405 J. Dedek

823-824 468 087 85 813 M. Pefinka
916 469 049 63 377 Mgr. R. Vitovsky
917 470 042 33 522 P. Veselka
926 481 260 54 540 Ing. R. Lhotska
994 474 260 68 966 L. Sula ml.

995 475 260 68 842 A. Valerian

996 476 260 70 472 J. Rezba

997 477 260 68 923 J. Skodova

998 478 260 70 901 L. Sula st.

992 479 261 00 738 J. Mafincova
Potatky 529 500 024 86 156 D. Basta

408 517 260 34 204 J. Svoboda

533 503 099 67 338 P. Kosova

571-572 518 260 57 204 SBD PE - Ing. J. Matiasek

Cernovice 552 567 018 32 522 V. Starka

721 568 260 54 361 Ing. O. Hlasek




Salacova Lhota 4 605 260 59 991 J. Zihlova
Roudkovice 74 606 260 78 589 V. Piastka
Jetiichovec 51 607 260 65 410 J. Krél
Bratrice 62 608 260 65 720 V. Jedinak
Cejov 19 624 vlastnici 4 bytd
Cernovice 566 569 vlastnici 4 byt
Cervena Retice 289 631 057 83 089 K. Hovorka
Dobesov 74 636 076 91 181 V. Krejéi
Dobra Voda 47 640 097 60 571 V. Valkova

49 641 03125271 Ing. S. Hruby
Horni Cerekev 424-425 653 058 35 682 Ing. Z. Jira
Hofepnik 254 659 055 72 720 Bc. J. Karkova

234 662 022 33 711 Z. Zenahlikova
Kamen 85 669 089 61 620 R. Dvorak

86 670 058 23 650 L. Kubes

91 671 056 09 941 H. Skrletova

92 672 174 69 015 J. Krystin
Klete&na 71 676 087 63 216 F. Sulik
Kosetice 242-243 680 SVJ zalozeno PV

240 682 260 72 068 J. Filipkova
Komorovice 51 684 192 87 712 M. Hrizova

272 704 079 93 374 P. Stika
Lukavec 158 807 280 66 081 SBD PE - Ing. J. Matiasek
Mnich 171 707 108 53 855 D. Havova
Novy Rychnov 228 711 14151 324 Mgr. M. Turkova
Nova Cerekev 246 713 074 88 939 M. Kubinec

183 719 SVJ zalozeno pfijetim Stanov
Obrataii 184 720 118 43 284 J. Bezdék
Pavlov 45 728 055 77 195 M. Moravova
Rynarec 145 743 060 79 466 T. Benda
s | | osisas | D e
Svétlice 61 756 052 18 713 C. Kiss
Velky Rybnik 72 764 089 66 516 R. Vacek
Vesela 82 768 SVJ zalozeno pfijetim Stanov
Vyskytna 142 773 017 44 798 P. Pech

144-145 774 281 03 530 P. Attl

154 775 039 59 902 J. Horakova
Zhotec 49 613 260 66 629 J. Strnad

56 614 260 67 099 J. Hovorkova
Zeliv 240 781 193 00 247 A. Bene$ova

253 785 109 82 787 P. Morava

289 786 107 46 188 S. Vidovi¢

290 779 097 07 646 L. HrGiza

308-309 787 058 01 541 M. Kovar

Zirovnice 674 795 260 57 018 J. Kalab
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Svaz ¢eskomoravskych bytovych druzstev

V roce 2023 probehly volby do vSech vrcholnych organti Svazu. Bylo zvoleno nové predstavenstvo
o 17 ti ¢lenech. Byl zvolen pfedseda Ing. Vyslouzil a dva mistopfedsedové Ing. Kuca a JUDr.
Ptikopova.

Soucasn¢ byla zvolend nova 11 ti ¢lenna kontrolni komise. Novym piedsedou se stal Ing. Sojka a
mistoptedsedou p. Tvrdy.

Dale byly zvoleny nové komise, jako poradni organy predstavenstva. V ekonomické komisi ma
zastupce nase SBD a to Ing. Vilimka a v komisi medialni a vzdélavaci madme zastoupeni Ing.
Matiaskem.



