
�

�

�

�

�

�

�

�

���������������������������	�
����	
�������	�����	�������	

����������	�  !"	�#$%�&#�

�

�

�

�

�

�

�

�'��(��	)��*��	+,+�	





  

1 
 

������

 
I. VŠEOBECNÁ �ÁST 2
I.1 Úvodní informace 2
I.2 Podklady 2
I.3 Vývoj a charakteristika družstva 2
I.4 Orgány družstva 3
I.5 Správa družstva 4
I.6 Aktivity v oblasti pracovn� právních vztah� 5
II. �INNOST DRUŽSTVA V ROCE 2021 6
II.1 �innost družstva v roce 2021 6
II.2 P�evody jednotek do osobního vlastnictví 16
II.3 �innost organiza�ního odd�lení 16
II.4 Nájemné a dluhy 17
II.5 �innost družstva v roce 2022 a dalším období 20
III. HOSPODA�ENÍ DRUŽSTVA 22
III.1 Výnosy 23
III.2 Náklady 25
IV. STAV MAJETKU DRUŽSTVA 30
IV.1 Aktiva 30
IV.2 Pasiva 31
V. VÝSLEDEK HOSPODA�ENÍ A NÁVRH NA JEHO ROZD�LENÍ 33
V.1 Výsledek hospoda�ení za rok 2021 33
V.2 Návrh na rozd�lení VH za rok 2021 33
VI. Ú�ETNÍ ZÁV�RKA 2021 34
VII. ZPRÁVA O VZTAZÍCH MEZI PROPOJENÝMI OSOBAMI ZA ROK 2021 35

 
 
 
 
 
 
 
 
Místo uložení výro�ní zprávy: Krajský soud v Ústí nad Labem 
 
Auto�i: 
Mgr. Lukáš Valenta   – �ást I. (vyjma I.6), �ást II.2, II.3 
Petra Vaší�ková       – �ást I.6 
Andrea Kubíková   – �ást II.1, II.5 
Bc. Renáta Hetzeová                       – �ást II.4 
Petra Vaší�ková     – �ást III, IV, V, VI 
 
 
 
 
 
 



  

2 
 

 
 
 
 
 

I. VŠEOBECNÁ �ÁST 
 

I.1 Úvodní informace 
 
Firma:  Stavební bytové družstvo "Mír" Teplice 
Právní forma: Družstvo 
Adresa sídla: Gagarinova 1558, Trnovany, 415 01 Teplice 
I�O: 00035351 
DI�: CZ00035351 
ID datové schránky:  ucmsm3a 
Telefon:  417 941 711 
Fax: 417 941 719 
Web: www.sbdmir.cz 
Bankovní spojení: 1211299/0300 
Ú�ední hodiny: pond�lí a st�eda 7.00 – 12.00 hod., 13.00 – 17.00 hod.  
Zapsáno v obchodním rejst�íku vedeném Krajským soud v Ústí nad Labem pod sp. zn. 
DrXXVI 297. 

 

I.2 Podklady 
 
Výro�ní zpráva o vývoji a charakteristice Stavebního bytového družstva "Mír" Teplice byla zpracována 
na základ� podklad� z organiza�ního odd�lení. 
 
Výro�ní zpráva o �innosti Stavebního bytového družstva "Mír" Teplice byla zpracována na základ� 
evidence technického odd�lení družstva o provedených investi�ních akcích, opravách a údržb� 
bytových a nebytových objekt� uskute�n�ných v roce 2021. 
 
Výro�ní zpráva o stavu majetku a hospoda�ení Stavebního bytového družstva "Mír" Teplice za rok 
2021 byla zpracována na základ� podklad� z ú�etního odd�lení, zejména hlavní knihy a ú�etních 
výkaz�, tj.: 
 

• Rozvaha v plném rozsahu k 31. 12. 2021 
• Výkaz zisk� a ztrát v plném rozsahu k 31. 12. 2021 
• P�íloha k ú�etní záv�rce k 31. 12. 2021 

 

I.3 Vývoj a charakteristika družstva 
 
Stavební bytové družstvo "Mír" Teplice spravuje a vlastní bytové a nebytové objekty v lokalitách m�st 
Teplice a Krupka.  
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K 31.12.2021 družstvo vlastnilo 7 857 byt� (v�etn� 1 rodinného domku) a 420 garáží, z toho 
v lokalitách m�sta Teplice 7038 byt� a 420 garáží, v lokalitách m�sta Krupka 819 byt�.  
Ve vlastnictví fyzických a právnických osob bylo v roce 2021 celkem 195 byt� a 3 garáže, kterým 
družstvo vykonávalo správu. 
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I.4 Orgány družstva 
 
Nejvyšším orgánem družstva je shromážd�ní delegát�. Mimo jiné volí a odvolává �leny p�edstavenstva 
a kontrolní komise. 
 
Výkonným a statutárním orgánem družstva je p�edstavenstvo, které zárove� �ídí �innost družstva a 
rozhoduje o všech záležitostech, pokud nejsou zákonem, stanovami nebo rozhodnutím shromážd�ní 
delegát� vyhrazeny jinému orgánu. Jménem p�edstavenstva jedná navenek jeho p�edseda. 
 
Kontrolní komise je nezávislý kontrolní orgán družstva, je oprávn�na kontrolovat veškerou �innost 
družstva, projednává a vy�izuje stížnosti �len� družstva. Jednání kontrolní komise �ídí její p�edseda. 
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I.5 Správa družstva 
 
Správa družstva poskytuje komplexní servis, v jehož rámci provádí zejména výkon a vedení odborných 
agend souvisejících s provozem, údržbou, opravami a modernizacemi dom�.  
 
Tvo�í ji zam�stnanci družstva v pracovním pom�ru. K 31. 12. 2021 �ítala správa družstva 24 
zam�stnanc�. V rámci zm�ny vnit�ní organizace byly vytvo�eny 4 odd�lení, a to technické, ú�etní, 
nájemného a organiza�ní. V �ele odd�lení stojí vedoucí, kte�í spolu s p�edsedou družstva tvo�í vedení 
správy družstva. 
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I.6 Aktivity v oblasti pracovn� právních vztah�  
 

Ve správ� družstva bylo k 31. 12. 2021 zam�stnáno celkem 24 pracovník�. 
 
Složení jednotlivých odborných odd�lení družstva: 
 

Po�et zam�stnanc� Po�et žen Po�et muž�
Odd�lení p�edsedy družstva 3 1 2
Organiza�ní odd�lení 5 4 1
Odd�lení nájemného 3 3 0
Ú�etní odd�lení 4 4 0
Technické odd�lení 9 6 3  
 
 
 

 
 
 
 
 
 

V oblasti personálního obsazení pracovních pozic v jednotlivých úsecích došlo v roce 2021 
k reorganizaci. S ohledem na zefektivn�ní práce se jednotlivé úseky zm�nily na odd�lení a z úseku 
ekonomického vznikly dv� odd�lení, ú�etní odd�lení a odd�lení nájemného. To sebou neslo i zm�ny 
v po�tu zam�stnanc�. V roce 2021 odešlo 6 zam�stnanc� (1 zam�stnankyn� z RD) a 2 nastoupili.   
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II. �INNOST DRUŽSTVA  
 
Hlavní �innost družstva je založena na družstevním vlastnictví bytových dom�, byt�, rodinných 
domk�, garáží, objekt� s nebytovými prostorami a jejich správ� i provozu. Opravy a údržbu zajiš	ovalo 
družstvo v roce 2021 dodavatelským zp�sobem v�etn� realizace komplexních oprav objekt�.  
 
II.1 �innost družstva v roce 2021 

 
Po�átkem roku byly zahájeny p�ípravy na realizaci oprav bytových objekt�. Plánováno bylo provedení 
oprav p�vodního zateplení, obnovujících nát�r� fasád, vým�ny parapetních plech� a dalších 
navazujících oprav vedoucích ke zlepšení celkového stavu objekt�. V roce 2021 byly tímto zp�sobem 
�ešeny dva bytové objekty v Krupce. Oba objekty se poda�ilo v roce 2021 dokon�it. Seznam 
dokon�ených objekt� v roce 2021, rozsah provedených prací a celkové náklady jsou uvedeny v 
následující tabulce.        

 
Realizace komplexních oprav objekt� v roce 2021   

 
 

 
 

 
 Pozn.:   Ceny jsou uvedeny v�. DPH, SOTP, BOZP, poplatk� za stavební povolení, zoologické pr�zkumy  
             SOTP - smlouva o technické pomoci - vypracování PD, autorský dozor po celou dobu stavby  

             BOZP - plán bezpe�nosti a ochrany zdraví p�i práci 

    

�. 
obj.

adresa  obj.
po�et     

b.j.

 
konstruk�ní               

soustava

po�et              
podlaží )*

rozsah opravy
termín 

realizace

celkové 
fakturované  

náklady v�etn� 
DPH

420
Še�íková 228 - 230, 

Krupka
42 T 06 BU 6NP + 1PP

Oprava zateplení a oprava obvodového 
plášt�, oprava a nát�r stávajícího zateplení, 
odstran�ní p�vodní šindelové nástavby  a 
nahrazení kontaktním zateplovacím 
systémem v�. vým�ny klempí�ských prvk�, 
odstran�ní stávající krycí vrstvy izolantu na 
celém objektu a zhotovení nové armovací 
vrstvy v�. strukturované omítky, nát�r soklu a 
oprava p�edsazeného schodišt�

3.5.-3.8.2021 1 994 133 K�

405
Kollárova 575 - 578, 

Krupka
54 T 06 BU 6NP + 1PP

Oprava zateplení a oprava obvodového 
plášt�, oprava a nát�r stávajícího zateplení, 
odstran�ní p�vodní šindelové nástavby  a 
nahrazení kontaktním zateplovacím 
systémem v�. vým�ny klempí�ských prvk�, 
odstran�ní stávající krycí vrstvy izolantu na 
celém objektu a zhotovení nové armovací 
vrstvy v�. strukturované omítky, zazd�ní 2ks 
p�vodních vrat bojleroven,nát�r stávajících 
vrat a soklu a další navazující opravy

19.7.-
24.10.2021

2 567 321 K�

celkem 96 4 561 454 K�
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B�hem roku 2021 byly realizovány stavební práce na opravách p�ístup� do objekt�, byly opraveny 
okapové chodníky, prob�hly vým�ny dlažeb v objektech, byly osazeny nové poštovní schránky, byly 
provedeny vým�ny oken ve st�ešních nástavbách, bylo provedeno osazení panikových zámk� na dve�e 
do objekt�, provedeny lokální opravy garáží, osazeny bezpe�nostní m�íže v objektech, osazeny držáky 
na kola v ko�árkárnách objekt� atd.         
 

