Bytove druzstvo Dubina Il.

VyrocCni zprava za rok 2024

Vyhotoveno dne 31.5.2025

Vypracoval piedseda predstavenstva Jan Staberfidk ve spolupraci
s kancelafi BD, ktera dodala podklady a Ciselné udaje.

Podpis statutarniho organu



Vazeni ¢lenové druzstva,

Jako kazdy rok, i letos dostavate k prostudovani vyroCni zpravu naseho bytového
druzstva, tentokrat za rok 2024. Jde o shrnujici dokument, ktery ma za cil relativné
stru¢nou formou prehledné informovat o déni v BD Dubina Il. v minulém roce. Proto
opravdu vSem doporucuji jeji preCteni. Dozvite se mimo jiné vSechny dulezité
ekonomické udaje (fondy, dluznici) a hned na uvod pak zopakujeme informace o
probihajicim procesu pfevodu byt do osobniho vlastnictvi, samoziejmé doplnéné o
aktualni situaci.

Vyro¢ni zprava bude opét zaslana delegatim a bude také zvefejnéna na webu
druzstva.

I. Organizaéni struktura a dalsi zakladni informace

Nazev: Bytové druzstvo Dubina Il.
Sidlo: Nad Stolami 459, Odolena Voda, PSC 250 70
ICO: 25960 717

Datum vzniku spolecnosti: 29. 10. 2001
Zakladni jméni zapisované: 50.000 K&

Jména a pfijmeni ¢lend organu druzstva k 31. 12. 2024:

Predstavenstvo:

Predseda predstavenstva: Jan Staberriak (Cesky Krumlov)
Mistopfedseda predstavenstva: Mgr. Michal Abt (Odolena Voda)
Clen predstavenstva: Lucie Smiskova (TiSnov)

Clen pFedstavenstva: Jitka VofiSkova (Nymburk)

Clen predstavenstva: Tomas Dzian (Odolena Voda)

Kontrolni komise:

Pfedseda kontrolni komise: Ing. Katefina Krepsova (TiSnov)
Clen kontrolni komise: Ing. Petra Sokolova (Odolena Voda)
Clen kontrolni komise: Ing. Zdenék Grof (Odolena Voda)

Kancelar BD k 31. 12. 2024:

Jana Sladova — asistentka predstavenstva
Martina Varhanova — asistentka spravy bytu
Radka Slezakova — ucetni



Hlavnim ucelem bytovych druzstev, tedy také BD Dubina Il., je zajisténi kvalitniho a
odpovidajiciho bydleni svym ¢lenim, coz dlouhodobé v nasem druzstvu uspésné
zajistuji jeho organy (pfedstavenstvo a kontrolni komise), kancelar bytového druzstva
a systém delegatu a spravcu v jednotlivych lokalitach.

Bytové druzstvo Dubina Il. ma bytové domy v 18 méstech Ceské republiky. Tyto domy
byly postaveny za pfispéni statni dotace (400 tis. K& na jeden byt) a byly vzdy ve
spoluvlastnictvi druzstva a pfislusného mésta. Spoluvlastnicky podil mésta nejméné
51 % byl totiz jednou z dotacnich podminek, dalSi byl hlavné zavazek prevést byt do
osobniho vlastnictvi Clena druzstva nejdfive po 20 letech od kolaudace, které
v jednotlivych lokalitach nenastaly najednou, ale postupné mezi lety 2002 az 2005.

Podstatou druzstevniho vlastnictvi je, Ze jednotlivi ¢lenové druzstva nejsou vlastnici
konkrétniho bytu, ale vlastni druzstevni podil a maji s druzstvem a méstem uzavienu
najemni smlouvu. Vesdkerou spravu ovSem dle uzavienych smluv s jednotlivymi mésty
provadi a zajistuje BD Dubina II.

V bytovych domech v 18 lokalitdach se nachazi celkem 1279 bytovych jednotek,
z nichz 1255 je ve spoluvlastnictvi BD a mést a 24 byty jsou zvlastniho urceni ve
vyhradnim vlastnictvi mésta. V Podébradech jsou v bytovych domech také nebytové
prostory, které jsou ve vlastnictvi soukromych osob nebo subjektu.

Jednotlivé lokality a pocty bytovych jednotek v nich:

AS - 94 bytovych jednotek,

Béla pod Bezdézem - 39 bytovych jednotek,
Benatky nad Jizerou - 30 bytovych jednotek,
Cesky Krumlov - 80 bytovych jednotek,

Holice - 24 bytovych jednotek,

Chlumec nad Cidlinou - 52 bytovych jednotek,
Jihlava - 47 bytovych jednotek,

Lomnice nad Popelkou - 32 bytovych jednotek,
Moravska Trebova - 32 bytovych jednotek,
Nymburk - 123 bytovych jednotek,

Odolena Voda - 373 bytovych jednotek,

Pisek - 49 bytovych jednotek,

Podébrady - 89 bytovych jednotek,

Svitavy - 33 bytovych jednotek,

Tel€ - 40 bytovych jednotek,

TiSnov - 92 bytovych jednotek,

Turnov - 30 bytovych jednotek,

Vamberk - 20 bytovych jednotek.



Prevod byt do osobniho vilastnictvi druzstevniku

Jiz loni ve vyroCni zpravé za rok 2023 jsme hned na uvod dokumentu umistili
problematiku, ktera zcela vétSinu druzstevnikl zajima nejvice, tedy vysvétleni procesu
pfevodu bytld do osobniho vlastnictvi. Vzhledem k tomu, Ze i pfes text ve vyrocni
zprave za rok 2023, kratké shrnujici vysvétleni na webu druzstva vcCetné tabulky
s harmonogramem, podrobné vysvétleni celého procesu v€etné zodpovézeni dotazu
na shromazdéni delegatl v roce 2024 a nékolik vysvétlujicich navstév na pfimo
lokalitach (Benatky, Holice, TiSnov, Jihlava) dochazi mnohdy k zavadéjicim tvrzenim
a zavérlm ze strany nékterych ¢lenu druzstva, jsme se rozhodli text, jen aktualizovany
na soucasny stav, znovu umistit i do vyroCni zpravy za rok 2024, a nasleduje tedy
strucny popis celého procesu a té nepravdépodobnéjsi varianty prevodu bytd do OV.