CENTRUM EKONOMICKYCH A TRZNICH ANALYZ

Druzstevni bydleni v CR

Prvni bytova sdruzeni v Ceskych zemich se zakladala jiz v 80. letech 19. stoleti. Hlavni ptekazkou
vétsiho rozvoje druzstev byly tehdy zejména obtize pti ziskdvani ivér. Nejveétsi boom v oblasti
druzstevniho bydleni na ¢eském tuzemi pak zaznamenadvame az v obdobi 1918-1939. V roce 1924
jiz ptislusné trady evidovaly celkem 1 101 druzstev, jejichz ¢lenskou zdkladnu tvoftilo 79 691
¢lent. Masivni vystavba

probihala v Ceskoslovensku v 50.—80. letech s pomoci statu. V ramci druzstevni vystavby bylo

v letech 1959-1992 dokonéeno vice nez 760 000 druzstevnich bytt. Druzstevni forma bydleni byla
béhem komunistické éry jednou z hlavnich forem bydleni. Pomysinym milnikem druzstevniho
vlastnictvi se stal obchodni zakonik ¢. 513/1991 Sb., G¢inny od roku 1992. Obchodni zakonik
nahradil ptedchozi ptedpisy tykajici se druzstevnictvi a stal se normou pro vsechny druhy a typy
druzstev bez ohledu na pfedmét jejich ¢innosti. A¢koli byla druzstva budovana na neziskovém
principu, byla pfeménéna na subjekty obchodniho prava. Dnes fungovani druzstev upravuji zakon ¢.
89/2012 Sb. (obéansky zakonik) a zakon ¢. 90/2012 Sb. (zakon o obchodnich korporacich), oba ve
znéni pozdéjsich predpist.

V soucasnosti je bytové druzstvo definovano jako pravnicka osoba, jejiz hlavni ¢innosti je
zajistovani bytovych a souvisejicich potieb svych ¢lent. V ramci této hlavni ¢innosti provadi
spravu domu, bytd a nebytovych prostor, piipadné vykonava dalsi podnikatelskou ¢innost s tim, ze
ptipadné zisky jsou vyuzivany ve prospéch ¢leni druzstva s cilem zefektivnéni ¢i zlevnéni vSech
¢innosti souvisejicich se zajisténim a rozvojem jejich bytovych potieb. Od roku 1969 byla bytova
druzstva obdobné jako v jinych oblastech povinné &leny ,,revizniho* Ceského svazu bytovych
druzstev (CSBD). Po roce 1989 se bytové druzstva na zakladé principu dobrovolnosti sdruzuji v
nékolika zajmovych uskupenich, z nichz s ohledem na pocet ¢lenti a jimi spravovanych byt je
nejvetsim Svaz Ceskych a moravskych bytovych

druzstev (SCMBD).

Druzstvo se od tradi¢nich obchodnich spole¢nosti odlisuje pfedevsim rozhodovacim procesem,
resp. upravou svych vnitinich vztaht. Kazdy ¢len ma v druzstvu jeden hlas bez ohledu na velikost
jeho podilu, coz znamena rovnost prav a odpovédnosti mezi vSemi ¢leny. V organech druzstva smi
byt pouze jeho ¢lenové. Tato struktura umoziuje kazdému ¢lenovi aktivné se podilet na fizeni a
rozhodovani.

Dalsi charakteristikou je také moznost spole¢né se podilet na vynosu a ostatnich benefitech, které
druZstvo nabizi. Co se tyce ¢lenské zakladny, druZstvo mize mit neomezeny pocet ¢lend, ale musi
byt alespon tfi (fyzické nebo pravnické osoby). Pro zalozeni druzstva neni nutny minimalni
zakladni kapital a ani nejsou stanoveny limity pro vysi vkladu, které ¢lenové do druzstva vkladaji.

