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A. Zakladni udaje o organizaci

1. Identifika¢ni udaje

Obchodni jméno: Bytové druzstvo Zizkov

Sidlo: Pod lipami 2511/64, Praha 3, 130 00
Danové identifikacni ¢islo:  CZ00033529

Prévni forma: druzstvo

2. Struéna charakteristika

Predmétem Cinnosti druzstva je zajiStovani spravy a provozu bytovych a nebytovych
objektli a zabezpeceni sluzeb poskytovanych s uzivanim byt a nebytovych prostor, a to jak
ve vlastnictvi druzZstva, tak ve vlastnictvi dal§ich pravnickych a fyzickych osob. K tomuto
ucelu je druzstvo vybaveno opravnénimi provozovat:

- ¢innost ucetnich poradct, vedeni ucetnictvi
- spravu a udrzbu nemovitosti.

3. Statutarni organy

Statutirnim organem Bytového druzstva Zizkov bylo vroce 2008 sedmi¢lenné
pfedstavenstvo, kontrolni komise méla pét clenti.

Slozeni ptfedstavenstva :

predseda: Ing. Jan Zelezny
mistoptedseda: Ing. Tomas Ullrich
¢len predstavenstva: Ing. Rudolf Foglar
¢len pfedstavenstva: Zden¢k Strejcovsky
¢len predstavenstva: Ing. Jaroslav Ulma
¢lenka predstavenstva: Ing. Ivona Teislerova
Clen ptedstavenstva: Miroslav Ruda

Slozeni kontrolni komise :

pfedseda: Mgr. Lubo§ Rezni¢ek
¢len kontrolni komise: JUDr. Jaroslav Straus
¢len kontrolni komise: Ing. Vlastimil Ktudela
¢len kontrolni komise: Ing. Jaromir Svoboda
¢len kontrolni komise: Tomas Mitrovsky



4. Stav ¢lenské zakladny

Clenii celkem 2788
A 4 A 4 A 4 v
Uzivatelé byta Nebydlici nezveéstni Uzivatelé garazi
2309 54 260 (mimo bydlicich)
165
A 4 v
v pievedenych \% v v
lastmictyi y och
do VlagS:;CtVl nepre;f;c;enyc v preved. do v
vlastnictvi nepievedenych
143 22
A 4 v
v majetku v majetku
druzstva ttetich osob
82 127

V poslednim volebnim obdobi dochdzelo k dokonfovani zasadni promény naSeho druZzstva.

K 30.5.2009 mélo druzstvo 2788 ¢lentl, strukturu uzivatelskych vztahli zobrazuje graf shora.

To znamena, Ze naprosta vétSina Clenu jiz prevedla byty a gardze do svého vlastnictvi.

Zbytek sestava z téch, jejichz:

= byty pfevedeny byt nemohou, protoZze budova neni ve vlastnictvi druzstva (nastavby v
majetku tfetich osob, zejména na privatizovanych domech). Cast té&chto byti se presto
pievést podafila, zejména z majetku méstskych Casti

= zatim o pfevod nepozadali, zejména z divodii, Ze jim zbyvad doplatit zna¢nou castku
statniho Gvéru

= o pfevod nemaji zajem

= nejsou dosud dofeSeny nékteré problémy, zejména pozemky pod samostatné stojicimi
garazemi.

Vsechny nepievedené byty tvoii jednotlivé byty v domech SVIJ, ve vSech domech

z n€kdejSiho majetku druzstva jiz hospodaii SVJ. Ve vlastnictvi druzstva zbyvaji pouze 2

mensi soubory garazi; problematika garazi v aredlu MaleSicka byla jiz vyfeSena v souladu s

usnesenim shromazdéni delegati.

V roce 2008 byly z hlediska ucetni hodnoty ptevedeny do vlastnictvi byty a garaze v hodnoté

15 850 450 K¢, takZze zbyva hodnota bytl a garazi 64 262 641 K¢&, z toho v nastavbach na

cizich domech tvofti 21 047 238 K¢.