Jesté je tfeba pfipomenout dvé zakladni okolnosti, které cely proces podstatné
ovliviiuji a urcuji. Je to fakt, Ze kolaudace (a tedy ani uplynuti 20 let od nich) nebyly ve
vSech 18 lokalitach ve stejny okamzik (dokonce ani ne ve stejny rok), ale mezi lety
2002 az 2005, a take to, Ze v 8 lokalitach byly na vystavbu vzaty uvéry, z nichZ nékteré
mély konec splatnosti az v roce 2024, s ¢imz souvisela standardni podminka bank
nezmensovat (rozumeéj neprevadét byty druzstevnikiim, a to ani v lokalitach, kde uvéry
nebyly tfeba) majetek dluznika jesté pred splacenim vSech avéra.

Jaky je planovany a velmi pravdépodobny vyvoj celého procesu, samoziejmé pokud
vSe bude probihat bez komplikaci? Po uplynuti 20 let od kolaudace je vzdy vyzvano
pfislusné mésto k pfevodu své Casti bytového domu a pozemkud na BD Dubina Il.
(domy bezuplatné, pozemky dle podminek uzavienych smluv pfed 20 lety), po
schvaleni v zastupitelstvu mésta dojde k podpisu smluv a zapisu do katastru. K tomu
je tfeba uvést, ze prevody pozemkl i budov podléhaji podle stanov schvaleni
shromazdéni delegatl a na tom Cervnovém v roce 2024 jiz toto opét u nékterych jiz
uskutecnénych probéhlo (konkrétné Vamberk, Chlumec, Moravska Tfebova stejné tak
tomu bude i na shromazdéni delegati v roce 2025.

Tam, kde jiz dojde k pfevodu vlastnictvi na BD Dubina Il., je pak tfeba zpracovat
prohlaseni vlastnika, tedy zjednoduSené rozdéleni na bytové jednotky a zapsat ho do
katastru nemovitosti. UrCité neni vhodné zhotovit ho jiz pfed pfevodem meéstem
vlastnéné Casti na druzstvo (byl by komplikovanéjsi, protoze by se neprevadéla jedna
nemovitost, ale v podobé jednotlivych bytl desitky, v Odolene Vodé i stovky
nemovitosti). Z jinych (ekonomickych divodud) neni také vhodné zpracovat ho ihned
po pfevodu na druzstvo, kdyz jinde jeSté neubéhla doba 20 let od kolaudace a
k pfevodu tedy nedoslo. Jednotlivé byty totiz znamenaji vy$Si dan z nemovitosti a v
nékterych pfipadech i povinnost hradit poplatek za odpady. Proto se jako
nejvyhodnéjsi jevi zpracovat prohlaseni vlastnika u vSech lokalit zhruba ve stejné
dobé. | prohlaseni vlastnika podléha schvaleni shromazdénim delegatl (v roce 2024
schvaleno provedeni u Jihlavy, Benatek, Chlumce nad Cidlinou a Moravské
Trebové). Aktualné bude na shromazdéni delegatl v ¢ervnu 2025 predstavena
moznost varianty hromadného zpracovani prohlaSeni vlastnika, kterou zajistil Mgr.
Hladik. Nicméné, lokality budou mit samoziejmé moznost zajistit si zpracovani
prohlaseni vlastnika tzv. ,po vlastni ose“ nékym mistnim, kterého napf¥. doporuci Clen
nebo ufad z dané lokality, nebudou tedy nijak vazani nabizenou hromadnou variantou.
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Samotny prevod byt druzstevniklim a vypofadani druzstva tak probé&hne v navaznosti
na vySe popsané skutecnosti a okolnosti (viz rozdilné doby kolaudace, a tedy uplynuti
Ihat 20 let od nich, a také splatnost uvérd do konce roku 2024) pravdépodobné
najednou ve vSech lokalitach, coz se jevi jako vhodné s ohledem na potfebu zachovani
rovnosti ¢lenu druzstva pfi vypofadani druzstevniho podilu (dfive pfevadéné byty
mohly byt znevyhodnény).

Pfedstavenstvo zaroven, hlavné s cilem poskytnuti alespor zakladnich informaci o
stranky druzstva komentaF s pribézné aktualizovanou tabulkou. Udaje v ni znazorfiuji
terminy a plnéni kroku, které jsou nutné uskutecnit v tzv. ,prvni“ fazi, tedy aby se
spoluvlastnicky podil (jak bylo uvedeno nejméné 51 %) pfisluSného mésta na bytovém
domé a také pozemky pod stavbou dostaly do vlastnictvi BD Dubina Il. Aktualné je
z tabulky zfejmé, Ze jiz ve vSech stfediscich kromé stfediska Nymburk Ill. (pozn.: kde
ov8em uplyne Ihata 20 let od kolaudace az 1.9.2025) byla pfislusna mésta vyzvana
k pfevodu spoluvlastnickych podild na bytovych domech bezuplatné a pozemkud pod
domy dle smluvnich podminek na BD Dubina Il. K uzavieni smlouvy s méstem pak
doslo (po schvaleni v jejich zastupitelstvech) v lokalitach Benatky na Jizerou, Chlumec
nad Cidlinou, Jihlava, Lomnice nad Popelkou, Moravska Trebova, Pisek, Svitavy a
Vamberk. Z téchto jmenovanych pak jiz u vSech kromé Lomnice nad Popelkou doslo
také k zapisu do katastru nemovitosti.