Stavební práce 
 

 

�. obj. Adresa objektu Název (popis) akce Cena v�etn� DPH

624 Duchcovská 2370 - 2371

tlakové mytí, oprava cca 130 m2 zateplovacího systému,materiál SIKA 
ThermoCoat - 5 Color - 2x nát�r.v�. nát�ru soklu, oprava soklové lišty 93 219,00 K�

620
Trnovanská 1282, 1283, 
1284, 1285

vybourání a pokládka dlažby u b.j. 131,132 a 133 29 263,00 K�

181 Gagarinova 1436
nát�r podlah - 2x dvousložkovým nát�rem v�. oprav prasklin -    115 

m2  - sušárna, kotelna, všechny chodbi�ky (p�vodní beton)
59 800,00 K�

515
Trnovanská 1289, 1290, 
1291

69 ks poštovních schránek RAL 1001, v�. vybourání vestibul dve�í 164 489,00 K�

508
Trnovanská 1270, 1271, 
1272, 1273, 1274

výroba, a montáž m�íží, držák� na kola a oby�. dve�í 82 887,00 K�

410 Komenského 589 - 595
Zazd�ní vrat nepožívaných bojleroven a vým�na vrat používaných za 

nové plastové
164 809,00 K�

410 Komenského 589 - 595
Vým�na luxferového okna za nové plastové ve spole�né místnosti v 

1PP
10 583,00 K�

712 Buzulucká 303, 304 Nát�r soklové �ásti fasády objektu 86 959,00 K�

751 Zrenjaninská 353
Vybourání nesoudržné dlažby, nová hydroizolace v�etn� pokládky 

nové dlažby
16 322,00 K�

616 Štúrova 1253
Vybourání nesoudržné dlažby, nová hydroizolace v�etn� pokládky 

nové dlažby
13 800,00 K�

410 Komenského 589 - 595 Výroba a montáž m�íží ke kolárn� 28 173,00 K�

721 Duchcovská 2382
Výroba a montáž m�íží na poslední podestu p�ed vstupem na st�echu 

(st�ešní nástavba a strojovna výtah�)
14 086,00 K�

625 Duchcovská 2378 - 2379
Výroba a montáž m�íží na poslední podestu p�ed vstupem na st�echu 

(st�ešní nástavba a strojovna výtah�)
28 173,00 K�

605 Duchcovská 2383
Výroba a montáž m�íží na poslední podestu p�ed vstupem na st�echu 

(st�ešní nástavba a strojovna výtah�)
14 086,00 K�

609 Libušina 2350 - 2353
Výroba a montáž m�íží do sklepních prostor odd�lující jednotlivé 

vchody
55 590,00 K�

325 Javorová 3034 - 3035 Vým�na oken ve strojovnách výtah�  za plastová 42 724,00 K�

811 J.K.Tyla 2755 Oprava okapového chodní�ku 58 697,00 K�

116 Garáže Anger Oprava fasády bloku garáží 53 918,81 K�

883 Van�urova 2770 Lokální oprava lodžií 50 109,00 K�

882 Van�urova 2776 Oprava p�ístupového m�stku k objektu 140 349,00 K�

644 Pot�minova 2243 - 2244 Montáž 2D plotu p�ed objektem 105 202,00 K�
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V roce 2021 jsme pokra�ovali v plánovaných opravách výtah� spo�ívajících zejména ve vým�nách 
v�nc�, kladek, lan, trak�ních kol a dalších za�ízení, které již dožívaly, nebo byly zdrojem �astých 
poruch. 
V pr�b�hu celého roku 2021 byly provád�ny opravy na výtahových za�ízeních. Závady, které byly 
odstra�ovány, byly z p�evážné �ásti zp�sobeny b�žným provozem výtah� a také vandalismem nebo 
údery blesku. Další kapitolou bylo odstra�ování závad z odborných prohlídek, odborných zkoušek 
nebo inspek�ních prohlídek výtah�. Dále byla provád�na pravidelná údržba výtah�, byly provád�ny 
vým�ny komponent�, které bylo nutné nahradit již z d�vodu jejich opot�ebení, byly provád�ny vým�ny 
olej� v p�evodovkách a výtahových strojích, byly provád�ny b�žné opravy související s provozem 
výtah�. V sou�asné dob� družstvo spravuje celkem 281 výtah�. Celkové náklady na údržbu a opravy 
výtahových za�ízení �inily �ástku 6 430 813,- K�. V tabulce níže jsou uvedeny opravy v�tšího rozsahu. 
 
                                     Opravy v�tšího rozsahu na výtahových za�ízení 
 

 

323 Javorová 3030 - 3031 Oprava vstupních ramp do objektu 475 849,00 K�

648 Gagarinova 1427
Vým�na stávajících žaluzií - odv�trání schodišt� za elektrické kou�ové 

klapky
52 153,00 K�

511 Trnovanská 1301 Výroba a montáž m�íže ke ko�árkárn�, v�etn� dodání zámku a vložky 12 534,00 K�

135 P�ítkovská 1650 Pokládka PVC v suterénu 19 953,00 K�

519 Palackého 2886  - 2887
Montáž 2 ks panikových zámk� na HVD a montáž 2 ks panikových 

zámk� na ZVD
64 766,00 K�

601 Antala Staška 1718 -1719 Výroba a montáž pozinkovaných nájezd� na ko�árky - hlavní vstup 21 725,00 K�

169 P�ítkovská 1502 -1503 HVD - montáž panikových zámk� 20 010,00 K�

Celkem 1 980 228,81 K�

�íslo 
objektu

adresa objektu název (popis) akce cena v�etn� DPH

624 Duchcovská 2370 - 2371
vy�išt�ní výtahové šachty - pletivo, vn�jší i 

vnit�ni vy�išt�ní kabiny,mechanické vy�išt�ní 
konzolí, portál�, st�echy kabiny, prohlubn�

18 757,00 K�

307
Doubravická 1655, 1660, 

1661, 1662
vým�na ozubených kol v p�evodovce motoru 165 945,00 K�

311 V Záv�t�í 1668, 1669, 1670 vým�na ozubených kol v p�evodovce motoru 124 459,00 K�

312 V Záv�t�í 1671, 1672 vým�na ozubených kol v p�evodovce motoru 82 973,00 K�

304 Doubravická 1685, 1686, 1687 vým�na ozubených kol v p�evodovce motoru 33 097,00 K�

520 V Záv�t�í 1673, 1674 vým�na ozubených kol v p�evodovce motoru 82 971,00 K�
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V souvislosti se zvýšením ochrany elektronických za�ízení v objektech jsme i v roce 2021 pokra�ovali 
s montáží p�ep�	ových ochran elektronických za�ízení. Tato za�ízení dokáží spolehliv� eliminovat 
p�ep�tí v síti nízkého nap�tí. V roce 2021 jsme t�mito komponenty vybavili p�t objekt� s celkovými 
náklady ve výši 370 749,- K�. U objekt�, u kterých je plánována vým�na rozvod� v objektu, jsou již 
tato za�ízení sou�ástí komplexní vým�ny.  

419 Jablo�ová 220  -  223 vým�na ozubených kol v p�evodovce motoru 82 973,00 K�

633 Alejní 2783 - 2795 Inspek�ní prohlídky výtah� 48 400,00 K�

321 Javorová 3025  -  3027 Vým�na 3 ks nosných lan za lano FLEXISTELL 105 904,00 K�

323 Javorová 3030 - 3031 Vým�na 3 ks nosných lan za lano FLEXISTELL 105 904,00 K�

324 Javorová 3032 - 3033 Vým�na 3 ks nosných lan za lano FLEXISTELL 105 904,00 K�

325 Javorová 3034 - 3035 Vým�na 3 ks nosných lan za lano FLEXISTELL 105 904,00 K�

124 Fibichova 1825 - 1826 Vým�na 3 ks nosných lan za lano FLEXISTELL 105 904,00 K�

126
U �erveného kostela 1829 - 
1830

Vým�na 3 ks nosných lan za lano FLEXISTELL 105 904,00 K�

127 Scheinerova 1831 - 1833 Vým�na 3 ks nosných lan za lano FLEXISTELL 194 649,00 K�

325 Javorová 3035
kompletní dodávka + montáž vnit�ní 

elektroinstalace v�etn� vým�ny frekven�ního 
m�ni�e a �ídící jednotky

179 239,00 K�

526 Antala Staška 1714 - 1715 vým�na ozubených kol v p�evodovce motoru 82 973,00 K�

527 Antala Staška 1716 - 1717 vým�na ozubených kol v p�evodovce motoru 82 973,00 K�

602 Antala Staška 1720 - 1721 vým�na ozubených kol v p�evodovce motoru 82 973,00 K�

501 Un�ínská 1553
Demontáž a montáž trak�ního kotou�e a 

nosných prost�edk�
76 791,00 K�

501 Un�ínská 1553
Demontáž a montáž kladek, repase kabiny a 

montáž a demontáž �ásti skel
33 419,00 K�

Celkem 2 008 016,00 K�
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Montáž p�ep��ových ochran objekt� 

 

 
 
 

Další, nemén� významnou skupinou oprav, jsou vým�ny elektrorozvod� ve spole�ných prostorách 
objekt�, vým�ny zvonk� a domácích telefon�, vým�ny zvonkových tabel, odstra�ování závad z revizí 
elektro a další úpravy rozvod� elektro, které vedou k bezpe�nému provozu tohoto vyhrazeného 
za�ízení. V lo�ském roce byla vým�na rozvod� elektro provedena na p�ti objektech v Teplicích. U t�í 
objekt� byla provedena vým�na svítidel a rozvod� ve sklepních prostorách objekt�.  
 
 

Vým�na rozvod� elektro 
 

 

 �íslo 
objektu

adresa �.p.
 po�et 

b.j.
Náklady v�etn� DPH

604 Doubravická 1683 - 1684 34 59 999,00 K�

741 Zrenjaninská 345 - 347 62 93 526,00 K�

751 Zrenjaninská 351- 353 63 92 526,00 K�

323 Javorová 3030 - 3031 46 62 349,00 K�

332 Habrová 3096 - 3097 46 62 349,00 K�

Celkem 251 370 749,00 K�

�íslo 
objektu

adresa �.p.
po�et 

b.j.
celkové náklady 

v�. DPH 
popis provedených prací

817 Jaselská 416-418 24 1 077 045,00 K�

Vým�na p�ívodu, JOP, p�ívody pro 
byty v�.byt.jisti��,vým�na 
chodbového osv�tlení LED , 
vým�na rozvod� zvonk� domácí 
videotelefony Urmet 4,3", zvonkové 
tablo s kamerou,svodi�e p�ep�tí.

192 Kpt. Jaroše 1621- 1624 80 2 332 049,00 K�

Vým�na p�ívodu, JOP, p�ívody pro 
byty v�.byt.jisti��,vým�na 
chodbového osv�tlení LED , 
vým�na rozvod� zvonk� ke 
stávajícím DT a zvonkovému 
tablu,svodi�e p�ep�tí.