Majetkové pievody budou pravdépodobné jiz po jednotlivych jednotkdch pokracovat i déle,

takze v konecné etapé ziistanou ve vlastnictvi druzstva mimo velmi omezeného poctu byti,

zejména ve vlastnictvi pravnickych osob, a garazi pouze nebytové prostory,

Zakladna nebydlicich ¢lenti druzstva se snizila na 54 ¢lenti. Jejich uspokojeni z druzstevniho
bytového fondu je v soucasné dob¢ problematické, protoZze moznost odumrti ¢i uvolnéni byta



z jinych diivodl je v disledku jiz minimalniho poc¢tu druzstevnich byt nepatrnd. Byty v
osobnim vlastnictvi, na které nemaji pravo zadni dédicové, propadaji statu.

B. Hospodareni druzstva
1. Uéetni metody

Ugetnictvi druzstva je vedeno a téetni zavérka byla sestavena podle zakona ¢. 563/91 Sb., o
ucetnictvi ve znéni podle pozdéjsich piedpist a navazujicich ptedpisti pro ucetni jednotky,
GStujici v soustavé podvojného uéetnictvi. Udaje vychazeji z G&etnich pisemnosti tGdetni
jednotky a z dalSich podkladii, které ma ucetni jednotka k dispozici. Hodnotové udaje jsou
vykéazany v celych tisicich K&, pokud neni uvedeno jinak.

2. Finan¢ni majetek

Finanéni majetek druZstva je uloZen na b&Zném uétu u CSOB a vyhodné uroéen v ramci
souboru finan¢nich prostfedkid druzstva a spravovanych SVJ.

3. Uvéry

Uvéry, vedené u Ceské konsolidaéni agentury, jsou v plném rozsahu pouze uvéry, poskytnuté
na druzstevni vystavbu jednotlivych domu. Uvéry jsou splaceny podle anuitniho planu a
splatky uctovany proti jednotlivym ¢leniim druzstva, resp. jejich nastupctim. Drtiva ¢ast uveért
na vystavbu je jiZ splacena.

4. Prehled rezerv

459-10,20 - ztrata plynouci z pfevodu bytl a gardazi Nad Ohradou

do osobniho vlastnictvi 8422 124,- K¢
45931 - reklamace SO 051-nastavby 4 230,- K¢
45936 - REVOX s.r.o0. - exekuce 550.000,- K¢
45938 - Marel, bytova nahrada 500.000,- K¢
45939 - Bérta, odstoupeni od ptid€lu bytu 1 100.000,- K¢
45941 - JaroSova, zpronevéra 150 000,- K¢
45942 - dokonceni nekvalitni prace na nastavbé SO 051 200 000,- K¢

5. Zvetejiované idaje hospodareni za rok

Podle obchodniho zakoniku (zdkon €. 513/1991 Sb., ve znéni pozd¢jsich predpisii) ma Bytové
druzstvo povinnost ptedlozit kazdoro¢né po schvaleni ¢lenskou schizi Méstskému soudu



v Praze ucetni zaverku, kterd se zaklada do sbirky listin, a to rozvahu, vykaz ziskl a ztraty a
pfilohu, tvotici soucast ucetni zavérky. Tuto povinnost BDZ plni.

5.1 Rozvaha (dle ucetni evidence)

(ptiloha ¢. 1)

5.2 Vykaz zisku a ztraty  (dle Gcetni evidence)

(pfiloha &. 2)

6. Hospodarské vysledky

6.1 Hospodarsky vysledek ekonomickych stiedisek bytového hospodarstvi

DruzZstvo mélo 3 hospodaiska stfediska (jedna se o aredl MaleSickd a samostatné
garaze v ulicich K Luc¢inam a Ktiva) a spravuje 38 stfedisek v nastavbach na cizich domech.

Stiedisko bytového hospodaistvi MaleSicka dosdhlo zisku po zdanénim ve vysi 4 977,-
K¢. Vynosy budou prevedeny stfedisku jako prostiedky snizujici jeho provozni néklady.