Tyto udaje jasné dokladaji i to, Ze predstavenstvo spolu s kancelafi BD, pravnikem i
kontrolni komisi pracuji na tomto procesu dle svého planu a bezodkladné v souladu
s Casovym harmonogramem v navaznosti na aktualni terminy. Zaroven takeé, tam kde
je to z riznych davodl potfeba, komunikuje vedeni druzstva s pfislusnym méstem,
pfipadné i osobné navstivi vedeni mésta za ucelem vysvétleni situace €i vyjasnéni
nesrovnalosti. VeSkeré smluvni dokumenty jsou samoziejmé konzultovany
s pravnikem druzstva Mgr. Hladikem, ktery zaroven zpracovava pisemnou komunikaci
s mésty a ucastni se i osobnich jednani. Pfedstavenstvo také zadava v pfipadé
potfeby znalecké posudky, aby mélo podklad pro jednani o cené pozemkd.

Predstavenstvo je samoziejmé pfipraveno ve spolupraci s Mgr. Hladikem i na
neCekané situace a problémy, kdyby napfiklad mésto odmitlo pfevést svlj podil na
bytovém domé bezuplatné na druzstvo, nebo odmitlo smluvni ujednani o formé
prfevodu pozemkau, ¢i trvalo na pfili§ vysoké cené.

Nakonec jesté alespon Casovy odhad, i kdyz tento mlUze pozitivné, ale i negativné
ovlivnit spousta okolnosti. Pfedstavenstvo predpoklada, ze zhruba do konce roku 2025
probéhne uzavfeni zbyvajicich smluv s pfisluSsnymi mésty ve vSech lokalitach, do
unora 2026 probéhne zapis do katastru o prevodu vlastnictvi, zaroven do podzimu
2026 pak probéhne zpracovani prohlaseni vlastnika ve vSech lokalitach (samoziejmé
v nékterych maze zacit nejlépe jiz na podzim roku 2025) a v roce 2027 by mohlo dojit
k samotnému pfevodu byti do osobniho vlastnictvi druzstevnik(. Samoziejmé pokud
se nestane nic mimoradného.



K tomuto tématu bude samozfejmé znovu vSe podrobné feCeno, vysvétleno a
zduvodnéno vedenim druzstva i pravnikem Mgr. Hladikem, se kterym byl cely vyse
popsany proces pripraven, na shromazdéni delegatl v ¢ervnu 2025, kde bude mit
proces prevodu bytl opét samostatny bod v programu.

Pro lepsi pfehled o terminech a aktualnim stavu (modra barva) v konkrétni lokalité
znovu (stejné jako do zpravy za rok 2023) pfikladame i vySe zminénou tabulku, ktera
je umisténa na webu druzstva. A pro porovnani, Zze vedeni druzstva opravdu postupuje
neprodlené dle pfipraveného harmonogramu, jsme do ni vlozili i stav, ktery byl aktualni
v kvétnu 2024 (Zluta barva). Kazdy si tak mize udélat obrazek o meziro€nim postupu

Ve VyVoji.
Mésto Ihta 20 let od Z\?;Zl‘?/;i Sﬁ;\ﬁ\?;is zapsano Z\?;Zl?’l;i Sﬁ%ﬁ\?;; zapsano
kolaudace méstu méstem Lol méstu méstem 2]
5/2024 512025
AS 15.02.2025 Ano
Béla pod Bezdézem 27.11.2023 Ano Ano
Benétky nad Jizerou 14.06.2023 Ano Ano Ano Ano Ano Ano
Cesky Krumlov 19.02.2025 Ano
Holice 27.11.2023 Ano Ano
Chlumec nad Cidlinou C+D 15.04.2023 Ano Ano Ano Ano Ano Ano
Chlumec nad Cidlinou E +F 15.04.2024 Ano Ano Ano Ano
Jihlava 05.02.2023 Ano Ano Ano Ano Ano Ano
Lomnice nad Popelkou 03.08.2024 Ano Ano Ano
Moravska Tiebova 04.07.2023 Ano Ano Ano Ano Ano Ano
Nymburk II. 25.05.2024 Ano
Nymburk IIl. 01.09.2025
Odolena Voda A 06.09.2024 Ano Ano
Odolena Voda B 26.03.2024 Ano Ano
Odolena Voda C 29.07.2024 Ano Ano
Odolena Voda D 06.09.2024 Ano Ano
Pisek 22.09.2024 Ano Ano Ano
Podébrady 02.11.2024 Ano Ano
Svitavy 20.12.2024 Ano Ano Ano
Tel¢ 09.11.2024 Ano
Turnov 19.02.2025 Ano
TiSnov 25.05.2025 Ano
Vamberk 12.09.2022 Ano Ano Ano Ano

Clenska zakladna BD, prava a povinnosti

Clenskou zékladnu druzstva tvofi vlastnici druzstevnich podild. Tento podil nékdy
vlastni napf. manzelé, proto je ¢lenl druzstva vySsi nez pocet bytl (1279, resp. 1255).
Kazdému bytu ovSem nalezi vzdy jeden hlas, bez ohledu na pocet viastniku.

NejvySSim organem druzstva je Clenska schlize vSech ¢lend ze vSech 18 lokalit.
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Protoze by bylo jeji zorganizovani vzhledem k poctu ¢lenl a rozmisténi lokalit prakticky
neproveditelné, nahrazuje ji tradi¢né tzv. shromazdéni delegatd, na kterém jednotliva
stfediska zastupuiji jimi zvoleni delegati Ci jejich zastupci na zakladé plné moci.