129 P�ítkovská 1652 40 751 935,00 K�

Vým�na p�ívodu, JOP, p�ívody pro 
byty v�.byt.jisti��,vým�na 
chodbového osv�tlení LED , 
vým�na rozvod� zvonk� ke 
stávajícím DT a zvonkovému 
tablu,svodi�e p�ep�tí.

197 Krušnohorská 1665 20 365 368,00 K�

Vým�na p�ívodu, JOP, p�ívody pro 
byty v�.byt.jisti��,vým�na 
chodbového osv�tlení LED , 
vým�na rozvod� zvonk� ke 
stávajícím DT a zvonkovému 
tablu,svodi�e p�ep�tí.
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Na objektech dále probíhala úprava osv�tlení, vým�na svítidel za LED sv�tla, byla osazována 
pohybová �idla. Na jednom objektu byly samostatn� vym�n�ny zvonky a domácí telefony. 
 

 
Úprava osv�tlení, vým�na svítidel za LED sv�tla, osazení �idel 

 

 
 
 
 

�íslo 
objektu adresa �.p.  po�et 

b.j. Náklady v�etn� DPH 

325 Javorová 3034 - 3035 46 33 150,00 K� 
 
 
 

V roce 2021 jsme pokra�ovali s montáží kamerových systém� v objektech. Nov� byl kamerami  
vybaven jeden objekt. U objektu Moskevské nám�stí 2171 šlo o rozší�ení stávajícího kamerového 
systému, byly dopln�ny 2 ks kamer, které monitorují vnit�ní prostor schodišt� v objektu.     

618 Svojsíkova 2342-2344 36 133 682,00 K�
Sklepní prostory - vým�na svítidel 
v�etn� rozvod�.

503 Un�ínská 1555 40 53 590,00 K�
Sklepní prostory - vým�na svítidel 
v�etn� rozvod�.

712 Buzulucká 303-304 24 88 926,00 K�
Sklepní prostory - vým�na svítidel 
v�etn� rozvod�.

527 Antala Staška 1716-1717 46 1 562 780,00 K�

Vým�na p�ívodu, JOP, p�ívody pro 
byty v�.byt.jisti��,vým�na 
chodbového osv�tlení LED , 
vým�na rozvod� zvonk� domácí 
telefony Urmet , zvonkové 
tablo,svodi�e p�ep�tí.

Celkem 310 6 365 375,00 K�

 �íslo 
objektu

adresa �.p.
 po�et 

b.j.
Náklady v�etn� DPH

510 Trnovanská 1292 -1296 115 156 734,00 K�

511 Trnovanská 1297 - 1301 115 156 628,00 K�

632 Alejní 2757 104 93 188,00 K�

412 Jablo�ová 211 - 215 72 63 237,00 K�

Celkem 406 469 787,00 K�
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Montáž kamerového systému 
 

 
 

V souladu s plánem oprav družstvo v roce 2021 provád�lo práce související s úpravou vytáp�ní,   
m��ením a regulací objekt�, �išt�ním a údržbou bojler�, izolací rozvod� vody atd. Vyregulování otopné 
soustavy bylo provedeno na jednom objektu v Teplicích s celkovým nákladem 579 976,- K�. Pro 
regulaci byla použita regula�ní technika Danfoss, se kterou má družstvo dlouhodob� velmi dobré 
zkušenosti. Na jednom objektu v Teplicích, v ulici Javorová 3038 – 3039 došlo k vým�n� indikátor� 
topných náklad� a to z d�vodu konce životnosti, jednalo se tedy o genera�ní obm�nu. Náklady na 
vým�nu �inily �ástku 80 903,- K� a bylo vym�n�no 210 ks indikátor�.   

 
Vyregulování otopné soustavy 

 

 
 
V pr�b�hu roku 2021 byly provedeny veškeré v�tší opravy dle plánu. Jednalo se nap�. o vým�nu  
ležatého rozvodu studené a teplé vody v jednom z objekt� na ulici Un�ínská, ve kterém docházelo 
k �astým haváriím. Na jednom objektu v ulici Trnovanská došlo k havárii na odpadní p�ípojce, kterou 
jsme byli nuceni následn� vym�nit. 
 

Rekonstrukce SV + TV + odpady 
 

 
 

 �íslo 
objektu

adresa �.p.
 po�et 

b.j.
Náklady v�etn� DPH

654* Moskevské nám. 2171 24 14 589,00 K�

162 Haví�ská 1441 - 1442 42 71 529,00 K�

Celkem 66 86 118,00 K�

M�K,9/('%�&,�%�$%F3>=,/>�.(+,$%)LC%�&4&5L+6�N�I$%),9,/%�9%I'/*/>��.&�.(+,$�/(�&@C%9#35*

�íslo 
objektu

adresa �.p.
celkové 

náklady v�. 
DPH 

popis provedených prací

631 Alejní 2754 579 976,00 K�

Instalace stoupa�kových regula�ních ventil� 
Danfoss ASVI+ASVPV, instalace 

regulátoru na vstup UT do objektu Danfoss 
s kapilárou DN 50, nastavení p�ístrojem CBI 

dle PD.

celkem 579 976,00 K�

�íslo 
objektu

adresa �.p.
po�et 

b.j.

celkové 
náklady v�. 

DPH 
popis provedených prací

501 Un�ínská 1553 40 144 807,00 K�
Vým�na ležatého rozvodu SV+TV+ 

cirkulace

511 Trnovanská 1297-1301 115 95 910,00 K�
Vým�na odpadní p�ípojky z technického 
podlaží až k revizní šacht� u vchodu �.p. 

1298

celkem 155 240 717,00 K�
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I v roce 2021 jsme na základ� požadavku nájemník� pokra�ovali v zasklívání bytových lodžií. V roce 
2021 projevily zájem o tento druh úpravy t�i objekty. Dva objekty se poda�ilo zrealizovat do konce 
roku 2021, seznam objekt� je uveden v tabulce. Celkové náklady za zasklení 32 ks lodžií �inily �ástku 
1 153 234,- K�. Na t�etí objekt v ulici Trnovanská 1297 – 1301 byla uzav�ena smlouva o dílo 
s termínem dokon�ení leden 2022, celkem bude na tomto objektu zaskleno 89 ks lodžií.       
 

Zasklení bytových lodžií 
 

 
 
 

V roce 2021 p�etrvával  zájem  nájemník�  o  vým�nu bezpe�nostních dve�í do bytových jednotek. 
Tyto vým�ny prob�hly na �ty�ech objektech. Celkem bylo vym�n�no 194 dve�í s celkovým nákladem 
5 531 467,-  K�.  

 
Vým�na vstupních dve�í do bytových jednotek 

 

       
 
 
V hojné mí�e byly také provád�ny úpravy interiér�, které spo�ívaly ve v�tšin� p�ípad� ve výmalb� 
objekt�, nát�rech podlah ve spole�ných prostorách, nát�rech záme�nických prvk� atd. 

 
Malby spole�ných prostor, nát�ry podlah 

 

 
 

 �íslo 
objektu

adresa �.p.
 po�et 

zasklených 
lodžií

Systém 
zasklení

Náklady v�etn� DPH

306 Doubravická 1664 8 KLIMA 247 020,00 K�

605 Duchcovská 2383 24 ALU VERSO 906 214,00 K�

Celkem 32 1 153 234,00 K�

 �íslo 
objektu

adresa �.p.
 po�et 

b.j.
po�et vym�n�ných 

dve�í 
Náklady v�etn� DPH

182 �(0($#/%)(� 1438 16 16 GH��G��O		�!-

603 B�ezová  3088 - 3089 34 32 817 035,00 K�

510 Trnovanská  1292 - 1296 109 100 2 985 792,00 K�

612 Novoveská  3090 - 3093 48 46 1 337 312,00 K�

Celkem 207 194 5 531 467,00 K�

 �íslo 
objektu

adresa �.p. Popis provedených prací
Náklady v�etn� 

DPH

645 Škroupova 2380 - 2381 Výmalba spole�ných prostor v�. záme�. konstrukcí 34 293,00 K�

100 Slovenská 2650 Výmalba spole�ných prostor v�. záme�. konstrukcí 60 498,00 K�

194 Un�ínská 1549 - 1552 Nát�r podlah v suterénu ( 4 místnosti ) - pojistná událost 71 250,00 K�

811 J.K.Tyla 2755 Výmalba spole�ných prostor v�. záme�. konstrukcí 57 438,00 K�

165 Un�ínská 1509 - 1511 Výmalba spole�ných prostor v�. záme�. konstrukcí 208 958,00 K�

157 Arbesova 1578 - 1579 Výmalba spole�ných prostor v�. záme�. konstrukcí 303 000,00 K�

612 Novoveská 3090 - 3093 Výmalba + nát�r podlah v suterénu 263 321,00 K�

Celkem 998 758,00 K�
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V rámci b�žné údržby a oprav bytového fondu byly provád�ny lokální opravy st�ech, úpravy odv�trání, 
a mnoho dalších oprav souvisejících s provozem a b�žným chodem objekt�. V roce 2021 jsme 
pokra�ovali v opravách st�ešních pláš	�, které spo�ívají ve vým�n� hydroizola�ní vrstvy st�ešního 
plášt�, které jsou vlivem p�sobení klimatických podmínek ve stádiu degradace.  
U n�kterých objekt� byla provedena lokální vým�na tepelné izolace, byly vym�n�ny klempí�ské prvky, 
provedeny opravy st�íšek nad lodžiemi, opravy st�ešních nástaveb atd. Jedná se o st�echy, které byly 
opravovány v letech 1997 - 2003. V roce 2021 bylo opraveno t�ináct st�ech v Teplicích celkovým 
nákladem 11 787 579,- K�. Jeden objekt v ulici Doubravická 1685 – 1687 se nepoda�ilo z d�vod� 
technických potíží dokon�it a realizace tak byla p�esunuta na rok 2022.       
 