6.2 Hospodarsky vysledek spravy druzstva z ostatnich ¢innosti

Hospodateni stiedisek spravy druzstva skoncilo ziskem po zdanéni ve vysi 2.945.538,-
K¢. Kladny hospodaisky vysledek vznikl hlavné diky pfijmim z pronajmu nebytovych
prostor. To umoZzni rovnéz uhradit ndklady ze soudniho sporu v kauze Barta. Zisk bude pouzit
podle usneseni shromazdeéni delegéati.

7. Vysledky inventarizace

Inventarizace ve smyslu zédkona o ucetnictvi ¢. 563/91 Sb. probé¢hla bez zavad.

8. Vnéjsi kontroly

Vroce 2008 byla provedena kontrola pojistného a plnéni ukoli v nemocenském
pojisténi a dichodovém pojisténi ve smyslu ustanoveni § 6 odst. 4 pism. o) zikona C.
582/1991 v platném znéni Prazskou spravou socidlniho zabezpeceni v Praze. Pti kontrole
nebyly z hlediska zakona zjistény zadné nedostatky.



9. Udaje o diilezitych skute¢nostech

9.1 Pohledavky

a) Pohledavky z pronajmu byt(, NBP, investi¢ni ¢innosti

Odbératelé 311-10 731 614,25
Pohledavky za uzivateli bytu 311-20 -1201703,15
Pohledavky za uzivateli NBP 311-21, 22 1820 541,77
Pohledavky z vyuétovani sluzeb 311-50 135 472,50
Pohledavky z najmu 311-23 6 390,30
Pohledavky za investi¢nimi dodavateli 311-63 2906 942,51
Pohledavky z NBP pred rokem 2003  311-65 399 430,38
Celkem K¢& 4 798 688,56
b) Pohledavky za €&leny

Splaceni dalsiho ¢l. vkladu 353-15 366 048,00
Doplatek &l. podild _353-10 461 835,77
Celkem K¢& 827 883,77

Veskeré poskytnuté zalohy dodavateliim se povazuji za pohleddvku druzstva az do zatc¢tovani
kone¢ného danového dokladu. Pohledavky druzstva po splatnosti jsou oSetieny tak, aby jejich
pfipadné neuhrazeni neovlivnilo hospodateni druzstva v pfistich obdobich. Toto oSetfeni se
tyka zejména tézko vymahatelnych pohledavek (napt. pohledavky za firmami v konkursu
nebo likvidaci).

Pohledavky za sluzby jsou upomindny a v pifipadé neuspéchu zalovany pied jejich
promlcenim. Soucasné jsou piedstavenstvem schvalovany vystrahy pied vyloucenim, resp.
vylouceni Clena z druZstva.

9.2. Zavazky

a) Zavazky:

Dodavatelé — sluzby 321-10 731 614,25
Pfeplatky z najmu 321-50 518 170,31
Pozastavky — investiéni 324-50 310 000,00
Celkem K¢ 1 559 784,56
b) Zavazky vici ¢leniim druzstva :

Dlouhodoba zaloha na opravy 475-20 3944 464,59
Zalohy na vydani bytu 311-26 313 235,70
Celkem K¢ 4 257 700,29



9.3. Fondy

Nedélitelny fond 42200 6735147,33 K¢
Vlypofadaci fond se ¢leny 42760 2949 878,39 K¢

10. Navrh na rozdéleni zisku
Predstavenstvo navrhuje rozdélit zisk za rok 2008 ve vysi 2 945 538,- K¢ nasledovné:

- trokové vynosy z dlouhodobé zalohy SO 051 za rok 2008 na wiétech BD Zizkov ve vysi
12 493,- K¢ ve prospéch SVJ 051,

- zisk zvykonu spravy druzstva a ostatniho hospodafeni ve vysi 2933 045,- Ké ve
prospech vypotadaciho fondu druzstva.