Shromazdéni delegatld probiha obvykle v Praze v sale Svazu bytovych druZstev,
v roce 2024 se uskuteCnilo 15.6. a prostfednictvim svych delegat( bylo zastoupeno
celkem 1020 druzstevnikt, coz odpovida vice nez 80 % celkového poctu. Je to vyssi
poCet, nez tomu bylo vroce 2023 (1002 druzstevnikl) a v roce 2022 (954). Na
programu byly tradi¢ni body jako ucetni zavérka, stavy fondu, prezentace vyrocnich
zprav predstavenstva i kontrolni komise, svij samostatny bod mél opét proces pfevodu
bytl do osobniho vlastnictvi, doSlo i k vySe popsanému schvaleni nabyti budov a
pozemk(l od meést a schvaleni provedeni prohlaseni vlastnika u nékolika lokalit.
V ramci nové zakonné uUpravy tykajici se také organl druzstev doSlo na doporuceni
Mgr. Hladika z ddvodu jistoty a opatrnosti také k volbé vSech ¢lenu pfedstavenstva a
kontrolni komise. Zvoleni tak byli znovu M. Abt, T. Dzian, L. SmiSkova, J. Stabernak a
nove J. Vofiskova do predstavenstva a K. Krepsova, Z. Grof a P. Sokolova do kontrolni
komise. Probéhla také diskuze o moznosti snizeni poctu ¢lenu predstavenstva, ovSem
,zkusebni“ hlasovani potvrdilo, Ze si to vétSina delegatll nepfeje. Zapis ze
shromazdéni delegatl je samoziejmé opét k dispozici na webu druzstva.

V roce 2025 probéhne shromazdéni delegatli 28. €ervna, kromé obvyklych bodu
(zavérky, fondy, vyroCni zpravy) bude na programu také opétovné zarazeny
samostatny bod k pfevodu byt do OV. Jesté pred zaslanim oficialni pozvanky dostali
delegati dopfedu jeji navrh s moznosti doplnit pfipadné program o jimi poZzadovany
bod. Této moznosti nebylo vyuzito.

Na mistni urovni ve vdech 18 méstech jsou dllezitym cElankem dil€i ¢lenské schuze
jednotlivych stredisek. Ty sice nemaji pravni subjektivitu, napfiklad si ale voli z fad
svych ¢lent své delegaty a spravce, stanovuji jejich odménu, vyjadfuji se
ke konkrétnimu pouziti prostfedkl ze svych fondu oprav a investic nebo k dalSim
provoznim vécem, které se tykaji jejich stfediska, a samoziejmé také k bodim, které
jsou projednavany na shromazdéni delegatl. Z téchto schuzi je vzdy pofizovan zapis,
ktery je zasilan do kancelafe druzstva a zaroven i zvefejnén na webu druzstva.
Duvodem je i to, aby bylo umoznéno druzstevnikim v jinych méstech seznamit se
s tim, co se déje v jinych stfediscich. Tradi¢né dlouhodobé je ucast na téchto schlizich
nizka, je samoziejmé volbou kazdého Clena, zda chce, nebo nechce ovliviovat
rozhodovani ve svém stfedisku. Navic, u€ast je pravem, nikoliv povinnosti ¢lenu, a
neda se tedy nijak vynutit.

K dalSim zakladnim pravim c&lend druzstva patfi moznost prevést, uplatné i
bezuplatné, svij druzstevni podil na jinou osobu, nebo byt, na ktery maji uzavienu
najemni smlouvu, dale podnajmout. Pfevod i podndjem je podminén souhlasem
prfedstavenstva, které ho vyda pouze v pfipadé, Zze zadatel neni dluznikem druZzstva.
Pfevod druzstevniho podilu je zpoplatnén — zakladni poplatek je 8,5 tis. K&, pro
nejblizsi pfibuzné je pak 3 tis. K¢, souhlas s podnajmem je bez poplatku. Jiz nékolik
let také plati, Ze polovina poplatku za prevod je pfevedena do fondu oprav té lokality,
kde k nému doslo.



V roce 2024 doslo v druzstvu k prevodu 39 podila (bytt). Tento Udaj nijak nevybocuje
z poCtu pfevodd v minulych letech, v roce 2023 jich bylo 33, v roce 2022 pak 40 a
v roce 2021 celkem 44. Jde o zménu u pfiblizné 3 % z celkového poctu bytovych
jednotek. Pfijem z poplatku za pfevod byl za rok 2024 ve vysi 276.500 K¢.

Podnajmu bylo v uplynulém roce povoleno 32, coz je o 7 méné nez v roce 2023. | u
podnajmu se jedna v poslednich letech o podobna Cdisla. Jen pfipominame, Ze
neohlaseni podnajmu je poruseni najemni smlouvy. Navic se s nimi poji i nizka ucast
druzstevniku, ktefi své byty podnajimaji, na ¢lenskych schizich.

Mezi hlavni povinnosti ¢lend druzstva patfi zejména dodrZovani stanov druzstva,
domovniho Ffadu a najemni smlouvy, jejichz porusovani muze v krajnim pfipadé vést
az k vylouCeni z druzstva a ztraté druzstevniho podilu, které samozfejmé provazi
finan¢ni vyporadani. Takovym divodem je hlavné dlouhodobé neplaceni najemného.

Predstavenstvo BD

Statutarnim organem druzstva je predstavenstvo, které rozhoduje o vSech
zalezitostech druzstva kromé téch, které jsou stanovami vyhrazeny pro shromazdéni
delegatl. Predstavenstvo ma 5 €lenu, ktefi maji mandat vzdy na 3 roky. Ty voli
shromazdéni delegatll, kandidatem muaze byt kterykoli ze ¢lent BD Dubina Il. Za
druzstvo dle stanov jednaji navenek pfedseda nebo mistopfedseda. VSichni ¢lenové
pfedstavenstva vykonavaji svou funkci ve svém volnu, pfipadné ukor své dovolené.

