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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. Stru¢na charakteristika

Pfedmétem cCinnosti 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 druzstva, tak ve vlastnictvi dalSich pravnickych a fyzickych osob. K tomuto
ucelu je druzstvo vybaveno opravnénimi provozovat:

- Cinnost ucetnich poradcii, vedeni ucetnictvi
- spravu a udrzbu nemovitosti.

3. Statutarni organy

StatutArnim organem Bytového druzstva Zizkov bylo vroce 2010 sedmiGlenné
pfedstavenstvo, kontrolni komise méla tfi cleny.

Slozeni pfedstavenstva :

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$ Rezvniéek
¢len kontrolni komise: JUDr. Jaroslav Straus
¢len kontrolni komise: Ing. Vlastimil Ktudela



4. Stav ¢lenské zakladny k 31.12.2010

Clenii celkem 2584
l l l v
Uzivatelé byta Nebydlici nezveéstni Usivatelé gardzi
2007 54 344 (mimo bydlicich)
179
A 4 v
v pievedenych \% v v
do viassg;]ictvi nepfexlfzc‘;enych v preved. do v
vlastnictvi nepievedenych
53 11
A 4 A 4 v
v majetku v nastavbach v gardzich
druzstva v majetku Malesicka
48 tietich osob 115
99

Nadale pozvolna ubyva byta ve vlastnictvi druzstva. K 31.12.2010 mélo druzstvo 2584 ¢lent,

strukturu uzivatelskych vztahii zobrazuje graf shora. Naprosta vétSina ¢lenti jiz prevedla byty

a garaze do svého vlastnictvi. Zbytek sestava z téch, jejichz:

= byty pfevedeny byt nemohou, protoze budova neni ve vlastnictvi druZzstva (ndstavby v
majetku tfetich osob, zejména na privatizovanych domech). Dalsi ¢ast téchto byt se opét
pfevést podafila, zejména z majetku méstskych ¢asti

= zatim o pfevod nepozadali, zejména z divodid, Ze jim zbyva doplatit zna¢nou cEastku
statniho ivéru. Jsou mezi nimi i takovi, ktefi nedokdzi zdokladovat svoje rodinné poméry

= o pievod nemaji zdjem

= nejsou dosud dotfeSeny nékteré problémy, jako slozitd dédicka fizeni, zlstava i nékolik
pravnickych osob.

= zvlastni kategorii jsou ¢lenové v gardZovacim aredlu MaleSickd, kteti se prostfednictvim
Clenstvi podileji na doCasné vyplijcce gardzovacich mist

Naprostou vétsSinu tvoii jednotlivé byty v domech SVIJ, ve vSech domech z nékdejsiho

majetku druzstva jiz hospodaii SVJ. Ve vlastnictvi druzstva zbyvaji pouze 2 mens$i soubory

garazi; v soucasné dobé se jiz podafilo vyftesit vztahy k pozemku, ktery je ve vlastnictvi

Méstské Casti Praha 3 a pfevody do vlastnictvi by mély byt vyfeSeny do konce roku 2011.

V roce 2010 byly z hlediska uc¢etni hodnoty pievedeny do vlastnictvi byty a garaze v hodnot¢

8 018 051,46 K¢, takze zbyva hodnota byt a gardzi 47 084 258,45 K&, z toho v nastavbach

na cizich domech tvori 18 984 923,79 K¢.

Majetkové pievody budou pravdépodobné jiz po jednotlivych jednotkdch pokracovat 1 dale,

takze v konecné etapé ziistanou ve vlastnictvi druzstva mimo velmi omezené¢ho poctu bytu,

zejména ve vlastnictvi pravnickych osob, pouze nebytové prostory,

Zakladna nebydlicich c¢leni druZstva zlstavda na stavu 54 ¢lend.  Jejich uspokojeni
z druzstevniho bytového fondu je v soucasné dobé problematické, protoze moznost odimrti ¢i



uvolnéni byt z jinych divoda je v disledku jiz minimalniho poctu druzstevnich byta
nepatrna. Byty v osobnim vlastnictvi, na které nemaji pravo zadni dédicové, propadaji statu,
ktery se stavad jednim z vlastnikii v rdmci SVJ a byty ndsledné pfevadi na razné statni
instituce.