Vznik a organy bytového druzstva

ZaloZeni druzstva za¢ina vybérem nazvu a urc¢enim sidla. Nasleduje ustavujici schiize, na které
zakladajici ¢lenové projednaji a schvali stanovy, které definuji pravidla a strukturu druzstva (napft.
pravidla pro pfijimani novych ¢lent, hospodateni, prava a povinnosti spojena s ¢lenstvim apod.).
Na této schiizi musi byt notaf, ktery kontroluje spravny prubéh a ovétuje vysledky. Dnes zakon
pfipousti zaloZeni druZstva i bez ustavujici schiize dohodou zakladatel na obsahu stanov, které se
sepisuji rovnéz formou vetejné listiny. Zavérecnym krokem je pak zapis druzstva do obchodniho
rejstiiku, ¢imz se formalizuje jeho pravni existence.

Dle zakona ¢. 90/2012 Sb. (zakon o obchodnich korporacich a druzstvech) vytvari druzstvo povinné
tfi zakladni organy: ¢lenskou schiizi, predstavenstvo a kontrolni komisi. V druzstvu, které ma méné
nez 50 ¢lent, mohou stanovy uréit, Ze se predstavenstvo nezfizuje a statutarnim organem je
pfedseda druzstva. Dale se mohou tato druZstva rozhodnout, ze nebudou zfizovat ani kontrolni
komisi. Pokud je druzstvo naopak vétsi a ma 200 a vice ¢lenti, mohou stanovy urcit, ze ptisobnost
¢lenské schiize zcela nebo z¢asti pIni shromazdeéni delegati. Delegaty voli ¢lenové druzstva jako
své zastupce za jednotlivé volebni obvody. Clenskou schiizi svolavé predstavenstvo alespoi jednou



ro¢né. Mezi nejvyznamnéjsi body plisobnosti ¢lenské schiize spada zména stanov, volba a
odvolavani ¢lent kontrolni komise a ptedstavenstva a schvalovani téetni zavérky. Hlavnim ukolem
predstavenstva je vedeni druzstva navenek i dovnitf, véetn¢ vedeni ucetnictvi a predkladani
ucetnich dokumenti ke schvaleni ¢lenské schizi. Ta schvaluje Géetni zavérku, k niz dava své
stanovisko kontrolni komise. Kromé zavérky piedklada predstavenstvo také navrh na rozdéleni
zisku nebo na uhradu ztraty. Kontrolni komise vystupuje v zajmu ¢lent, projednava jejich stiznosti
a je slozena nejméné ze tii ¢lent druzstva.

Vyvoj druzstevniho bydleni

Nasledujici tabulka ilustruje vyvoj po¢tu spolecenstvi vlastnikt jednotek (dale jen SVJ), bytovych
druzstev a jimi vlastnénych (v ptipadé SVJ jimi spravovanych) byt v CR. Poéet SVJ vzrostl ze

44 266 v roce 2009 az na 64 803 v roce 2017 (+46,4 %). Z dat CSU dale vyplyva, Ze s rostoucim
poctem vzniklych SVJ pomérné vyrazné narusta také celkovy pocet bytl v jejich sprave. Opacny
trend mizeme nicméné sledovat z pohledu bytovych druzstev, kterych bylo v roce 2009 evidovano
celkem 9 632, avsak do roku 2017 jejich pocet poklesl na 8 429 (—12,5 %). Velkych druzstev s vice
nez 20 zaméstnanci bylo na konci sledovaného obdobi evidovano celkem 97 a malych druzstev pak
8 332. Ruku v ruce s timto sestupnym trendem jde také pokles poctu bytd vlastnénych velkymi
bytovymi druzstvy (=30 %).

ROZDILY MEZI VLASTNICKYM A DRUZSTEVNIM BYDLENIM

V teto kapitole stru¢né popisujeme elementarni rozdily mezi druzstevnim a vlastnickym bydlenim.
Jak totiz vyplynulo z dotaznikového Setieni (viz dale), neznalost ¢i nepochopeni zakladnich
skutecnosti ze strany laické vetejnosti mize byt jednim z hlavnich divodu klesajiciho zajmu o
Clenstvi v druzstvu.