Pfedstavenstvo mélo v minulém roce 4 osobni jednani, ostatni se uskutec¢nila formou
mailu &i videokonferenci, coz stanovy umoziuji. Jina, nez osobni forma se voli
v pfipadé, zZe bodu k projednani neni mnoho a jde o standardni véci jako jsou souhlasy
s pfevody nebo podnajmy. Mimo jiné se tim Setfi prostfedky druzstva a také Casove je
to vyhodnéjSi. Kromé jednani predstavenstva se vedeni druZstva ucastni osobnich
jednani na meéstech ¢&i schizi v nékterych lokalitach, napf. v Benatkach nad Jizerou,
TiSnové, Holicich nebo Jihlavé.

Vedle zmifiovanych pfevodl druzstevnich podili a podnajmu feSilo predstavenstvo
opét zadosti o Upravy bytl, prodeje zabavenych druzstevnich podild (bytd) novym
zajemcum, povoleni umisténi sidel, rizné pozadavky z lokalit, soudni spory (napfiklad
s méstem Podébrady), tim hlavnim tématem je stale urcité probihajici proces vedouci
k pfevodu byt do OV. Vyrazné se také zvySila komunikace (pisemna, telefonicka i
osobni) s jednotlivymi méstskymi ufady s tim, jak narusta pocet oslovenych mést
k pfevodu jejich podili na BD Dubina Il

Ze v8ech jednani, at’ uz probéhnou jakoukoliv formou, byl i v roce 2024 pofizovan zapis
a tyto jsou k dispozici na webu druzstva.

Kontrolni komise BD

Kontrolni komise je kontrolnim organem druzstva a v souladu se stanovami ma tfi
Cleny, které voli shromazdéni delegatd, a to v€etné urceni jejiho predsedy. | zde je
délka mandatu tfi roky. Kontrolni komise dozoruje a kontroluje hospodareni druzstva
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nebo fesi podnéty druzstevnik(. Néktery z ¢lent KK se také vétSinou ucastni jednani
predstavenstva. Pod vedenim Ing. Katefiny Krepsové tato komise dlouhodobé
zodpovédné a spolehlivé plni roli kontrolniho mechanismu v nasem druZstvu.

svos o

ktera je také predkladana druzstevnikim.
Kancelar BD

Kancelaf BD se nachazi od roku 2020 v Odolene Vodé v jednom z bytovych domd
druzstva. Pfesun z Prahy probé&hl hlavné ve snaze usetfit vyrazné financni prostfredky
a také zlepsit komfort zaméstnancu, coz se podaifilo.

Kancelai ma 3 zaméstnance a zajiStuje prakticky chod i veSkeré administrativni
¢innosti  (najemni smlouvy, evidencni listy, vyuctovani, ucetnictvi, vymahani
pohledavek, podklady pro pfedstavenstvo a KK atd.). S praci celé kancelare je
predstavenstvo dlouhodobé spokojené, a hlavné diky ni maji druzstevnici komplexni
servis.

Vsichni ¢lenoveé druzstva se samoziejmé mohou na kancelar kdykoliv obratit se svymi
dotazy Ci Zzadostmi, a to bud’ osobné&, pisemné nebo telefonicky, kontakty jsou uvedeny
na webovych strankach druzstva.

Banka

Historicky je hlavnim bankovnim Gstavem naseho druzstva Ceskoslovenska obchodni
banka, nejdfive pobocka v Pardubicich, nasledné po pfesunu kancelafe do Prahy,
resp. Odoleny Vody, pobolka na prazském Pofi¢i. Tato banka byla také
poskytovatelem 6 hypoteénich Gvért, dva pak poskytla jeji dcefina organizace CMBH.
V roce 2023 byl domluven dal$i pfesun, a partnerskou pobockou je nyni ta v Ceskych
Budéjovicich.

V roce 2019 zacalo druzstvo vyuzivat také sluzeb UniCredit Bank, a to z dlivodu
nabidky nadstandardniho zhodnoceni penéznich prostfedk, které dlouhodobé trva, a
BD Dubina Il. ma u této banky nejvice svych depozit.

V roce 2023 v ramci diverzifikace financnich prostfedkd druzstva byla navazana jesté
spoluprace s Raiffeisenbank, i u ni byl zajistén terminovany vklad s vyhodnou
urokovou sazbou a tento je vzdy po skonc€eni doby uloZeni obnovovan.

| pFes trvale klesajici Urokové sazby vyhlasované Ceskou narodni bankou jsou naplno
vyuzivany moznosti a kombinace zhodnoceni prostfedku druzstva od zminénych bank
s cilem ziskat co nejvySSi vynos pfi zachovani potfebného cash flow. Pfijmy z Groku
za rok 2024 tak Cinily stale velmi vysokych 5,98 mil. K&, cozZ je jen o necely milion K&
méné nez v roce 2023 (6,9 mil. KE). tento vynos podléha dani z pfijmu, tato byla
zaplacena ve vysi 1,14 mil. KE. Po zdanéni tak na kazdého druzstevnika pfipadlo
zhruba 3,8 tis. K&. Opét, pro lepsi predstavu, naptiklad pro lokalitu C. Krumlov (80
bytl) to znamena 304 tis. K& navic, pro Odolenu vodu (373 bytu) pak az 1,42 mil K¢,
a i nejmensi lokalita Vamberk (20 byt() si polepSila o 76 tis. K&.



| v roce 2024 se dalo konstatovat, Ze nase druzstvo je v idealni situaci, kdy urokové
sazby nasich hypotécnich uvért (pod 3 %) byly nizsi, nez uroky na nasich vkladovych
uctech (pramérné okolo 4-5 %).