B. Hospodareni druzstva
1. Uéetni metody

Ugetnictvi druzstva je vedeno a tdetni zavérka byla sestavena podle zakona ¢. 563/91 Sb., o
ucetnictvi ve znéni podle pozdéjsich predpist a navazujicich ptedpisti pro ucetni jednotky,
GStujici v soustavé podvojného uéetnictvi. Udaje vychazeji z G&etnich pisemnosti tdetni
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

Finan¢ni majetek druZstva je uloZen na bézném U¢tu u CSOB a vyhodné tro€en v ramci
souboru finan¢nich prostfedkid druzstva a spravovanych SVJ.

3. Uvéry

Uvéry, vedené u Ceské konsolidagni agentury, jsou v plném rozsahu pouze uvéry, poskytnuté
na druzstevni vystavbu jednotlivych domi. Uvéry jsou splaceny podle anuitniho planu a
splatky Gctovany proti jednotlivym ¢lentim druzstva, resp. jejich nastupciim. Drtiva ¢ast avéri
na vystavbu je jiZ splacena.

4. Prehled rezerv

459-10 ztrata plynouci z pfevodu bytt a garaZi Nad Ohradou do osobniho vlastnictvi 4 323 475,56,-
45925 aktualizace softwaru 200 000,- K&
45941 JaroSova, zpronevéra 150 000,- K&
45942 dokonéeni nekvalitni prace na nastavbé SO 051 115 029,95 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 Strediska bytového hospodarstvi
Druzstvo mad 2 hospodaiska stiediska (jednd se o samostatné garaze v ulicich

K Lucinam a Kfiva), spravuje proptijcené garaze v MaleSicich a 28 stfedisek v nastavbach na
cizich domech.

6.2 Spravy druZstva z ostatnich ¢innosti

Hospodafteni stiedisek spravy druzstva skoncilo ziskem po zdanéni ve vysi 1 885 063,-
K¢. Zisk bude pouzit podle usneseni shroméazdéni delegati.
7. Vysledky inventarizace

Inventarizace ve smyslu zdkona o Gcetnictvi ¢. 563/91 Sb. prob¢hla bez zavad.

8. Vnéjsi kontroly

Zarok 2010 byla provedena kontrola pojistného a plnéni ukolli v nemocenském
pojisténi a dichodovém pojisténi ve smyslu ustanoveni § 6 odst. 4 pism. o) zakona C.
582/1991 v platném znéni Prazskou spravou socidlniho zabezpefeni v Praze. Pfi kontrole
nebyly z hlediska zakona zjistény zadné nedostatky.

9. Udaje o diileZitych skute¢nostech



9.1 Pohledavky

a) Pohledavky z pronajmu bytd, NBP, z vyuctovani

odbératelé 311-10 345 657,36
pohledavky za uzivateli bytu 311-20 500 315,21
pohledavky za uzivateli NBP 311-21 246 504,04
pohledavky z vyuctovani sluzeb 311-50 42 235,00
Celkem K¢ 1134 711,61

b) Pohledavky za ¢&leny

splaceni dalSiho ¢&l. vkladu 353-15 486 048,00
doplatek €l. podili 353-10 392 924,45
z titulu uhrazovaci povinnosti 354-10 12 915 400,00
Celkem K¢ 13794 372,45

Veskeré poskytnuté zalohy dodavatelim se povazuji za pohledavku druzstva az do zatctovani
kone¢ného danového dokladu. Pohledavky druzstva po splatnosti jsou oSetfeny tak, aby jejich
pfipadné neuhrazeni neovlivnilo hospodafeni druzstva v pfistich obdobich. Toto oSetfeni se
tyka zejména téZko vymahatelnych pohledavek (napt. pohledavky za firmami v konkursu
nebo likvidaci).

Pohledavky za sluzby jsou upominany a v piipadé nelspéchu zalovany pied jejich
proml¢enim. Soucasné jsou piedstavenstvem schvalovany vystrahy pied vyloucenim, resp.
vylouceni ¢lena z druzstva.