C. Cinnost druZstva v roce 2008

1. BéZna provozni ¢innost

Cinnost BDZ se v roce 2008 odvijela stabilizovanym zpiisobem — aparat druzstva zejména

zajistoval ukoly, které druzstvo vykondva pro jednotlivd SVIJ. Soucasné fteSil 1 tadu

zalezitosti, tykajicich se druzstva:

= Hlavnim ukolem bylo dofeSeni spori s Metrostavem v zélezitosti garaZového aredlu
Malesicka. Byly uzavieny mimosoudni dohody, které lze povaZovat za maximum realné
dosazitelného. Volba jakékoli jiné cesty, napi. pokracovani v soudnim sporu, by byla v
rozporu s usnesenim shromazdéni delegatl, které uloZilo predstavenstvu, aby postupovalo
pii dalSich jednanich takovym zplisobem, aby nevznikly druzstvu Z4dné finan¢ni naroky.
Tim byla ukoncena témét 10 let trvajici nepfehlednd situace kolem existence aredlu a
soucasn¢ ukoncen soudni spor s Metrostavem, zejména pak zaniklo ohrozeni druzstva
neptedvidatelnym vysledkem tohoto a vSech minulych i budoucich sport. Zadna
vypotfadani 1 finanéné. Stejné byli vypofadani i vlastnici gardZzi — nékolik poslednich
pfipadl, pramenicich zejména z imrti vlastnikl jiZ feS$i Metrostav ve vlastni kompetenci.
Vsichni dosavadni uzivatelé, to jest vlastnici i1 druzstevnici byl pfijatelnym zpisobem
odskodnéni a budou mit pravo podle smlouvy o vypujéce nadale gardze uzivat az do
skutecného terminu zahdjeni realizacnich praci na vystavbé novych objekti v této lokalité.
Vezmeme-li vavahu soucasnou ekonomickou krizi, mame za to, ze brzké ukonceni
uzivani garazi nehrozi.

= DalSim dilezitym ukolem je ziskani pozemkil pod domy v lokalit¢ KnéZska luka. V ramci
dlouholetého jednani se jesté v dobé, kdy na radnici méla pievahu CSSD, podaiilo
dosahnout stavu, kdy pozemky byly pfevedeny do vlastnictvi statu, ¢imz byly vytvofeny
podminky pro jejich bezplatné pievedeni do vlastnictvi vlastniki byttt v domech na nich
stojicich. Poté, co na radnici ziskala prevahu ODS, zpochybnila tento pievod a podafilo se
ji dosédhnout zpét stavu, kdy pozemky jsou v majetku Magistratu. Lze si téZko piedstavit
jiny diivod této aktivity se strany radnice, nez podle naSeho nédzoru snaha o ziskani
neopravnéného majetkového prospéchu tim, ze bude pozadovat bud’ ndjemné z téchto



pozemki, nebo je bude chtit odprodat jednotlivym vlastnikiim. Nejedna se o malé ¢astky,
protoze ceny 1 m® v této lokalité blizi 4.000 K& Hlavni pii¢ina vzniklé situace spociva v
tom, ze po tehdejSich druzstvech, kterda pozd¢€ji postupné integrovala do naSeho druzstva,
se nedochovaly smlouvy o trvalém bezplatném uzivani pozemki, jak bylo stanoveno
tehdeji metodikou druZstevni vystavby. Ve spolupraci s Utadem pro spravu statniho
majetku se pokousSime iniciovat pravni spor o urceni vlastnictvi téchto pozemkul. Pro
pfipadny netispéch v tomto sporu vede druZstvo paraleln€ jednani s Méstskou ¢asti Praha 3
o dosazeni pfijatelné ceny.