Pravnik BD

Pravni sluzby pro BD Dubina Il. dlouhodobé kvalitné zajistuje Mgr. Jifi Hladik
z advokatni kancelafe Hladik & Tauber. Jsou mu pfedavani k feSeni dluznici druzstva,
vede za druzstvo soudni spory, zpracovava pro predstavenstvo podklady a poskytuje
konzultace pro jeho rozhodnuti. Ugastni se také shromazdéni delegatd a v ptipadé
probihajicim procesu vedoucim k pfevodu byt osobniho vlastnictvi druzstevnika.
Zpracovava vyzvy kpfevodu domi a pozemku jednotlivym meéstim, jeho revizi
prochazi vSechny navrhy kupnich smluv o pfevodu, pfipadné dalsi dokumenty.

Soudni spory v lokalité AS a Podébradech
Lokalita AS

Dlouhodobé vedeny a zarover nejkomplexnéjsi soudni spor v lokalité AS, v némz bylo
Zalobcem BD Dubina Il. a Zalovanym mésto AS, dospél jiz v roce 2019 do faze podani
ustavni stiznosti. Ta byla Ustavnim soudem zamitnuta. DruZstvo ve spolupraci s Mgr.
Hladikem zvazuje dalSi postup, ktery bude pravdépodobné feSen v ramci celkového
vypofadani druzstva po splaceni uvérd a prfevodu bytl z majetku mésta AS na
druzstvo.

Spor s méstem AS se nyni blizi ke kone¢né fazi. V souvislosti s ukonéenim existence
sdruzeni mezi méstem a druzstvem pfichazi doba vyporadani vzajemnych pohledavek
kdy je mozné po méstu AS pozadovat vypofadani prostfedki na spole¢ném bankovnim
uctu, kde jsou evidovany financni prostfedky, které nebyly pouzity na vystavbu
bytovych dom.

Lokalita Podébrady

V roce 2021 rozhodlo pfedstavenstvo o podani zaloby na mésto Podébrady s
pozadavkem na nahradu $kody ve vysi cca 4,8 mil. K&. Zaloba se tykala $patného
technického stavu balkonu na bytovych domech, pfi¢emz druzstvo tvrdi, Ze tyto
balkony byly zhotoveny v rozporu s projektovou dokumentaci a mésto Podébrady jako
investor pfi vystavbé pfevzalo vady a nepoZadovalo po zhotoviteli napravu. Vzhledem
k blizicimu se promlI€eni prava na nahradu skody bylo po konzultaci s Mgr. Hladikem
rozhodnuto o podani zaloby.

V prubéhu Fizeni se soudce vécného projednani sporu vyloucil z divodu podjatosti,
nebot je Clenem bytového druzstva v lokalité Nymburk. Pfipad pfevzala jina soudkyné,
ktera po zahajeni jednani zacCala nespravné poucovat protistranu, ¢imz doslo k zasahu
do rovnosti stran a druzstvu bylo znemoznéno efektivné vést spor. Tato procesni
pochybeni vSak paradoxné oteviela moznost uplatnit narok na nahradu Skody vaci
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Ceské republice, a nikoliv vi&i méstu Pod&brady. Tato varianta je pro druzstvo z
hlediska nakladd na fizeni i moznych negativnich dopadd v pfipadé neuspéchu
vyrazné vyhodnéjsi.

V dusledku vySe uvedeného byla Zaloba vi¢i méstu Podébrady vzata zpét a fizeni
nyni pokracuje vici statu. Nadale v8ak zlstava oteviena moznost, obdobné jako v
pfipadé ASe, uplatnit naroky va¢i méstu Podébrady v ramci vyporadani
spoluvlastnického vztahu v souvislosti s pfevodem bytd do osobniho vlastnictvi. Tato
moznost bude zaviset na tom, jaké investice mésto do oprav domd a konkrétné
balkonl v nasledujicim obdobi provede, aby bylo mozné pracovat s realnymi naklady.

Podrobné informace k obéma sporim poskytne Mgr. Hladik osobné na shromazdéni
delegatu.

Il. Ekonomické udaje

Druzstvo mélo ke konci roku 2024 v majetku budovy v hodnoté 833 milionu K&, coz
jsou bytové domy ve spoluvlastnictvi BD, a pozemky za 3,1 mil. K& U pozemku
zpusobil nartst hodnoty (v roce 2023 to bylo 1,1 mil. K&) jejich nakup od mést a
zarazeni do majetku v roce 2024.

Na bankovnich uétech v CSOB, UniCredit Bank a Raiffeisenbank bylo k 31.12.2024
celkem 165,1 mil. K¢, coz je 0 17,4 mil. KE vice nez v roce 2023 (147,7 mil. KE). V roce
2022 to bylo 129,5 mil. K&, ve 2021 pak 116,1 mil. KE. Setrvaly trend rustu financi na
uctech druzstva odpovida hlavné pfiristku prostfedkl ve fondech oprav a investic,
ziskané penize z prodejl zabavenych druzstevnich podild (bytl) po dluznicich a
posledni dva roky také zmifiované uroky z depozit. Pravé uroky jsou hlavnim divodem
narustajiciho meziro€niho rozdilu.

BD Dubina Il. nebylo zaloZzeno za uc€elem zisku, ale jeho jedinym ucelem je zajisténi
kvalitniho bydleni svych €lend. Za rok 2024 vykazalo ve své ucetni zavérce vysledek
hospodareni 0 K¢.

Fondy

Vigviivs

prostiedku ve fondech oprav a investic jejich stfediska. Z téch jsou hrazeny bézné
vydaje na opravy a udrzbu, odmény spravcu i delegatt (fond oprav) a z investi¢niho
pak zhodnoceni stavajiciho nebo pofizeni nového majetku. U velkych akci, at’ uz se
ucetné jedna o opravu Ci investice, kde by prostfedky z ur€eného fondu nestacily, se
samozfejmeé vyuzije i ten druhy. Do fondu plynou finance prostfednictvim najemného.