Osobni vlastnictvi / €lenstvi v druZstvu

Osobni vlastnictvi bytové i nebytové jednotky je evidovano v katastru nemovitosti a 1ze jej dolozit
listem vlastnictvi. Byt v osobnim vlastnictvi poskytuje majiteli rizné moznosti manipulace — mize
J€J

pronajimat nebo prodat dle vlastnich potieb a rozhodnuti. V ptipadé umrti majitele bytova jednotka
nezanika jako majetek, ale stava se soucasti dédictvi a je ptedana ptibuznym, ¢imz zistava

v rodinném kruhu.

Naproti tomu ¢len druzstva nevlastni nemovitost jako takovou, ale je vlastnikem druzstevniho
podilu

v druzstvu, se kterym je spojeno pravo najmu druzstevniho bytu. Vlastnikem celého domu je
druzstvo

a jen druzstvo vykonava vlastnické pravo. Clen druzstva tedy neni vlastnikem bytu, ale pouze jeho
najemcem. To nicméné nijak nesniZuje jeho uZivatelska prava k bytu. Clen druzstva miize kdykoliv
svij druzstevni podil pfevést na jinou osobu. V piipadé dédéni ma druzstevni podil v bytovém
druzstvu zvlastni rezim. Pokud byl druzstevni podil ve spole¢ném jméni manzeld, prechazi na
pozustalého manzela a pii vyporadani dédictvi se k tomu piihlédne. V ostatnich ptripadech bude
druzstevni podil predmétem dédictvi jako kterykoli jiny majetek zistavitele. Druzstva maji moznost
upravit stanovami mj. podminky pro ¢lenstvi v druzstvu a podminky pro uzivani druzstevniho bytu.
Mohou tedy napt. omezit nabyvani druzstevniho podilu pravnickou osobou nebo mohou zakazat
nebo naopak doptedu povolit podndjem druzstevniho bytu (kdy ¢len druzstva prenecha byt do
uzivani dalsi osobg).

Kazdy ¢len druzstva pak plati mési¢ni najemné zahrnujici naklady na tdrzbu, opravy, spravu domu
a pozemku, ¢i splatky avéru spojeného s vystavbou, nabytim nebo modernizaci nemovitosti.
Dulezitym faktem vsak je, Ze najemné v druzstvu muze zahrnovat jen zakonem vymezené naklady,



je tedy neziskové, a proto byva vyrazné nizsi nez bézné trzni najemné. Vlastnictvi druzstevniho
podilu také znamena jista pravidla ve smyslu nakladani s nemovitosti. Rekonstrukce nebo stavebni
zmény musi schvalit druzstvo jakozto vlastnik bytu, a to v souladu s platnymi stanovami.

SVJ / bytové druzstvo

Bytova druzstva se dale 1isi od spolecenstvi vlastnikt jednotek (SVJ) zejména v definici a rozsahu
pravomoci ¢lentl. V bytovych druzstvech plati pravidlo jednoho hlasu na jednoho Clena, bez ohledu
na velikost splaceného ¢lenského vkladu (jehoz vySe zavisi obvykle na velikosti bytu), pficemz pro
schvaleni zmén mimo béZznou spravu postacuje souhlas nadpolovi¢ni vétSiny pritomnych ¢lent.
Pokud vétsina spolubydlicich neni ve spravé druzstevniho domu dostate¢né zainteresovana a
netcastni se schiizi ¢i hlasovani, druzstvo je opravnéno svolat nahradni schiizi. V ramci nahradni
schlize mtize rozhodovat i v pfipadé, Ze se nadpolovi¢ni vétSina nedostavi.

U SVJ je postup jiny. Zde plati hlasovani podle podili na spole¢ném majetku (spolecnych ¢astech
bytového domu a pozemku), takze hlas majitele vétsiho bytu ma také vétsi vahu pii rozhodovani.
Vlastnici vétsich byt tak mohou piehlasovat majitele mensich bytd. Konkrétni zmény jsou
schvaleny na zaklad¢ potfebného kvora hlast — néktera rozhodnuti vyzaduji nadpoloviéni vEtSinu,
jina tieba tfi ¢tvrtiny vSech hlasi. Pokud vétsSina vlastnikti nejevi 0 spravu domu zajem a netcastni
se schiizi nebo hlasovani, rozhodovani o dulezitych zménach je znemoznéno.