= Po n¢kolika letech natlaku a urgenci se podatilo vyvolat privatiza¢ni vinu na téch domech
v majetku Prahy 3, kde jsou situovany druzstevni ndstavby. Pravé privatizace domi je
jedinou moznou cestou, jak se mohou nasi ¢lenové stat vlastniky druzstevnich bytl, pokud
jsou vybudovany jako nastavby na domech ve vlastnictvi tfetich osob. V soucasné dob¢ je
v plném proudu jednani o uzavieni smluv o ptevodech 16 bytl z majetku méstské ¢asti do
majetku naSich ¢lent. Oproti ptevodim byt v domech, které byly ve vlastnictvi druzstva,
je bohuzel tato akce spojena s jistymi nezanedbatelnymi platbami druzstevnikii, zejména za
podil na pozemku a spole¢nych ¢astech domu. Kazdy se vSak miize svobodné rozhodnout,
zda bude se smlouvou o pfevodu souhlasit, ¢i bude dale chtit zistat v pozici vécného
bfemene.

2. Pravni agenda

Pokud jde o zdédéné kostlivee ve skiini, méli jsme za to, ze v lofiském roce soudni spory

vyplyvajici z nékdejsi ¢innosti byvalého piedsedy Kurky ukon¢ime. Bohuzel se tak nestalo,

doslo sice k n€ékolika kone¢nym rozhodnutim, ale stale ptetrvavaji dva velké spory:

= gpor o finan¢ni naroky z titulu odstoupeni jednoho druzstevnika od ptidélu bytu v disledku
nesplnéni terminu dokonceni byt v nastavbé Nad Ohradou, kde se jednd o vysokou
finan¢ni ndhradu urok z ulozeného a nerealizovaného ¢lenského podilu

* ndroky ztitulu smény bytu uskutecnéné davno pied rokem 89, kterou soud s velkym
odstupem prohlésil za neopravnénou, ovSem mezitim uzivatel bytu v dasledku dalSich
smén a stavebnich Uprav pfiSel o moznost bydleni a Zaluje druZstvo o vysokou finan¢ni
nahradu.

V obou piipadech se spory zabyva az Nejvyssi soud a ndm nezbyva nez cekat, jak se véci

vyvinou. Na&§ pravnik dé€la vSe, aby druzstvo pied negativnimi dopady téchto sporii ochranil,

ale nikdy nelze s urcitosti pfedvidat to, jak soudy nakonec rozhodnou. Na oba ptipady byly

Jjiz vytvofeny pfisluSné ucetni rezervy, takze neohrozuji financni stabilitu druzstva ani

hospodaiské vysledky dalsich let.

Spory s obéma firmami Revox, z titulu vystavby byt a garazi Nad Ohradou, byly uz vécné
ukonceny. Zbyva dotdhnout do konce problém neopravnéné exekuce a zvratit jej ve prospéch
druzstva. Uspéchy v dalsich soudnich sporech byl zmateny tim, Ze jedna z firem REVOX-
nastavby vstoupila do konkursu pro ptfedluzenost. S advokéatem, ktery se zabyval témito
spory, byla spoluprace koncem roku 2008 ukoncena a zbytek agendy prevzal nds smluvni
pravnik.

Mezi dalsi ¢innosti naseho smluvniho pravnika patii spory, kde poSkozenymi jsou jednotliva
SVIJ. Vesmés se jednd o dluzniky, ktefi nehradi zalohy a nereaguji na upominky. Priibézné
rocné se fesi cca 10 takovych ptipadl, kdy pres veskeré snahy o dohodu je nutno dojit az k
soudu. V ojedinélych ptipadech se jiz setkdvame s exekucemi bytd dluznikii. Tyto sluzby
poskytuje nasSe druZzstvo pro spoleCenstvi, jejichz ¢lenové se podileli na uhrazovaci
povinnosti, v ramci spravcovské ¢innosti zatim bez finan¢nich narokda.



3. DalSi aktivity

Druzstvo rovnéz tesilo a dale tesi problematiku umisténi odpadovych nadob na komunalni
odpad. Zde druzstvo vystupuje jako zmocnény zastupce spravovanych (a vyjimecné i
nespravovanych) domu. Prvnim vysledkem byla dohoda s Prahou 3 o vypracovani vzorové
projektové studie v oblasti Pod Lipami — Bukova. Cilem je dosdhnout kone¢ného feSeni této
situace, ktera se periodicky opakuje jiz ponckolikaté, ale bohuzel s kratkodobym efektem, kdy
se vSe vraci do starych koleji.