Aktualné, v navaznosti na probihajici proces prevodu bytd do OV a s nim souvisejici i
nakup pozemkU od mést v nékterych lokalitach, kdyz navic se v nékterych stfediscich
chystaji uskutecnit velké vydaje napf. na vyménu oken, kotll ¢i stfechy, bylo potfeba
posoudit, zda sou€asny prispévek do fondl je na tyto vydaje dostacujici a pokud ne,
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bylo tfeba navysit najemné. S timto byly seznameni zastupci lokalit na shromazdéni
delegatl vroce 2024 a u nékterych stfedisek pak nasledné opravdu doslo
k potfebnému zvySeni ngjemného.

Tabulka ,Fondy 2024 je jiz tradi¢né také soucasti podkladi zasilanych delegatim
spolu s vyro¢ni zpravou a jsou v ni uvedeny podrobné udaje o €erpani i zUstatcich
fondu v jednotlivych stfediscich i celém druzstvu. NejpodstatnéjSi a nejvice
vypovidajici udaje jsou v poslednich dvou sloupcich, tedy ,,FO + IF*“ a ,,fondy/byt*.

Sloupec ,FO + IF* predstavuje soucet prostfedkt z fondl oprav a investic, coz je
Castka, kterou ma dané stfedisko (a v souhrnu i za celé druzstvo) k dispozici na své
vydaje. Z celé druzstvo, tedy za v8echna stfediska (coz je posledni fadek tabulky), byl
celkovy zustatek obou fondd ke konci roku 2024 ve vySi 161 mil. Ké. Jedna se
meziro¢né o 12,4 mil. K& vice nez v roce 2023 (148,6 mil. K&). Velmi podobny narust
16,4 mil. K€ byl i mezi roky 2023 a 2022 (132,2 mil. K&). Vyse prostifedkl ve fondech
se tedy pravidelné kazdym rokem zvySuje, to znamena Ze vydaje jsou (z celkového
pohledu) vzdy nizSi nez pfijmy. Ke konci roku 2024 je pouze jedno stfedisko v minusu,
a to Nymburk D, se opravuje stfecha. VSechna ostatni stfediska maji kladny zUstatek
prostfedkld v souctu obou fondu.

Jen kratce opét pfipomernme, Ze zustatky fondu v tabulce jsou uvedeny v tzv.
.predepsaném® stavu, které by se shodovaly s témi skuteénymi, pokud by v druzstvu
nebyly Zadni dluznici a vSichni ¢lenové by od poc¢atku hradili v€as najemné.
V lokalitach, kde jsou evidovani dluznici by bylo nutné ponizit dostupnou Castku ve
fondech zhruba o 30-40 % z hodnoty dluhu v daném stfedisku.

NejlepSim udajem pro predstavu a také porovnani jednotlivych stfedisek (ktera jsou
rizné velka, proto i absolutni ¢astky nejsou srovnatelné) je v poslednim sloupci
~fondy/byt*. Ten pfedstavuje vysi prostfedkl na jeden byt v daném stfedisku.

Ke konci roku 2024 Cinila primérna vySe prostifedku ve fondech na jeden byt v celém
druzstvu 125,9 tis. K&. V roce 2023 to bylo 118,4 tis. K&, v roce 2022 pak 105,3 tis.
KE&. Dlouhodobé je tedy totiz vidét setrvaly vyrazny narust, coz je ur€ité dobra zprava.

Pokud se zamé&fime na konkrétni lokality a stfediska, tak vice nez 200 tis. K€ na jeden
vykazuji stfediska Svitavy J a L a také Odolena Voda A, pres 150 tis. K&, a tedy
vysoce nad primérem druzstva (zminénych 125,9 tis. KE) jsou pak obé stfediska ve
Vamberku, Odolena Voda B a C, Svitavy K a Benatky C, D. Stfedisek nad symbolickou
hranici 100 tis. K na jeden byt je ke konci roku 2024 v BD Dubina Il. celkem 22, kdyz
v roce 2023 jich bylo 19.

IS T2 U P N P Y 2T

z duvodu opravy stfechy, pod 50 tis. K& na jeden byt pak evidujeme u Nymburka G a
H, vSech stfedisek v Moravské Tiebové a Chlumci nad Cidlinou F. Nizké ¢astky ovSem
nemusi znamenat nic negativniho, vétSinou maji vysvétleni v podobé potfeby Cerpani
odlvodnénych velkych vydajl, napfiklad v Moravské Tiebové probéhla v roce 2023
rekonstrukce stfechy a zatepleni, v Nymburce vyména kotlU.
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Dluznici a jejich reSeni

Problematika dluznik( byla podrobné poslana i v minulé vyro&ni zpravé, neni tfeba to
opakovat. Alespon ve stru¢nosti, mezi zakladni povinnosti ¢lena druZstva je pravidelné
hrazeni najemného v souladu s najemni smlouvou a evidencnim listem. Najemné
zahrnuje zalohy a sluzby a energie, platby do fondd oprav a investic, pfispévek na
spravu druzstva a v 8 lokalitdch hradili nejdéle do konce roku 2024 (dle splatnosti
uverl) néktefi druzstevnici také odpovidajici Castku na uhradu uvéru, ktery si druzstvo
vzalo na nesplacenou &ast jejich druzstevniho podilu pfi realizaci bytovych domd.
Neplaceni najemného je zavazné poruSeni najemni smlouvy, pfedstavenstvo ve
spolupraci s kancelafi BD a pravnikem druzstva toto vzdy velmi zodpovédné a
bezodkladné Fesi, a mUze skoncit az zabavenim druzstevniho podilu a vystéhovanim
z bytu. Tyto jsou nasledné prodavany zajemcim, a dluhy se timto umofuji a financni
prostfedky se tak vraceji zpét do druzstva.