Legislativa druzstvim dale umoznuje vyloucit osoby, které neplni své povinnosti nebo zavazné
porusuji dané stanovy. Spolecenstvi vlastnikt tuto moznost nemaji, pokud vsak vlastnik jednotky
porusuje své povinnosti zplisobem podstatné omezujicim nebo znemoznujicim vykon prav ostatnich
vlastniku jednotek, mize SVIJ navrhnout, aby soud jednotku tohoto vlastnika prodal. Podminkou
podani navrhu je souhlas vétSiny vSech vlastnikd jednotek.

Rozdil je také v administrativni naro¢nosti pfevodu vlastnictvi / podilu v druzstvu. U bytu

v osobnim vlastnictvi je nezbytné vlozit zménu majitele do katastru nemovitosti spolu s kupni
smlouvou a uvedenim ceny za pievod. Kupni smlouva se uklada do sbirky listin a je vefejné
pristupna.

U druzstevniho bytu se pievadi druzstevni podil, ¢imz nabyvatel ziskava najemni pravo k danému
bytu. Uzavira se smlouva o pievodu druzstevniho podilu, kterou je tfeba dorucit statutarnimu
organu druzstva. Druzstvu lze dolozit pievod druzstevniho podilu také jen souhlasnym prohlasenim
prevodce a nabyvatele, kupni cenu tak nikdo tieti znat nemusi, dokumenty druzstva nejsou vetejné
pristupne.

vlastnického bydleni si 1ze sjednat bézny hypoteéni Givér, za ktery lze rucit potizenym bytem,

Vv piipadé koupé druzstevniho podilu takto obstarat finanéni prostiedky nelze. Samotnym
druzstevnim podilem totiz nelze rucit a banky neposkytuji Zadnou specifickou pijcku urc¢enou pro
tyto ucely. Druzstva proto nabizeji moznost financovani zajemciim o druzstevni bydleni skrze tvéry
poskytnuté piimo druzstvam.

Banka tedy poskytuje avér druzstvu, které se stava dluznikem, zatimco ¢len splaci své zavazky
pfimo druzstvu spolu s platbami za uzivani bytu. Pokud se ¢len rozhodne odstéhovat (resp. prodat
svij druzstevni podil), s pievodem podilu piechazi na nového ¢lena druzstva také povinnost splatek
a neni tieba pofizeni bytu slozité prefinancovavat. Banka v tomto pfipadé nezkouma piijmy ani
solventnost zajemce o bydleni. Zarukou je pro ni splaceni druzstvem.

V piipadé nakupu vlastnického bydleni zatizeného hypotékou je tieba prevzit splaceni hypotéky
nebo hypotéku splatit jednorazové a provést i souvisejici vymaz nebo piipadné zapis nového

s uzivanim bytu ve star§im bytovém dom¢, kde vystavba bytu jiz byla splacena a zajemce Si
financovani nakupu musi zajistit sam. To vyzaduje penézni prostiedky v hotovosti nebo ruceni
jinou nemovitosti. V téchto individualnich pfipadech nabizi druzstva financovani bydleni zatim jen
vyjimecne.

Problematicka je ovsem situace, kdy ¢len druzstva své finan¢ni zavazky vici druzstvu neplni.
Obzvlast’ pokud se jedna o nékoho, kdo dluzi i jinym subjektiim (a jeho dluhy jsou vymahany

v ramci insolvenéniho ¢i exekuéniho tizeni). V tomto ptipadé nema druzstvo zadné piednostni



pravo na své pohledavky a to ani v ptipad¢, kdy dluzniky z diivodu neplaceni vylouci z druzstva a
vyplati jim vyporadaci podil. Mnohdy tak mutize dojit k paradoxni situaci, kdy druzstvo vyplati
dluznikovi

(resp. byvalému ¢lenu) vyporadaci podil, ale jakozto véfitel z této ¢astky ziska zpét jen mizivou
cast.