Opravy st�ešního plášt�    
 

 
 
 
 

�íslo 
objektu

adresa objektu název (popis) akce cena v�etn� DPH

168 Maršovská 1520, Teplice
Demontáž stávající hydroizolace, lokální vým�na a dopln�ní tepelné izolace
(spádové klíny), montáž nové hydroizola�ní vrstvy z mPVC tl. 2,0mm, další
navazující opravy

864 527,00 K�

614
Štúrova 1246-1248, 

Teplice

Demontáž stávající hydroizolace, provedení nové vrstvy tepelné izolace z 
EPS, montáž nové hydroizola�ní vrstvy z asfaltového modifikovaného pásu, 
další navazující opravy

1 151 037,00 K�

615
Štúrova 1249-1251, 

Teplice

Demontáž stávající hydroizolace, provedení nové vrstvy tepelné izolace z 
EPS, montáž nové hydroizola�ní vrstvy z asfaltového modifikovaného pásu, 
další navazující opravy

1 102 964,00 K�

616
Štúrova 1252-1254, 

Teplice

Demontáž stávající hydroizolace, lokální vým�na poškozené tepelné izolace, 
montáž nové hydroizola�ní vrstvy z asfaltového modifikovaného pásu, další 
navazující opravy

997 061,00 K�

617
Štúrova 1261-1264, 

Teplice

Demontáž stávající hydroizolace, lokální vým�na poškozené tepelné izolace, 
montáž nové hydroizola�ní vrstvy z asfaltového modifikovaného pásu, další 
navazující opravy

1 528 610,40 K�

629 Opavská 2624, Teplice
Demontáž stávající hydroizolace, lokální vým�na poškozené tepelné izolace, 
montáž nové hydroizola�ní vrstvy z TPO tl. 1,5mm, další navazující opravy 517 571,00 K�

638
Josefa Suka 2504-2505, 

Teplice

Demontáž stávající hydroizolace nad �.p. 2505 (lokáln� nad �.p. 2504), lokální 
vým�na poškozené tepelné izolace, montáž nové hydroizola�ní vrstvy 
z mPVC tl. 1,5mm, další navazující opravy

293 866,00 K�

524
P�ítkovská 1609-1610, 

Teplice

Demontáž stávající hydroizolace, lokální vým�na poškozené tepelné izolace, 
dopln�ní nové vrstvy tepelné izolace ze spádových klín�, montáž nové 
hydroizola�ní vrstvy z asfaltových modifikovaných pás�,další navazující opravy

1 040 227,00 K�

525
P�ítkovská 1611-1612, 

Teplice

Demontáž stávající hydroizolace, lokální vým�na poškozené tepelné izolace, 
dopln�ní nové vrstvy tepelné izolace ze spádových klín�, montáž nové 
hydroizola�ní vrstvy z asfaltových modifikovaných pás�,další navazující opravy

1 127 650,00 K�

520
V Záv�t�í 1673-1674, 

Teplice

Demontáž stávající hydroizolace, lokální vým�na poškozené tepelné izolace, 
dopln�ní nové vrstvy tepelné izolace ze spádových klín�, montáž nové 
hydroizola�ní vrstvy z asfaltových modifikovaných pás�, oprava st�ech 
strojoven výtah� a oprava omítek, další navazující opravy

1 125 784,00 K�

521
V Záv�t�í 1675-1676,      

Teplice

Demontáž stávající hydroizolace, lokální vým�na poškozené tepelné izolace, 
dopln�ní nové vrstvy tepelné izolace ze spádových klín�, montáž nové 
hydroizola�ní vrstvy z asfaltových modifikovaných pás�, oprava st�ech 
strojoven výtah� a oprava omítek, další navazující opravy

1 146 194,00 K�



  

15 
 

 
 
 

V pr�b�hu roku 2021 bylo nahlášeno celkem 102 pojistných událostí a pln�ní poskytnuté pojiš	ovnou 
bylo ve výši 1 320 836,- K�.  
 
Další aktivitou družstva byla v roce 2021 údržba pozemk�, kterou v pr�b�hu roku zajiš	ovalo družstvo 
sekáním a kultivací. V zimních m�sících byla zajiš	ována zimní údržba v�etn� úklidu sn�hu. Na 
údržbu pozemk� byly družstvem najaty firmy, které na základ� smlouvy o dílo a dle pokyn� družstva 
tyto práce provádí. V roce 2021 byly na údržbu pozemk� v�etn� oprav a materiálu pot�ebného k jejich 
údržb� vynaloženy celkové náklady ve výši 2 922 536,- K�, p�i�emž z dlouhodobých záloh a rezerv na 
opravy objekt� byly uhrazeny náklady ve výši 325 032,- K� a z prost�edk� družstva náklady ve výši 
2 597 504,- K�. Zám�rem družstva je tyto pozemky dále kultivovat a ve vybraných lokalitách rozší�it 
možnost jejich využití. 

 
Samostatnou kapitolou, která je pro objekty finan�n� nákladnou záležitostí je deratizace, dezinfekce a 
dezinsekce prostor bytových objekt�. Za poslední t�i roky jsme zaznamenali zna�ný výskyt št�nic, 
hlodavc�, faraon�, mol� a dalšího obt�žujícího hmyzu. V lo�ském roce vynaložilo družstvo za tyto 
práce a odborné zásahy �ástku ve výši 958 261,- K� v�etn� DPH.  
�ást náklad�, p�esn� �ástka ve výši 310 000,- K�, byla hrazena pojiš	ovnou, nicmén� vzhledem 
k celkovým náklad�m družstva je tato �ástka zanedbatelná. Bohužel tento limit již nelze u pojiš	ovny 
zvýšit, nebo	 již postrádá princip nahodilosti. V tabulce jsou uvedeny zásahy, jejichž náklad p�esáhl 
�ástku 10 000,- K�.   

 
Dezinsekce  

 

 
 

161 J.Koziny 1376, Teplice

Demontáž stávající hydroizolace, lokální vým�na tepelné izolace, montáž 
nové hydroizola�ní vrstvy z folie TPO, oprava st�ech nad strojovnou výtah�, 
demontáž p�vodních kopilitových st�n a osazení nových oken,�áste�né 
dozd�ní st�n a oprava omítek, oprava st�íšek nad lodžiemi, další navazující 
opravy

819 952,00 K�

510 Trnovanská 1295 Oprava st�echy výtahové šachty 72 136,00 K�

Celkem 11 787 579,40 K�

�íslo 
objektu

adresa �.p.
po�et b.j., 

které prošly 
zásahem

celkové náklady 
v�. DPH 

poznámka           
(popis zásahu)

302 V Záv�t�í 1679 17 19 637,00 K� št�nice

621 A.Sochora 1303 23 27 162,00 K� št�nice

104 Slovenská 2640 12 24 523,00 K� št�nice

131 Alejní 2758 11 13 640,00 K� faraoni

125 Nedbalova 1828 23 GH�	GGO		�!- št�nice

126 U �erv.kostela 1829 23 ������O		�!- št�nice

507 A.Staška 1713 23 �H����O		�!- faraoni

602 A.Staška 1720 23 ����HGO		�!- št�nice

307 Doubravická 1660 18 G�����O		�!- št�nice

155 Arbesova 1583 24 �	���	O		�!- št�nice
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II.2. P�evody jednotek do osobního vlastnictví 
 
Za uplynulý rok 2021 se uskute�nily v souladu se zákonem 72/1994 Sb., o vlastnictví byt�, 4 p�evody 
družstevních byt� a 4 nebytové jednotky (garáže) do vlastnictví �len� družstva. 
 
Družstvo provádí vlastník�m správu v celkem 44 objektech, ve kterých se uskute�nily p�evody byt� do 
vlastnictví fyzických osob. Celkem ve 2 ze 44 objekt�, kde družstvo vykonává správu, je spoluvlastnický 
podíl družstva nižší než 50 % a v souladu se zákonem v n�m bude t�eba v následujícím roce založit 
spole�enství vlastník� jednotek (SVJ) jako samostatnou právnickou osobu. Pandemie COVID – 19 
zp�sobila, že se toto v roce 2021 neuskute�nilo.  

II.3. �innost organiza�ního odd�lení 
 
Za rok 2021 bylo organiza�ním odd�lením zrealizováno 451 p�evod� družstevního podílu, dále bylo 
vydáno 2747 souhlas� s uzav�ením dohody o podnájmu.  
 
Organiza�ní odd�lení �ešilo 77 úmrtí individuálních �len�  a 59 úmrtí jednoho ze �len� spole�ných. 
 
 
V neposlední �ad� organiza�ní odd�lení zajiš	uje využití a pronájem patnácti nebytových prostor. Ke 
konci roku 2021 byly s výjimkou jednoho všechny nebytové prostory pronajaty. Organiza�ní odd�lení 
dále zajiš	uje i pronájem 165 (zahrnuje i Štúrovu ul.) parkovacích míst a dalších 24 parkovacích míst 
formou podnájmu. 
 

641 J.Šafa�íka 2520 17 �����GO		�!- faraoni

326 Javorová 3037 23 ������O		�!- št�nice

506 A.Staška 1710 23 ����GHO		�!- št�nice

325 Javorová 3035 23 �����GO		�!- št�nice

515 Trnovanská 1289 -1291 �G�G��O		�!- tech.podlaží

514 Trnovanská 1286 -1288 �	��	�O		�!- tech.podlaží

605 Duchcovská 2383 8 ������O		�!- mušky ve stoup.

127 Scheinerova 1832 23 GH��G�O		�!- št�nice

192 kpt.Jaroše 1624 16 GH�H	�O		�!- št�nice

420 Še�íkova 230 12 G��G��O		�!- št�nice

632 Alejní 2757 104 H	�H��O		�!- št�nice

155 Arbesova 1582 24 �	�G��O		�!- št�nice

130 P�ítkovská 1651 40 ���H�HO		�!- št�nice

526 A.Staška 1715 23 �H���HO		�!- faraoni

527 A.Staška 1716 23 �G�H�HO		�!- št�nice

507 A.Staška 1713 23 G���	�O		�!- št�nice

135 P�ítkovská 1650 10 ����HGO		�!- št�nice

Celkem 589 958 261,00 K�
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Organiza�ní odd�lení také �eší r�znorodé stížnosti �len� družstva na porušování stanov, domovního 
�ádu a ob�anského zákoníku. 
 
V roce 2021 bylo v zájmu ochrany �lenských práv družstevník� ud�leno celkem 7 výstrah p�ed 
vylou�ením z družstva kv�li opakovanému porušování domovního �ádu.  
 
Za ú�elem udržení platební kázn� bylo ud�leno celkem 59 výstrah p�ed vylou�ením z družstva pro 
nehrazení p�edepsaných plateb a 8 �len� bylo z družstva vylou�eno. 

 
II.4. Nájemné a dluhy 
 
Družstvu se da�í dlouhodob� držet hladinu dluh� na nájemném v p�im��ené výši. Procentuáln� 
vyjád�ený podíl p�edpisu nájemného a dlužného nájemného se již �adu let drží okolo 1 %.  Úrove� 
dluh� na nájemném v roce 2021 klesla o 327 tis. K� oproti roku 2020, rok 2021 pat�í mezi nejnižší za 
posledních dvacet let.  
 
Již od roku 2015 dochází k celkovému poklesu p�edpisu nájemného. V porovnání s p�edchozím 
obdobím došlo v roce 2021 k minimálnímu nár�stu ro�ního p�edpisu nájemného o cca 1,3 mil. K�. 
Tento nár�st je zp�soben zvýšením m�sí�ní tvorby dlouhodobé zálohy na plánované opravy u dom�.  
 