V roce 2024 doslo k prodeji 4 zabavenych druzstevnich byta (podil() v ASi, a to
diky prodeji obalkovou metodou za cenu vySSi, nez byla dosud splacena vyse podilu.
BD Dubina Il. ma tedy aktualné k dispozici jesté 4 byty urCené k prodeji, vSechny
jsou obsazeny najemniky. Do ukonceni Cinnosti druzstva a vyporadani je snaha
vSechny takové byty (podily) prodat novym druzstevnikim.

A nyni ke konkrétnim Cislim, ktera se kazdy rok vyrazné zlepsuji, jak bude vidét
z nasledujicich udajl. Dle pfehledu dluznikd s dluhem 10 tis. a vySe, ktery zpracovala
kancelaf BD k 31.12.2024, byla celkova vySe dluhu (a tedy pohledavka! druzstva) 2,8
mil. Ké. Minuly rok to bylo 5,2 mil. K&, opét meziro¢né jde o vyrazny pokles o 2,4 mil.
KE&. Pro informaci, v roce 2022 jsme evidovali dluh 7,6 mil. K&, v roce 2021 pak 8,3 mil.
KE. Tato Cisla ukazuji dlouhodobé klesajici trend vySe dluzné Castky a potvrzuji tak
ucinnost krokl predstavenstva s cilem vyfesit dluzniky do konce fungovani druzstva,
ktery se blizi s probihajicim procesem vedoucim k pfevodu byti do OV.

Co se ty¢e poctu, ke konci roku 2024 bylo evidovano celkem 40 dluznik( s dluhem 10
tis. K€ a vice. Je to sice o 6 vySSi hodnota nez v roce 2023, nicméné u mnoha z nich
se pouze o dluh z vyuctovani Ci jen jednoho najmu, jde tedy o vyrazné nizSi Castky,
nez tomu bylo dfive. A stale je to nizSi poCet nez v roce 2022 a 2023 (shodné 46).

VySe uvedené potvrzuje jiz statistika dluznik( nad 100 tis. K&. Téch oproti roku 2023
vyrazné ubylo, ke konci roku 2024 jich evidujeme pouze 8, kdyZ o rok dfive jich bylo
15, tedy téméF dvakrat tolik. A zlepSenou situaci dokresluje fakt, ze dluznik nad 300
tis. K€ je evidovan pouze jeden, v roce 2023 jich bylo 7.

Pro doplnéni jesté evidence dle jednotlivych lokalit. Dluzniky nad 100 tis. K€ jsme ke
konci roku 2024 evidovali 7 v ASi, ten osmy je z Moravské Trebové. Tyto udaje znovu
potvrzuji informaci, ze problém s témi vétSimi neplatiCi se ve vétSim poctu tyka pouze
lokality AS, a to z dlivodu, které jiz byly vysvétleny dfive. K tomu je tfeba uvést, zZe
z uvedenych 8 dluznikl nad 100 tis. K¢ jiz v druzstvu bydli pouze dva. Pohledavky za
dluzniky, ktefi jiz v bytovych domech Dubiny nebydli (protoze jiz byli vystéhovani), jsou
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samoziejmé stale evidovany a vymahany, protoZze na jejich umofeni nestacila
splacena vyse zabaveného druzstevniho podilu.

Uvéry

Na vystavbu bytovych domu v 8 lokalitach (z celkovych 18) BD Dubina Il. byly pfijaty
a Cerpany dlouhodobé uveéry. V nich uhradili druzstevnici urCitou €ast druzstevniho
podilu hned (vétSinou nejméné 30 %, s vyjimkou ASe), na tu nesplacenou si druzstvo
vzalo uvér. V dotCenych lokalitach byly samoziejmé stavby i pozemky za poskytnuté
avéry v zastavé. Uvérl bylo tedy 8 v celkové vysi 120 mil. K&, z toho 6 od CSOB, dva
pak od jeji dcery CMBH. Jejich splatnost byla nejéast&ji 31.12.2024 (6), jednoho
25.8.2023 a jednoho 10.9.2022. Ke konci roku 2024 jsou tedy vSechny uvéry
doplaceny a v této souvislosti byly odblokovany jiz i zastavy.

Jen pro informaci a dopInéni pfehled uveéru a jejich puvodni vyse:

AS 40 mil. K&

Béla pod Bezdézem 2,8 mil. KE
Svitavy 23,5 mil. K&

Cesky Krumlov 25,4 mil. K&
Lomnice nad Popelkou 7,7 mil. KC
Turnov 10,1 mil. K&

Moravska Trebova 6,2 mil. K&
Vamberk 4,2 mil. K&

Shrnuti a vyhled do budoucna

| tentokrat na zavér vyro€ni zpravy Ize konstatovat, ze Bytové druzstvo Dubina Il. i

v roce 2024 plnilo svaj hlavni Ukol, a to zajisténi kvalitniho a odpovidajiciho bydleni
svym ¢lenuam. Podileji se na tom dobre fungujici organy druzstva predstavenstvo a
kontrolni komise, kvalitni praci odvadi kancelaf, pravnik druzstva i delegati a spravci
na lokalitach, ¢lenska zakladna si velkou vétsinou plni zodpovédné své povinnosti
vuci druzstvu.

Dlouhodobé se neustale zvysuiji finan¢ni prostfedky ve fondech, trvale se zlepSuje
situace a feSeni dluzniku druzstva tak, aby toto bylo vyfeSeno do ukoncéeni Cinnosti
BD. Dafi se také opravovat a dale prodavat zabavené druZstevni podily.

Vedle zajisténi vySe uvedeného je samozfejmé hlavnim ukolem dotéahnout do konce
jiz rozjety proces pfevodu bytd do osobniho vlastnictvi druzstevniku a je zfejmé, Ze
toto pomalu ale jisté spéje k uspésSnému konci, odhadem nékdy v roce 2027, jak bylo
podrobné popsano a vysvétleno jiz v iuvodu zpravy.
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