Vedle toho je nutné poznamenat, Ze jako velmi slozité se jevi i samotné vymeéteni vyporadaciho
podilu. Byvali ¢lenové (potazmo insolvenéni spravce, exekutor, ¢i rozhodnuti soudu) ¢asto pozaduji
od druzstva ¢astku, ktera vyrazné pievySuje ucetni hodnotu ptivodniho vkladu a neodpovida proto
platnym druZstevnim stanovam.

AKTUALNI POSTAVENI DRUZSTEVNIHO BYDLENI

s bydlenim existovaly vedle bézného najemniho ¢i vlastnického bydleni dostupné racionalni
alternativy. A prav¢ druzstevni bydleni nabizi fadu vyhod, diky kterym je schopno zmirnit negativni
dopady soucasného neptiznivého vyvoje.

Na druhou stranu se vsak bytova druzstva potykaji s fadou systematickych problému, které brani
jejich efektivnimu fungovani i rozvoji. Samotni zastupci SCMBD zmifiuji, Ze bytové druZstva se
citi byt

v urc¢itych ohledech znevyhodnéna a musi se vypotadavat s riznymi administrativnimi a jinymi
prekazkami. Z dotaznikového Setfeni (jehoz hlavnim zjisténim se vénuji nasledujici kapitoly)
vyplynulo, ze 90 % respondentd povazuje soucasnou ¢eskou legislativu za nevyhovujici.
Problematickym se jevi napf. proces vypoiadani podilu v bytovém druzstvu, definice vyse
vyporadaciho podilu nebo samotné postaveni bytového druzstva jakozto vétitele v procesu
vymahani. Legislativa vSak neni zdaleka jedinou pfic¢inou klesajiciho po¢tu bytovych druzstev.
Dalsi divody jsou podrobnéji zpracovany v nasledujicich kapitolach.

Nasledujici obrazek shrnuje celospolecensky vyznam bytovych druzstev, ktera pii vhodném
nastaveni legislativniho systému mohou sehrat klicovou roli v uspokojovani rostouci potieby po
stale mén¢ dostupném bydleni. Nejen v relativné drazsich regionech totiz nabizeji alternativni
moznost bydleni, ¢imz rozsituji nabidku, ktera je atraktivni predevsim pro méné prijmové jedince ¢i
domacnosti.

e DruZstevni bydleni jako zpiisob saturace poptavky po bydleni. Druzstevni bydleni v CR se
jevi jako efektivni feseni poptavky po stale méné dostupném bydleni, pfedevsim vzhledem

k omezené nabidce obecnich ¢i socialnich byti a rostoucim cenam nemovitosti. Jako atraktivni
alternativa nabizi lidem moznost bydlet s niz§imi poc¢ate¢nimi naklady, niz§imi rezijnimi naklady, a
zaroven tim snizuje riziko socialniho vylouceni.

e Druzstevni bydleni jako prvek dopliiujici Zivot do drahych lokalit. V relativné drazsich
lokalitach maze druzstevni bydleni ptispét k vétsimu socialnimu mixu, coz vede

k vyvazengjsimu poméru mezi cenami a dostupnosti bydleni. Tim se také lidem s niz§imi ptijmy
otevira moznost Zit v oblastech s lep§imi pracovnimi piileZitostmi a vys$si kvalitou Zivota.

e Druzstevni bydleni jako soucast politickych proklamaci. Druzstevni model bydleni, jakozto
ekonomicky atraktivni alternativa k vlastnickému ¢i najemnimu bydleni, se mtize stat prvkem
béznych politickych agend zamétenych na otazky souvisejici s dostupnosti bydleni a predevsim
feSeni otazky bydleni pro relativné méné ptijmové ¢i mladé domacnosti.

e DruZstevni bydleni jako objekt pravni a ekonomické nejistoty. Nicmén¢ druzstevni bydleni
¢eli pravni a ekonomické nejistoté kvuli nevyhovujici legislativé, coz komplikuje nejen vztahy mezi
Cleny druzstva, ale také samotnou spravu bytd. Nejistota brzdi rozvoj této formy bydleni, odrazuje
potencialni nové zajemce, a zaroven proto také prispiva k nezadoucimu vyvoji na trhu