 

 
 
 
 
V níže uvedené tabulce je uveden meziro�ní +nár�st/-pokles p�edpisu nájemného: 
 

rok 2018 2019 2020 2021 
+Nár�st/ 

-pokles v % -0,31 -2,76 +0,48 +0,41 
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V roce 2021 se na dlužném nájemném podílely i dluhy z titulu úmrtí nájemník� – individuálních �len� 
družstva, kde probíhala a dosud nebyla ukon�ena d�dická �ízení. Stav dlužného nájemného u t�chto 
p�ípad� byl k 31. 12. 2021 ve výši 179 tis. K�. 
 
Z uvedeného grafu je patrné, že od roku 2015 dochází postupn� až k výraznému snížení dlužného 
nájemného. V roce 2015 byl tento dluh ve výši 3 992 tis. K� a v roce 2021 už jen 1 294 tis. K�.   
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V souvislosti s dlužným nájemným a úhrad spojených s užíváním byt� má družstvo nárok na úhradu 
poplatku nebo úroku z prodlení. Výši t�chto sankcí upravují p�íslušné zákony, na�ízení 
vlády a stanovy družstva.  
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II.5 �innost družstva v roce 2022 a dalším období 
    
V návaznosti na jednání s �adou delegát� objekt� a následné úprav� výše nájemného u t�chto objekt� 
již v p�edchozích letech, bylo v roce 2021 pokra�ováno v technické a ekonomické p�íprav� vybraných 
objekt� pro zahájení oprav v roce 2022.  
 
Vše  nasv�d�uje  tomu,   že  v  roce  2022  budou  zahájeny opravy dvou  objekt�  s  celkem  48  byty. 
Na objektech v Krupce v ulici Kollárova 580 a 581 bude odstran�na p�vodní st�ešní šindelová 
nástavba, která neodpovídá sou�asným tepeln� technickým požadavk�m, dále budou provedeny nové 
omítky v�etn� aplikace obnovujícího nát�ru vybraných konstrukcí, které budou spojeny s dalšími 
pot�ebnými opravami a úpravami jako jsou oprava ost�ní, nadpraží a podparapetní �ásti oken, vým�ny 
klempí�ských prvk�, opravy sokl�, opravy vstupních schodiš	 atd.  
 
Vým�na elektroinstalace bude v roce 2022 pokra�ovat na objektech v Teplicích, v ul. P�ítkovská 1613 
– 1614, 1609 – 1610, 1611 – 1612, Doubravická 1655,1660-1662, V Záv�t�í 1671 – 1672, Habrová 
3103 – 3104, 3081 – 3082, 3083 – 3084, 3085 – 3086  a  Antala Staška 1710 – 1711, 1714 - 1715. 
První realizací tohoto druhu v roce 2022 bude vým�na rozvod� elektro v�etn� montáže videotelefon� 
v objektech Antala Staška 1706 – 1707 a 1708 - 1709, kde byly podepsány smlouvy o dílo v roce 2021 
s termínem realizace v roce 2022. 
 
V osazování LED osv�tlení budeme pokra�ovat na objektech v Teplicích, ulici Alejní 2758, 
Trnovanská 1289 – 1291 a na objektu v Krupce, v ulici Jablo�ová 216 – 219.  Dále bude provád�na 
vým�na již poškozených a nevzhledných zvonkových tabel.   
 
Vým�na vstupních dve�í do bytových jednotek bude pokra�ovat i v roce 2022 u objektu Doubravická 
1656 - 1657, kdy výb�r zhotovitele již prob�hl v roce 2021, ale realizace byla na základ� dohody 
s delegátkou objektu naplánována na po�átek roku 2022. U tohoto objektu prob�hne vým�na dve�í v 
11 bytových jednotkách. Další požadavky evidujeme od delegát� bytových objekt� v ulici 
Doubravická 1664, zde se jedná o 11 ks dve�í, dále na objektu Aloise Jiráska 2320, Jankovcova 2317 
- 2319, 2245 – 2246 a na objektu Haví�ská 1441 - 1442.  
 
Bude pokra�ovat i zasklívání lodžií. Po�átkem roku bude dokon�ena akce zasklení na objektu   
Trnovanská 1297 - 1301, Teplice. Akce byla zapo�ata koncem roku 2021 a bude dokon�ena po�átkem 
roku 2022. Celkem bude zaskleno 89 ks lodžií s celkovými náklady ve výši 3 867 849,-K�.     
 
V roce 2022 budeme pokra�ovat v opravách dožívajících st�ešních pláš	�. Jedná se o st�echy, které 
byly opraveny v letech 1997 až 2003. St�ešní krytina, ve v�tšin� p�ípad� m�k�ené PVC, je již vlivem 
pov�trnostních podmínek poškozena a nelze ji již opravovat. Sou�asn� s vým�nou hydroizola�ní vrstvy 
st�ech bude provedena vým�na oplechování, budou opraveny st�ešní nástavby a odv�trání, u mnoha 
st�ech bude vlhká tepelná izolace nahrazena novou. V n�kterých p�ípadech budou st�echy vyspádovány 
a namísto mPVC bude použita jako hydroizola�ní vrstva modifikovaný asfaltový pás. V plánu oprav 
na rok 2022, jsou tyto opravy zahrnuty dlouhodob�, nebo jejich pot�eba vyplynula 
z pravidelných  ro�ních prohlídek. Realizace je uvažována na celkem t�inácti objektech v Teplicích 
v ulici Opavská 2653, Jugoslávská 2532 – 2533, P�ítkovská 1498 – 1501, Palackého 1524 – 1526, 
V Záv�t�í 1668 – 1670, Trnovanská 1292 – 1296 a Trnovanská 1297 – 1301. Na objektech v Krupce 
jsou plánovány opravy st�ech na objektech Masarykova 565 – 566, Komenského 589 – 595, Kollárova 
598 – 602, Jablo�ová 211 – 215, Še�íkova 231 – 233 a 234 – 236.  Na st�echách objekt� v Krupce jsou 
instalovány fotovoltaické panely na výrobu elekt�iny, což zna�n� zt�žuje a prodlužuje opravu st�ešních 
pláš	�. 
 
V pr�b�hu  roku jsou v plánu realizace r�zných stavebních prací, nap�. na objektu Moskevské nám�stí 
2171 oprava izolace �ásti spodní stavby, úprava vjezdu do areálu garáží Anger, dokon�ení opravy 
vstupních schodiš	 na objektu Jugoslávská 2532 -2533  (p�esun akcí z roku 2021 do roku 2022), na 
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objektu v ulici  Antala Staška 1712 – 1713 je v plánu oprava vstupního schodišt�, bude pokra�ováno 
v opravách garáží v areálu Anger a v lokalit� Bílinská, kde budou opraveny omítky a vym�n�ny 
klempí�ské prvky. Na objektu v ulici Alejní 2757 bude proveden nát�r podlah v suterénu objektu. Celá 
�ada dalších stavebních úprav vyplyne z aktuálních požadavk� delegát� objekt� a z dalších pr�b�žných 
prohlídek objekt�.                      
 
V oblasti topení je na rok 2022 plánována vým�na termostatických hlavic a vým�na ventil� v ulici 
Van�urova 2775, nebo	 tento objekt byl osazen ventily a hlavicemi již v roce 1995. V rámci sjednocení 
regula�ní techniky v bytovém portfóliu družstva budou osazeny ventily a hlavice Danfoss RA 2945. 
Na objektech v ulici Libušina 2355 – 2356 a  Svojsíkova 2394 – 2395 bude provedeno vyregulování 
celé otopné soustavy spolu s revitalizací ventil�.  
V první polovin� roku prob�hne na objektu v Teplicích, v ulici Alejní 2758 vým�na otopných t�les. 
Smlouva o dílo byla uzav�ena již v roce 2021, ale z d�vodu nedostatku materiálu byla realizace 
naplánována na rok 2022. Na tomto objektu dojde k vým�n� 244 ks stávajících t�les za t�lesa desková 
výrobce Henrad typ Renorad. Celkové náklady akce �iní �ástku 1 320 758,79 K�. 
        
Na rok 2022 družstvo plánuje na objektu v Teplicích, v ulici Slovenská 2638 - 2639 p�ístavbu t�í 
výtahových šachet. V roce 2021 byla zpracována projektová dokumentace a požádáno o vydání 
stavebního povolení. Po�átkem roku prob�hne na akci výb�r zhotovitele tak, aby výtahy byly 
dokon�eny do konce roku 2022. Zám�rem družstva je prost�ednictvím Ministerstva pro místní rozvoj 
požádat v rámci programu „Bytové domy bez bariér“ o státní dotaci.    
 
V roce 2022 bude dále družstvo pokra�ovat v úpravách interiér� panelových dom�, jako je malování 
spole�ných prostor, vým�na podlahových krytin, vým�na madel na zábradlí a opravy suterénních 
prostor objekt�, které byly doposud zanedbávány z d�vodu nedostate�ného množství finan�ních 
prost�edk� na objektech. Naším cílem je po provedených opravách obvodových pláš	� a po vým�nách 
vnit�ních instalací zvelebovat i tyto prostory, aby byly d�stojné kvalitního bydlení.  
 

 
 
Pandemie – COVID - 19  
Sv�tovou ekonomiku a tudíž i ekonomiku �eské republiky na za�átku roku 2020 zasáhla pandemie 
COVID – 19 a pokra�ovala i v roce 2021. V d�sledku této pandemie došlo ke zpomalení 
ekonomického r�stu v �ad� odv�tví. V oblasti nájemného nebylo naše bytové družstvo p�ímo zasaženo 
následky této epidemie, což je možné doložit p�ehledem úhrad m�sí�ních p�edpis� nájemného, ze 
kterého je patrné, že v tomto období nedošlo k nár�stu dlužného nájemného nad obvyklý rámec. 
Rovn�ž u pronájmu nebytových prostor sloužících ke komer�ním ú�el�m nedošlo k výraznému 
deficitu v platbách nájemného.  
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III. HOSPODA�ENÍ DRUŽSTVA 
 
Celkové výnosy družstva dosáhly v roce 2021 výše 237 914 417,29 K�

Celkové náklady družstva dosáhly v roce 2021 výše 238 007 672,09 K�

Da� z p�íjmu právnických osob (DPPO) za rok 2021 2 273 610,00 K�

Výsledek hospoda�ení po zdan�ní �iní -93 254,80 K�
z toho:

st�ediska bytového hospoda�ení 29 838,60 K�
st�ediska ostatního hospoda�ení -123 093,40 K�  

 
 
 

Výsledek hospoda�ení p�ed zdan�ním daní z p�íjmu právnických
osob, p�ed tvorbou opravných položek k finan�nímu majetku a
rezervou na opravu nebytových prostor 10 448 944,44 K�

Da� z p�íjmu právnických osob                                                                          2 273 610,00 K�

Opravná položka k finan�nímu majetku (PL NOVA MM)             5 243 589,24 K�

Rezerva na opravy nebytových prostor a st�ech v Krupce s FVE 3 025 000,00 K�

Výsledek hospoda�ení po zdan�ní a opravných položkách �iní                   -93 254,80 K�
 

 
 
 

 
 

Pozn.: VH po zdan�ní DPPO, v r. 2017 a 2019 byla poskytnuta sleva z nájemného (cca 3,5mil.K�) 
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Na výsledku hospoda�ení za rok 2020 se nep�ízniv� podepsala koup� sm�nky ve výši 10,2 mil. K�, 
kterou u investi�ní spole�nosti Arca Investments, a.s.  po�ídilo v únoru 2020 p�edešlé p�edstavenstvo 
( JUDr. Ing. M. Andrášek LLM, J. Tomsová, Ing. S. Hakrová, Ing. L. Žídková, Z. Neudert, Mgr. S. 
Vašk�, R. Schlöser, Mgr. P. Štych – zdržel se hlasování a Ing. D. Ko�iš – byl proti po�ízení). Spole�nost 
se dostala do finan�ních potíží a není schopna vyplácet své závazky. Družstvo bylo nuceno vytvo�it 
opravnou položku ke krátkodobému finan�nímu majetku v plné výši sm�nky.  
Také v roce 2021 družstvo vytvo�ilo opravnou položku na finan�ní investici (op�t po�ízené p�edešlým 
p�edstavenstvem v zá�í 2019) v hodnot� 5,2 mil. K�, což má op�t dopad na výsledek hospoda�ení.  
 