9.2. Zavazky

a) Zavazky:

dodavatelé — sluzby 321-10 196 758,46
preplatky z najmu 321-50 329 198,31
Celkem K¢& 525 956,77

b) Zavazky vici ¢leniim druzstva:

dlouhodoba zaloha na opravy 475-20 3831 493,29
zélohy na vydani bytu 311-26 248 974,30
Celkem K& 4 080 467,59
9.3. Fondy



Nedélitelny fond 42200 6735147,33 K¢
Vlyporéadaci fond se Cleny 42760 9450 565,63 KC

10. Navrh na rozdéleni zisku

Ptedstavenstvo navrhuje prevést zisk za rok 2010 ve vysi 1 885 063,- K¢
ve prospech vyporadaciho fondu druzstva.

C. Cinnost druZstva v roce 2010

1. BéZna provozni ¢innost

Cinnost BDZ se v roce 2010 odvijela stabilizovanym zptisobem — aparat druZstva zejména

zajiStoval ukoly, které druzstvo vykonava pro jednotliva SVIJ.

K 31.12 2010 spravovalo druzstvo agendy 79 SVJ. Pro rok 2011 eviduje zatim 2 dalsi

zajemce o spravu, jejichz agendy by mély byt zavedeny do spravy v pribéhu roku.

Soucasné tesi druzstvo 1 fadu zalezitosti, tykajicich se druzstva:

= Postupné probiha prodej pozemkl pod domy v lokalité¢ Knézska luka. Obec pfistoupila na
nami navrhovanou cenu 350,- K&m? , coZ je cca 8% soucasné trzni hodnoty. V soucasné
dobé& probiha nabidkové fizeni k odkupu podili na pozemcich jednotlivym vlastnikiim.

= Byla v podstaté ukoncena dalsi vlna privatizace druZstevnich bytd v nastavbach na domech
ve vlastnictvi obce. Bylo zprivatizovdno dal§ich 16 byti. Hledame dal$i mozZnosti, jak
pomoci ngjemctim byt v nastavbach k tomu, aby se stali vlastniky. Od pocatku
privatizacnich jednani v nejriznéjSich situacich se jiz podafilo zprivatizovat 52 byt z
celkového poctu 142 byta v nastavbach.

= Zménu koncepce druzstva, ktera vychazi jednak ze predpokladu, Ze do konce roku 2012
bude naplnén vypotfadaci fond druzstva a tudiZ bude mozno ¢leniim druZstva zpétné
vyrovnat Castky, které byli nuceni vynaloZit na sanaci druzstva v roce 2002, jednak z
realné potieby pfibliZit ¢innost druZstva spravovanym SVIJ a tak reflektovat na dosazeny
stav privatizace bytového fondu druZstva

2. Pravni agenda

Po cca 10 letech soudy ukoncily dédicky spor o dédictvi po zemielém spisovateli Jaroslavu
Foglarovi. Soucasti dédictvi byla 1 bytova jednotka v jednom z naSich druzstevnich domi.
Diky jednani naseho pravniho zastupce byly dluhy za touto bytovou jednotkou v podstaté
uhrazeny, nepodstatnd zbyvajici Castka je nyni pfedmétem zavéreCného vymahani za
dédicem.

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 byt dluznikii. Tyto sluzby
poskytuje nase druZzstvo pro spoleCenstvi, jejichz Clenové se podileli na uhrazovaci
povinnosti, v ramci spravcovské Cinnosti zatim bez finan¢nich narokl s vyjimkou Uhrady
soudnich nékladt, pokud se pfisouzené naklady nepodafi vymoci..



3. DalSsi aktivity

Druzstvo rovnéz teSilo a dale fesi problematiku umisténi odpadovych nadob na komunalni
odpad. Zde druzstvo vystupuje jako zmocnény zéastupce spravovanych (a vyjimecné i
nespravovanych) domt. Prvnim vysledkem byla dohoda s Prahou 3 o vypracovani vzorové
projektové studie v oblasti Pod Lipami — Bukova. V duchu této studie byly jiz zpracovany
dalsi tf1, ke kterym druzstvo po projednani s dotCenymi spoleCenstvimi zaslalo svoje namitky
a stanoviska. Koneénym cilem je dosdhnout toho, aby budouci realizace probéhla s
minimalnimi finanénimi dopady na jednotlivé objekty. Pfitom vychazime z toho, Ze ptivodni
stanovisté odpadovych nadob existovala a postupné byla obci zlikvidovéna.