Druzstvo rovnéz se znepokojenim sleduje aktivity Prahy 3 kolem stavebnich zasahti do
zajmové lokality jeho ¢lentl, zejména v oblasti Jarova. Zde vSak jiz mlize druzstvo vystupovat
pouze zprosttedkované — zejména organizaci a podporou zdjmovych sdruzeni obc¢ant, kteti
jsou ochotni se ve prospéch ostatnich v lokalité angazovat. V rdmci téchto aktivit jiz bylo
zaloZzeno obcanské sdruzeni pro lokalitu v blizkosti kancelafi druZstva, kde se zatim jevi
ohroZeni z4jml obyvatel jako nejaktudlnéjsi. V ramci sdruZeni bude sledovéana celd oblast
Jarov, Knézska Luka, Chmelnice. V pfiipad¢ zjiSt€ni novych skutecnosti budou dotceni
¢lenové informovani.

4. Uhrazovaci povinnost

Jednou z hlavnich otdzek, které zajimaji Cleny druZstva, je navratnost prostiedkd, které
muselo druzstvo vytvofit pro uspé€sné dokonceni rozpracovanych nastaveb a gardzi Nad
Ohradou. Tyto byly v minulosti pokryty pohleddvkami za jednotlivymi ¢leny ve vysi 5.802,-
K¢ na €lena, bydliciho v byté, ktery je ve vlastnictvi druzstva. Pohledavky byly finan¢né kryty
zvySenymi ¢lenskymi vklady, zvySenymi z 200,- K¢ na 6.000-, K¢.

Aby byla zajiSténa navratnost téchto prosttedkli ¢lenlim, wusnesli se ¢lenové vytvaret
vypotéadaci fond, do kterého jsou ukladany piebytky z hospodatfeni druZstva. Protoze praveé
trend napliiovani tohoto fondu je oblasti zajmu, uvaddime nésledujici rozbor: (Castky v K¢)

rok stav fondu pro kolik ¢lenit  vypor. podil na clena
2003 - 2007 prim. 1 438 136 2530 509 - 633

2008 2 885 238 2 255 1278

2009 5794 001 2236 2590

Podstatné vklady do fondu probehly v rocich 2003,2008 a 2009 (ten, pokud bude schvalen). V
letech 2004 — 2007 muselo druZstvo finan¢né pokryt nejriiznéjsi zdvazky z minulosti, z nichz
nekteré byly schvaleny shromazdénim delegatt jako kompensace samospravam, postizenym v
minulosti pochybnymi aktivitami byvalého pfedsedy a dale platby, vzeslé ze soudnich spori.
Jak bylo shora uvedeno, tito "kostlivci" by se jiz ve skiinich neméli vyskytovat, takze od roku
2008 jsou v podstaté veskeré prebytky z hospodateni smerovany do vypotadaciho fondu. Jeho
narust je ziejmy z predchazejici tabulky.

Z toho se odviji i vyhled do pftistich let. Pii velmi stfizlivém odhadu budoucich
hospodatskych vysledkit ve vysi 1,5 mil. roéné se muze stav fondu béhem 4 let piiblizit
potebné hodnoté 12 mil. K¢, kterd by pokryla veSkeré pohledavky z uhrazovaci povinnosti.
Uvaha vychézi z poklesu &lent, na které bude fond rozd&lovan, takze Gastka 12 mil. K& by
méla byt dostacujici k plnému pokryti celé zbyvajici pohledavky, tvofené souctem
uhrazovacich povinnosti.



Tomuto novému stavu bude nutno ptizplsobit 1 stanovy druzstva, které jsou v dne$nim znéni
podiizeny tomu, Ze pohledavky za jednotlivymi ¢leny existuji a nejsou dosud splatné.

(Aby do budoucna nedochdzelo k odlisnym interpretacim uhrazovaci povinnosti a jejiho
vyporadani se cleny, prikladame material, ktery celou situaci detailné osvetluje.)

srpen ‘09 5
Ing. Jan Zelezny
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