Sou�ástí  celkových výnos�  a  náklad� družstva  jsou  i  vnitropodnikové  výnosy a náklady ve výši 
15 430 tis. K�. Vnitropodnikové výnosy a náklady pouze p�evádí p�íjmy a výdaje uvnit� st�ediskového 
hospoda�ení.  
 
Da� z p�íjmu právnických osob: 
Družstvo v rámci svých �inností dosahuje zda�ovaných p�íjm� i osvobozených p�íjm� (§19 zákona �. 
586/1992 Sb. o daních z p�íjm�).  
P�i stanovení základu dan� z p�íjm� se vychází z ú�etního výsledku hospoda�ení zvýšeného o  da�ov� 
neuznatelné náklady (§25 nebo §24 ZDP), �ástky neoprávn�n� zkracující p�íjmy (§23 odst. 3 písm. a 
ZDP) a  náklady vztahující se k osvobozeným p�íjm�m (tj. vztahující se k družstevním byt�m a 
garážím). Dále se výsledek hospoda�ení snižuje o nezda�ované výnosy (nap�. tvorba a zú�tování 
opravných položek) a výnosy osvobozené (nájemné z družstevních byt� a garáží), zvyšuje nebo snižuje 
o rozdíl mezi ú�etními a da�ovými odpisy atd. Dále se zohled�ují položky snižující základ dan� 
(rezerva na likvidaci odpadu FVE) a položky snižující da� (slevy na dani z p�íjm� §35 ZDP).  
 
Základ dan� z p�íjm� právnických osob za rok 2021 byl stanoven ve výši 12 243 tis. K�. 
 
Da� z p�íjm� právnických osob za rok 2021 po ode�tení slevy na dani (§35) byla ve výši 
2 273 610 K�. 
    

 
 

III.1 Výnosy 
 
Družstvo dosáhlo v roce 2021 celkových výnos� 237 914 tis. K�, z toho výnosy st�edisek bytového 
hospoda�ení 74 832 tis. K� a výnosy st�edisek ostatního hospoda�ení �inily 163 082 tis. K�. 
 
Ve výnosech bytových st�edisek jsou promítnuty výnosy z nájemného, provozní výnosy a finan�ní 
výnosy. Zejména zú�tování dlouhodobé zálohy na opravy a dotace v rámci programu PANEL se 
významn� projevují ve výnosech bytových st�edisek.  
Výnosy st�edisek ostatního hospoda�ení plynou zejména z p�ísp�vku na správu, z poplatk� za 
administrativní úkony, pronájmu nebytových prostor a výnos� z finan�ního majetku a úrok� z volných 
finan�ních prost�edk�. 
 
Celková výše provozních výnos� �inila v roce 2021 celkem 61 092 tis. K�.  Zú�tování dlouhodobé 
zálohy na opravy p�edstavuje �ástku 46 115 tis. K� a je o 15 988 tis. K� mén� než v roce 2020.  
Tržby za pronájem nebytových prostor �inily za rok 2021  6 751 tis. K�.   
Zaplacené úroky a poplatky z prodlení z nájemného byly o 88 tis. K� nižší než v minulém roce a 
p�edstavovaly v roce 2021 p�íjem pro družstvo ve výši 314 tis. K�.  
Manipula�ní poplatky za p�evody �lenských práv a povinností a za povolení podnájm� p�edstavují 
�ástku ve výši 8 909 tis. K�.  V provozních výnosech družstva je také promítnuta podpora ve form� 
tzv. "zeleného bonusu" poskytovaného na výrobu elekt�iny z obnovitelných zdroj�. V našem p�ípad� 
se jedná o výrobu elekt�iny s využitím slune�ního zá�ení. Celková výše této podpory za rok 2021 �inila 
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2 980 tis. K�. Za prodej p�ebytk� elekt�iny vyrobené ve fotovoltaických elektrárnách, firm� ARMEX 
ENERGY, a.s. získalo družstvo 803 tis. K�.  
Úhrady od pojiš	ovny za pojistné události se ve výnosech družstva promítly �ástkou 1 320 tis. K�. 
Z toho úhrady za škody zp�sobené živly (blesk, voda, vich�ice) �inily ve výnosech 663 tis. K� a úhrady 
od pojiš	ovny za škody vzniklé poškozením z d�vodu vandalismu a krádeží byly ve výši 657 tis. K�.  
 
Významnými výnosy v uplynulém roce byly také finan�ní výnosy. Finan�ní výnosy družstva v roce 
2021 p�edstavují �ástku ve výši 130 135 tis. K�, z toho bylo na bytových st�ediscích 5 041 tis. K� a na 
st�ediscích ostatního hospoda�ení 125 093 tis. K�.  
 
V rozmezí let 2004 až 2011 uzav�elo naše družstvo se Státním fondem rozvoje bydlení zastoupeným 
�MZRB a.s. Praha celkem 100 smluv o poskytnutí dotace na úhradu úrok� k úv�r�m na opravy, 
modernizaci nebo regeneraci panelových dom�. V roce 2021 se tyto dotace projevily ve výnosech 
družstva celkovou �ástkou 5 041 tis. K�. Banka monitoruje, zda výplatou dotace nedojde k tomu, že 
by vyplacená dotace p�evýšila skute�n� uhrazené úroky bance, která úv�r poskytla. Pokud by k tomu 
m�lo dojít, �MZRB a.s. Praha pozastaví výplatu dotace, a to do doby než je op�t vyplacená dotace 
nižší nebo rovna uhrazeným úrok�m.  
V roce 2021 ukon�ilo družstvo spolupráci s �SOB Asset Management a.s., s kterou m�lo uzav�enou 
smlouvu o obhospoda�ování cenných papír�. Výnosy z tohoto finan�ního majetku p�edstavují v r. 2021 
�ástku 82 444 tis. K�. V záv�ru roku 2018 družstvo uzav�elo smlouvu o obhospoda�ování portfolia 
s J+T BANKA, a.s. Investi�ní strategie byla vyhodnocena jako balancovaná, což p�edstavuje st�ední 
míru rizika. Cílem správy je zhodnocení investovaných prost�edk� dosažitelné v diverzifikovaném 
portfoliu p�i zachování vysoké stability a ochrany investovaného kapitálu p�ed znehodnocením inflací. 
Ve výnosech družstva se obchody v rámci této smlouvy promítly v roce 2021 ve výši 11 340 tis. K�.  
Úroky z b�žného a spo�icího ú�tu a termínovaných vklad� dosáhly hodnoty 739 tis. K�. Výnosy u 
hypote�ních zástavních list� a dluhopis� �inily 360 tis. K�. Výnos ze sm�nky (cenných papír�) byl ve 
výši 324 tis. K�. Za odkup CP – AMUNDI jsme obdrželi 29 887 tis. K�. 
 
Vnitropodnikové výnosy v roce 2021 byly ve výši 15 430 tis. K�. 
 
Výnosy: v tis. K�

Bytová st�ediska 
(BS)

St�ediska ostatního hospoda�ení - tj. 
nebytová st�ediska (SOH)

Celkem 
družstvo

Tržby z prodeje zboží 0 807 807

Tržby z prodeje služeb 22 355 7 630 29 985

Tržby z prodeje majetku 0 156 156

Tržby z prodeje cen.papír� 0 117 628 117 628

Smluvní pokuty a úroky z prodlení 0 310 310

Jiné provozní výnosy 47 436 13 656 61 092

Úroky 0 739 739

P�ecen�ní finan�ního majetku 0 3 853 3 853
Výnosy z dlouhodobého 
finan�ního majetku 0 360 360
Výnosy z krátkodobého finan�ího 
majetku 0 2 421 2 421

Výnosy z derivátových operací 0 92 92

Ostatní finan�ní výnosy 5 041 0 5 041

Mezisou�et 74 832 147 652 222 484

Vnitropodnikové výnosy 0 15 430 15 430

Sou�et 74 832 163 082 237 914  
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Specifikace výnos� st�edisek ostatního hospoda�ení (SOH): 
 
Tržby z prodeje zboží 
Jedná se o prodej p�ebytk� elekt�iny z FVE. 
 
Tržby z prodeje služeb 
Na ú�tu jsou evidovány výnosy z pronájmu nebytových prostor (komer�ní prostory, garáže) a �ástí 
staveb (nap�. st�echy, štíty), �ást  nájemného garáží ve form� p�ísp�vku na správu a p�ísp�vku S�MBD.   
 
Tržba z prodeje cenných papír� 
Na tomto ú�tu se ú�tují výnosy z prodaných cenných papír� a podíl�. 
 
Smluvní pokuty a úroky z prodlení 
Na ú�tu jsou evidovány p�edepsané a uhrazené smluvní pokuty, úroky a poplatky z prodlení u dlužného 
nájemného a služeb poskytovaných v souvislosti s užíváním byt� a neuhrazených faktur. 
 
Jiné provozní výnosy 
Mezi jiné provozní výnosy náleží manipula�ní poplatky za p�evody �lenských práv a povinností, za 
povolení podnájm�, zápisné, poplatky za povolení stavebních úhrad, administrativní poplatky, náhrady 
od pojiš	ovny, podpora Zelený bonus apod. 
 
Úroky 
Jedná se o výnosy z úrok� b�žného ú�tu, spo�icího ú�tu, termínovaných vklad�.  
 
P�ecen�ní finan�ního majetku 
V souladu se zákonem o ú�etnictví a vnitrodružstevními p�edpisy se ke konci roku provádí p�ecen�ní 
finan�ního majetku. Na tomto ú�tu se ú�tuje o p�ír�stku reálné hodnoty CP. 
 