Druzstvo rovnéz trvale sleduje aktivity Prahy 3 kolem stavebnich zasahii do zajmové lokality
jeho ¢lenl, zejména v oblasti Jarova. Zde vSak jiz miZe druZstvo vystupovat pouze
zprostfedkované — zejména organizaci a podporou zdjmovych sdruzeni obcanti, kteti jsou
ochotni se ve prospéch ostatnich v lokalité angazovat. V ramci téchto aktivit jiz bylo zalozeno
obCanské sdruzeni pro lokalitu v blizkosti kancelafi druzstva, kde se zatim jevi ohroZeni
z4jml obyvatel jako nejaktudlnéj$i. V ramci sdruZeni bude sledovana celd oblast Jarov,
Knézska Luka, Chmelnice. V pfipadé zjisténi novych skute¢nosti budou dotéeni c¢lenové
informovani.

4. Uhrazovaci povinnost

Jednou z hlavnich otazek, kterd zajima Cleny druzstva, je névratnost prostredka, které muselo
druzstvo vytvofit pro uspéSné dokonceni rozpracovanych nastaveb a gardzi Nad Ohradou.
Tyto byly v minulosti pokryty pohledavkami za jednotlivymi ¢leny ve vysi 5.802,- K¢ na
Clena bydlicitho v byté, ktery je ve vlastnictvi druzstva. Pohleddvky byly finan¢né kryty
zvySenymi ¢lenskymi vklady, zvySenymi z 200,- K¢ na 6.000-, K¢.

Aby byla zajiSténa ndavratnost téchto prostfedkli ¢lentim, usnesli se Clenové vytvaiet
vypotadaci fond, do kterého jsou ukladany piebytky z hospodaieni druzstva. Protoze praveé
trend napliovani tohoto fondu je oblasti zajmu, uvadime nésledujici rozbor (¢astky v K¢):

rok ukonceni clenstvi  stav fondu pro kolik ¢lenit  vypor. podil na clena
2003 - 2007 priim. 1438 136 2530 509 - 633
2008 2 885 238 2254 1278
2009 5793 982 2238 2 588
2010 9437978 2229 4233
2011 %) cca 11,4 mil. 2222 cca 5.100

*) za predpokladu schvaleni HV a navrhu jeho pouziti

Podstatné vklady do fondu probéhly v letech 2003,2009, 2010 a 2011 (ten, pokud bude
schvélen). V roce 2004 — 2007 muselo druZstvo finanéné pokryt nejriiznéjsi zavazky z
minulosti, z nichZz nékteré byly schvaleny shromazdénim delegatl jako kompenzace
samospravam, postizenym v minulosti pochybnymi aktivitami byvalého piedsedy a dale
platby, vzeslé ze soudnich sport. Jak bylo shora uvedeno, tito "kostlivci" by se jiz ve skiinich
nem¢li vyskytovat, takze od roku 2009 jsou v podstaté veSkeré piebytky z hospodateni
smérovany do vypotadaciho fondu. Jeho nérist je zfejmy z predchazejici tabulky.

Z toho se odviji 1 vyhled do pfistich let. Lze redlné predpokladat, Ze v roce 2012 (po schvaleni
vysledkd hospodateni) dosdhne vypotradaci fond ¢astky, potiebné ke koneénému vyporadani
se Cleny.



V tomto okamziku ztrati vypotadaci fond a zejména jeho dalSi tvorba sviij smysl. Timto
stavem byla naplnéna koncepce druzstva pro obdobi let 2003 — 2010, stanovena
shroméazdénim delegatii a proto je namisté stanoveni koncepce do dalSich let vCetné¢ zmény
stanov, které jsou v dneSnim znéni podfizeny tomu, Ze pohledavky z titulu uhrazovaci
povinnosti za jednotlivymi ¢leny existuji a nejsou dosud splatné.

5. Vliv soucasné ekonomické situace na vynosy druzstva

Nadale plati, Zze vyvoj ekonomické situace mure negativné dopadat na vynosy druzstva. Zatim

nedoslo k dramatickym propadim, ale stale existuje nékolik nespornych efektli, vedoucich k

obavam:

= uroky z vkladi na tctech se stale drzi na minimalnich hodnotach

= narlst nakladil za energie je trvaly a nezastavi se ani v dob& nejvétsi krize

=  krize ovliviiuje podnikatelské aktivity, z ¢ehoZ plyne, Ze nemusi byt mozné udrzet piijmy
z pronajmu nebytovych prostor na stavajici vysi. Prvni signaly jiz pfiSly a ukazuje se, Ze
ziskavani novych ndjemcii je velice obtiznou zaleZitosti.