Výnosy z dlouhodobého finan�ního majetku 
Ú�tuje se zde o alikvótním úrokovém výnosu u hypote�ních zástavních list� a dluhopis� držených do 
splatnosti. Dále jsou zde evidovány výnosy z podílu na zisku z podílových list� fondu. 
 
Výnosy z krátkodobého finan�ního majetku 
Jedná se o výnosy spojené s držením cenných papír� (alikvótní úrokový výnos, zisk p�i prodeji) a 
výnosy ze sm�nek. 
 
Výnosy z derivátových operací 
Na ú�tu se ú�tuje o rozdílu tržní hodnoty dle portfolia mezi jednotlivými m�síci. 
 
Vnitropodnikové výnosy 
Vnitropodnikové výnosy zahrnují p�ísp�vek na správu družstva hrazený v nájemném, náhradu ztráty 
na úrocích z „vnitrodružstevních p�j�ek“ hrazených v nájemném, výkony projektanta pro družstevní 
domy. 
 
  
III.2 Náklady 
 
V roce 2021vznikly družstvu celkové náklady ve výši 238 007 tis. K�.   
Nejv�tší položkou v nákladech jsou náklady vynaložené na opravy a údržbu bytových dom�.  
V roce 2021 p�edstavovaly náklady vynaložené na opravy a udržování objekt� v majetku družstva 
�ástku 38 399 tis. K�. Z  toho náklady na  opravy  a  údržbu bytových dom� �inily 38 121 tis. K�. 
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Celková spot�eba materiálu �inila 1 022 tis. K�. Nákupy na bytové domy (ozna�ení byt� �ísly, 
posypová s�l, klí�e, žárovky, nájezdy pro ko�árky, držáky na kola apod.) �inily 487 tis. K�. Nákupy 
na st�ediska ostatního hospoda�ení (po�íta�e, tiskárny, nábytek, kancelá�ské a hygienické pot�eby, 
tiskoviny, úklidové prost�edky, pohonné hmoty apod.) �inily celkem 535 tis. K�. 
  
Náklady na energie (elekt�ina, plyn, teplo) p�edstavovaly �ástku 291 tis. K�.   

 
Cestovné v roce 2021 �inilo 213 tis. K�. Náklady na reprezentaci (tj. ob�erstvení) p�edstavují �ástku 
19 tis. K�.  

 
Za ostatní služby družstvo uhradilo �ástku 17 131  tis. K�. Z této �ástky byly uhrazeny nap�. paušál za 
servis vodom�r� u veškerého bytového fondu, znalecké posudky a revize, deratizace, poštovní 
poplatky, telefony, internet, audity, právní služby, služby programátora, zabezpe�ení ostrahy 
provozního areálu družstva, údržba pozemk� apod. Z toho údržba pozemk� p�edstavovala v nákladech 
družstva �ástku 2 396 tis. K�. St�ediska ostatního hospoda�ení se na tomto nákladu podílejí 86,6 % a 
st�ediska bytová 13,4 %. Z toho údržba pozemk�, kterou hradí st�ediska ostatního hospoda�ení, 
p�edstavovala v t�chto nákladech �ástku 2 074 tis. K� a v nákladech bytového hospoda�ení �iní tato 
položka 322 tis. K�.  
 
Na mzdové náklady zam�stnanc� družstvo vynaložilo 13 627 tis. K�. Odm�ny �len�m orgán� družstva 
dosáhly výše 6 015 tis. K�, z toho odm�ny delegát� samospráv 3 874 tis. K�. Náklady na sociální a 
zdravotní pojišt�ní �inily celkem 5 447 tis. K�. Zákonné sociální náklady, které tvo�í úrazové pojišt�ní, 
p�ísp�vek na stravování, p�ísp�vek pro zam�stnance na penzijní p�ipojišt�ní a samotesty COVID-19 
byly v celkové výši 831 tis. K�. Ostatní sociální náklady byly ve výši 368 tis. K�.  

 
Da�  z  nemovitých  v�cí  p�edstavuje  v nákladech družstva �ástku 3 558 tis. K� a da� silni�ní byla 
v r. 2021 ve výši 26 tis. K�. 
 
Jiné provozní náklady družstva �inily 3 014 tis. K�.  Z toho náklady na pojišt�ní majetku družstva byly 
ve výši 1 677 tis. K�. Neuplatn�ný odpo�et DPH p�edstavoval v nákladech družstva �ástku 721 tis. K�.  
 
Ú�etní odpisy majetku byly v roce 2021 ve výši 3 767 tis. K�.  
 
Ve smyslu zákona �. 593/1992 Sb., o rezervách pro zajišt�ní základu dan� z p�íjm�, ve zn�ní pozd�jších 
p�edpis� byla v roce 2021 tvo�ena rezerva na opravy hmotného majetku ve výši 299 tis. K�.  
 
Tvorba ostatní rezervy na opravy a údržbu bytových dom�, které byly vloženy do majetku družstva 
m�stem Teplice, byla ukon�ena v polovin� roku 2015. Od této doby se tvo�í pouze rezerva na opravy 
v bytech v nájmu ne�len� družstva a dopl�uje se ostatní rezerva na opravy o pln�ní z pojiš	ovny, pokud 
�erpání prob�hlo práv� z této rezervy.  Na vrub náklad� tak byla v roce 2021 vytvo�ena ostatní rezerva 
v celkové výši 37 tis. K�. U ostatní rezervy na opravy a údržbu bytových dom� dochází pouze k �erpání 
na opravy a údržbu t�chto dom�, a to až do úplného umo�ení této rezervy.  �erpání ostatní rezervy na 
opravy a údržbu v roce 2021 bylo ve prosp�ch náklad� proú�továno ve výši 1 218 tis. K�.  
 
V roce 2021 družstvo �erpalo rezervu na dovolenou vytvo�enou v p�edešlém roce ve výši 372 tis. K� 
a vytvo�ilo ú�etní rezervu na nevy�erpanou dovolenou (v�etn� odvod� na sociální a zdravotní 
pojišt�ní) ve výši 142 tis. K�. V roce 2021 byly vytvo�eny další rezervy a to na opravy nebytových 
prostor a náklady právního zastoupení celkov� ve výši 3 463 tis. K�. 
 
V roce 2021 byla ve prosp�ch náklad� zrušena ú�etní opravná položka, která byla v minulém období 
vytvo�ena k p�edepsanému avšak neuhrazenému poplatku, pop�. úroku z prodlení v souvislosti 
s dlužným nájemným, a to ve výši 436 tis. K�. Nová opravná položka byla na vrub náklad� vytvo�ena 
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k p�edepsanému avšak neuhrazenému poplatku, pop�. úroku z prodlení dle stavu k 31. 12. 2021, a to 
v �ástce 432 tis. K�.  
 
Nákladové úroky klesly o 1 309 tis. K� a dosáhly výše 2 813 tis. K�. Z toho úroky z poskytnutých 
investi�ních úv�r� na bytovou výstavbu �inily 156 tis. K�. Úroky z hypote�ních a ú�elových úv�r� 
poskytnutých na komplexní opravy dom� zaznamenaly v roce 2021 pokles o 1 290 tis. K� a byly ve 
výši 2 657 tis. K�. Snížení náklad� na úroky souvisí s postupným snižováním úv�rového zatížení 
družstva.  
 
Ostatní finan�ní náklady, které tvo�í finan�ní náklady vzniklé z finan�ních operací, z p�ecen�ní 
finan�ního majetku a náklady z derivátových operací p�edstavují �ástku 114 499 tis. K�. Dále jsou to 
poplatky pen�žním ústav�m a investi�ním skupinám za vedení ú�t�, úv�r�, správu portfolia a poplatky 
spojené s po�ízením cenných papír�, které p�edstavovaly v nákladech �ástku 1 569 tis. K�.  
 
V roce 2021 bylo družstvo nuceno p�istoupit k tvorb� opravné položky k dlouhodobému finan�nímu 
majetku PL ve fondu NOVA Money – podfond 4 a to v plné výši v�. p�ecen�ní, tj. 5 244 tis. K�.            
           
Náklady: v tis. K�

Bytová st�ediska 
(BS)

St�ediska ostatního hospoda�ení - 
tj. nebytová st�ediska (SOH)

Celkem 
družstvo

Spot�eba materiálu 487 535 1 022

Spot�eba energie 0 291 291

Opravy a udržování 38 121 278 38 399

Cestovné 0 213 213

Náklady na reprezentaci 0 19 19

Ostatní služby 9 782 7 349 17 131

Mzdové náklady 13 13 614 13 627

Odm�ny �len�m orgán� družstva 3 874 2 141 6 015

Zákonné sociální a zdravotní poj. 307 5 140 5 447

Zákonné soc.náklady 0 831 831

Ostatní soc.náklady 0 368 368

Da� silni�ní 0 26 26

Da� z nemovitých v�cí 3 504 54 3 558

Ostatní dan� a poplatky 21 31 52

ZC prodan.majetku 0 50 50

Jiné provozní náklady 1 348 1 666 3 014

Odpisy DNM a HM 0 3 767 3 767

Rezervy podle zvl.p�edpis� 0 299 299

Ostatní rezervy -1 180 3 233 2 053

Ú�etní opravné položky 0 -4 -4

Úroky 2 813 0 2 813

Náklady z p�ecen�ní fin.majetku 0 923 923

Náklady z finan�ního majetku 0 69 69

Náklady z prodaných cen.papír� 0 113 507 113 507

Ostatní finan�ní náklady 282 1 287 1 569

Opravná položka k fina.majetku 0 5 244 5 244

Da� z p�íjmu právnických osob 0 2 274 2 274

Mezisou�et 59 372 163 205 222 577

Vnitropodnikové náklady 15 430 0 15 430

Sou�et 74 802 163 205 238 007  
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Specifikace náklad� st�edisek ostatního hospoda�ení (SOH): 
 
Spot�eba materiálu – jedná se zejména o nákupy drobného hmotného majetku a tzv. režijního materiálu 
(nap�. tiskárny, po�íta�e, monitory, telefony, konvice, veškeré kancelá�ské pot�eby atd.).  
V materiálových nákladech jsou dále zahrnuty nákupy ochranných pom�cek (TO – pracovní obuv, 
oble�ení, res�irátory), úklidové prost�edky v�. toaletních prost�edk�, tiskoviny a formulá�e (nap�. 
noviny, da�ové, ú�etní a mzdové p�edpisy atd.), PHM pro služební vozidla, reklamní p�edm�ty. 
 
Spot�eba energie 
Jedná o spot�ebu energií, tj. spot�eba elektrické energie a plynu u st�edisek ostatního hospoda�ení.  
 