V z&dném piipadé nehrozi, ze by se témito vlivy mohlo druzstvo dostat do ztraty, ale

vysledky hospodateni mohou byt po blize neodhadnutelnou dobu nizsi, nez jsme byli zvykli z

minulosti.

Naproti tomu sniZeni horni sazby DPH se muliZe pozitivn€ projevit na poplatcich za spravu,

aniZ by se dotklo hospodaiského vysledku druzstva.

6. DalSi vyvoj druzstva

Jak jiz bylo shora uvedeno, s naplnénim vypotddaciho fondu bude nutno znovu zhodnotit
novou situaci, a to nejen z pohledu naplnéni vypotadaciho fondu.

Shrnuti hlavnich zasad koncepce druzstva na kon¢ici obdobi:

= zajiStovat spradvu domil, v nichZz doSlo k vydavani byth do vlastnictvi tak, aby
ptislusna spolecenstvi byla spokojena s trovni této sluzby.

* nabizet prevzeti spravy bytovych domi, které nevznikly z ¢lenti naseho druZstva.

= ckonomicky preferovat svoje €leny, ktefi jsou vlastniky bytl v domech, jez druzstvo
spravuje.

* postupné vypotadat pohledavky druzstva za ¢leny z titulu uhrazovaci povinnosti
vzhledem ke ztrat¢, vzniklé v dobé hospodateni byvalého predsedy p. Kurky.

Z dnesniho pohledu lze fici, Ze koncepce byla stanovena odpovédné a diky Cinnosti organi
druzstva a spravniho aparatu se blizi jeji uspé$né naplnéni.

Za tuto dobu se vSak rovné€z ukazuji dal$i problémy, které bude nutno fesit jak ve prospéch
dalsi Gspésné funkce druzstva, které je jiz nyni pln€ v pozici spravce bytovych 1 nebytovych
objektd, tak ve prospéch jeho uspésného fungovani.
Ptedstavenstvo a kontrolni komise se timto stavem intensivné zabyvaji a pokusili se definovat
zakladni postulaty:
= soucasné stanovy druzstva, podle kterych se na cCinnosti druZstva rozhodujicim
zpiisobem podileji druzstevni samospravy, prostiednictvim delegét zastupujici zajmy
jednotlivych ¢lentt druzstva v objektech, postupné neodpovidaji vazbam, které se
pfetvareji na vztah druzstvo — SVJ
= zejména diky prodejim byt ve vlastnictvi postupné narasta skupina c¢leni, ktefi jiz
nejsou s druzstvem svazani ani vlastnictvim bytu v domé spravovaném druZstvem a



stavaji se nedostupnymi, tudiz ani nemohou presentovat zajmy, které by jejich ¢lenstvi
v druZstvu opodstatiiovaly

* na rozdil od realitnich kanceldii a profesiondlnich spravcovskych firem by mélo
druzstvo spravu SVJ, a to zejména pro Cleny v objektech, vzniklych z ptvodniho
majetku druzstva, provadet na neziskové bazi, tedy s minimalnimi finan¢nimi naroky,
resp. s kompenzacemi téchto nékladl z prebytkli hospodareni druzstva

= vytvofit podminky pro to, aby na ¢innost a hospodaieni druzstva ziskaly vliv ti, pro
které druzstvo pracuje, tedy SVJ, smluvné spravovana druzstvem

= oprostit ¢lenskou zakladnu o Cleny, ktefi jiZ nemaji s Cinnosti druzstva nic spole¢ného
a zejména o ty, ktefi svou nedohledatelnosti hrozi zkomplikovat schopnost druzstva
rozhodovat se racionaln¢ a ve prospech téch, ktefi zistanou 1 nadale aktivnimi Cleny
druzstva

Z téchto a dalSich pohledl (zejména z potieby vyhovét platnym zdkonnym ustanovenim) pak
vychéazeji navrhy, které byly jiz pfed koncem loniského roku diskutovany na podzimnich
schiizkach s delegaty. Tyto navrhy byly déle dopracovany a v soucasné dob¢ jsou k dispozici
delegatim k tomu, aby informovali svoje ¢leny a zaujali stanoviska, kterd povedou k
definitivnimu dopracovani novych stanov druzstva.
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