Opravy a udržování 
Jedná se o opravy a údržbu správní budovy, nebytových prostor (komer�ní prostory, štíty, st�echy, 
garáže, FVE, ostatní stavby-nap�. chodníky a komunikace, ploty apod.) a movitého majetku. 
Opravy týkající  se nebytových  prostor (garáže,  komer�ní  prostory, st�echy,  štíty)  družstva �inily 
22 tis. K�, opravy související s pozemky družstva �inily 75 tis. K�, opravy u FVE byly ve výši 32 tis. 
K� a opravy a údržba související se správní budovou družstva v�etn� movitého majetku byly v roce 
2021 ve výši 148 tis. K�.  
 
Cestovné 
Zde jsou evidovány náklady na služební cesty dle cestovních p�íkaz�. Jedná se o služební cesty 
zam�stnanc�, zejména zam�stnanc� technického odd�lení. 
 
Náklady na reprezentaci 
Na tomto ú�tu jsou evidovány nákupy ob�erstvení (voda, káva, cukr, �aj, voda do automatu, 
ob�erstvení na shromážd�ní delegát� apod.).  
 
Ostatní služby 
Zde jsou evidovány poštovní poplatky, telefonní poplatky, internet, poplatky za SIPO, servis 
kopírovacího stroje, mobilní telefony, auditorské, právní a programátorské služby, pronájmy, odvoz 
odpadu, ostraha, úklid, monitoring, školení zam�stnanc�, deratizace, pohotovostní služba, údržba 
pozemk� atd. Z pohledu výše náklad� je zde nejvýznamn�jší položkou údržba pozemk�.  
 
Mzdové náklady 
Ú�et obsahuje mzdy a odm�ny zam�stnanc�, odm�ny z dohod o pracovní �innosti, pop�. z dohod o 
provedení práce a náhrady mzdy v nemoci.  
 
Odm�ny �len�m orgán� družstva 
Jedná se o odm�ny �len� p�edstavenstva a kontrolní komise. 
 
Zákonné sociální pojišt�ní 
Náplní ú�tu je zákonné zdravotní pojišt�ní a sociální pojišt�ní zam�stnanc�, �len� p�edstavenstva a 
�len� kontrolní komise. 
 
Zákonné sociální náklady 
Evidujeme zde zákonné úrazové pojišt�ní zam�stnanc�, p�ísp�vek na stravování zam�stnanc� a 
p�ísp�vek na penzijní p�ipojišt�ní zam�stnanc�. 
 
Ostatní sociální náklady 
Nápl� tohoto ú�tu tvo�í kapitálové životní pojišt�ní �len� p�edstavenstva, kontrolní komise a 
vybraných zam�stnanc� družstva a pojišt�ní odpov�dnosti statutárního orgánu družstva a kontrolní 
komise. 
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Silni�ní da� 
Družstvo hradí silni�ní da� za vozidla, která používá v souvislosti s výkonem své �innosti. Jedná se o 
vozidla v majetku družstva a dále o vozidla, která jsou v majetku zam�stnanc� družstva a družstvo jim 
proplácí cestovní náhrady za použití osobního automobilu. 
 
Da� z nemovitých v�cí 
Jak sám název napovídá, jedná se o da� z nemovitých v�cí, tj. z pozemk� a staveb, které jsou evidovány 
na st�ediscích ostatního hospoda�ení a nejsou od této dan� osvobozeny. 
 
ZC prodaného dlouhodobého majetku 
Jedná se o z�statkovou cenu vy�azeného majetku (prodejem apod.) 
 
Jiné provozní náklady 
Mezi jiné provozní náklady pat�í pojišt�ní, ro�ní p�ísp�vek S�MBD, neuplatn�ný odpo�et DPH, 
náklady na prázdné byty a nebytové prostory, ú�etní odpis apod. 
 
Odpisy DNM a DHM 
Z názvu ú�tu vyplývá, že se jedná o ú�etní odpisy dlouhodobého majetku (nehmotného a hmotného). 
 
Rezervy podle zvláštních p�edpis� 
Jedná se o rezervu na opravy dlouhodobého hmotného majetku, jejíž tvorba je dle zákona o rezervách 
pro zjišt�ní základu dan� z p�íjm�. Tvorba takové rezervy je da�ov� uznatelným nákladem. 
 
Ostatní rezervy 
Jedná se o ú�etní rezervu tvo�enou v souladu se zákonem o ú�etnictví. V tomto p�ípad� se jedná o 
rezervu na nevy�erpanou dovolenou za rok 2021, o rezervu na opravy nebytových prostor a rezervu na 
právní náklady. 
 
Opravné položky 
Jedná se o ú�etní opravné položky tvo�ené v souladu se zákonem �. 563/1991 v platném zn�ní. 
Družstvo v roce 2021 ú�tovalo o opravných položkách k pohledávkám. 
 
Náklady z p�ecen�ní finan�ního majetku 
V souladu se zákonem o ú�etnictví a vnitrodružstevními p�edpisy se ke konci roku provádí p�ecen�ní 
finan�ního majetku. Na tomto ú�tu se ú�tuje o úbytku reálné hodnoty cenných papír� (CP). 
 
Náklady z finan�ního majetku  
Jedná se o náklady spojené s po�ízením CP (alikvótní úrokový výnos, poplatky spojené s po�ízením 
CP, ztráta p�i prodeji) 
 
Náklady z prodaných cenných papír� 
Úbytek všech cenných papír� a podíl� – finan�ního majetku se p�i jejich prodeji zachycuje na tomto 
ú�tu. 
 
Ostatní finan�ní náklady 
Ostatními finan�ními náklady jsou poplatky hrazené pen�žním ústav�m v souvislosti 
s vedením  bankovních ú�t�, operacemi na t�chto ú�tech v�etn� výpis� z ú�t�, potvrzení z�statk� na 
ú�tech, poplatky za složenky pro vyú�tování služeb a zálohového nájemného za uplynulý rok, dále 
jsou to poplatky spojené s nákupem podílových list�, poplatky bance za poštovné a úschovu cenných 
papír� apod. 
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Opravná položka k finan�nímu majetku 
Opravná položka k finan�nímu majetku je vytvo�ena k p�echodnému snížení ocen�ní tohoto majetku. 
 
DPPO z b�žné �innosti splatná 
Jedná se o da� z p�íjm� právnických osob. 
 
 
 
 

IV. STAV MAJETKU DRUŽSTVA 
 
IV.1 Aktiva 
 
K 31. 12. 2021 �inila celková hodnota majetku družstva 3 092 250 tis. K�. 
 
Hodnota dlouhodobého majetku ke stejnému období �inila 2 270 865 tis. K�. Dlouhodobý majetek 
zahrnuje dlouhodobý nehmotný majetek (software), dlouhodobý hmotný majetek (pozemky, stavby, 
hmotné movité v�ci, nedokon�ený dlouhodobý hmotný majetek) a dlouhodobý finan�ní majetek 
(podílové listy, hypote�ní zástavní listy, dluhopisy). 
 
Celková hodnota dlouhodobého hmotného majetku se navýšila o 8 314 tis. K� v porovnání s lo�ským 
rokem a byla tak ve výši 2 246 003 tis. K�. U staveb pro bydlení došlo ke zvýšení hodnoty majetku 
družstva o 10 134 tis. K�, a to v d�sledku technického zhodnocení bytových objekt�. 
Ke snížení hodnoty majetku družstva došlo zejména v souvislosti s ú�etními odpisy hmotného majetku 
a vytvo�ením opravné položky k majetku. Tvorba opravné položky souvisí s vyhodnocením rizika 
snížení ocen�ní dot�eného majetku, a to vily Birnbaum. Zárove� také p�evodem 4 b.j a 4 nebytových 
prostor (garáží) do vlastnictví. 
U nedokon�ených investic se zvýšil stav na 3 723 tis. K�. Ve stavu nedokon�ených investic figuruje 
zejména nedokon�ená rekonstrukce vily Birnbaum, �áste�né zasklení bytových lodžií u objektu 511 
(Trnovanská 1297-1301) a dokumentace k zadání akcí oprav u vícero objekt�. Snížení stavu 
nedokon�ených investic p�edstavuje opravná položka na majetku související s vyhodnocením rizika u 
vily Birnbaum. 
 
Dlouhodobý finan�ní majetek družstva tvo�í dluhopisy a podílové listy. 
Hypote�ní zástavní listy, které družstvo po�ídilo v roce 2016 a 2017 z d�vodu optimalizace výnos� z 
volných finan�ních prost�edk�, m�ly splatnost v roce 2021 a byly ukon�eny. Také v tomto roce 
družstvo ukon�ilo spolupráci se spole�ností Amundi Czech Republic Asset Management a.s. a  prodalo 
fond Amundi Funds II. 
V dlouhodobém finan�ním majetku jsou v roce 2021 zahrnuty podílové listy, které družstvo zakoupilo 
v roce 2017 a 2019 za ú�elem zefektivn�ní nakládání s volnými finan�ními prost�edky. Podílové listy 
(PL) jsou cenné papíry, p�edstavující majetkový podíl podílníka na majetku v podílovém fondu (PF).  
 
Jedná se o tyto spole�nosti a fondy: 
Spole�nost  Conseq Investment Management a.s. 
Fond    Conseq Private Invest konzervativní portfolio  
Fond   Conseq realitní 
Spole�nost   REDSIDE investi�ní spole�nost a.s. 
Fond   NOVA Money Market 
 
Hodnota t�chto podílových list� k 31. 12. 2021 byla ve výši 24 604 tis. K�. Na fond NOVA Money 
Market byla vytvo�ena opravná položka ve výši 5 244 tis. K�. 
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V roce 2019 družstvo po�ídilo dluhopisy Ondrášovka Holding, a.s. které jsou k 31. 12. 2021 v hodnot� 
5 076 tis. K�. 
 
 
Ob�žná aktiva k 31. 12. 2021 dosáhla celkové hodnoty 820 278 tis. K� oproti roku 2020 se na výšila 
jejich hodnota o 31 172 tis. K�.   
U dlouhodobých pohledávek, které tvo�í p�j�ky a úv�ry na opravy a technické zhodnocení bytových 
objekt�, byl ke konci roku 2021 stav ve výši 62 884 tis. K�, což je o 34 861 tis. K� mén� než v roce 
2020. Snižování dlouhodobých pohledávek souvisí s pokra�ujícím snižováním úv�rového zatížení 
družstva. 
Krátkodobé pohledávky mírn� klesly oproti p�edešlému roku a jejich stav byl k 31. 12. 2021 ve výši 
320 386 tis. K�. Pohledávky z obchodních vztah� stouply o 2 742 tis. K� v porovnání s rokem 2020, 
takže jejich stav k 31. 12. 2021 byl 173 675 tis. K�. Poskytnuté zálohy  se zvýšily o 4 722 tis. K� a 
jejich stav ke konci období roku 2021 byl ve výši 112 017 tis. K� a zejména souvisí s poskytnutými a 
dosud nezú�tovanými zálohami na dodávku tepla a vody.  
Na bankovních ú�tech byl k 31. 12. 2021 stav 381 310 tis. K�.  
Ostatní krátkodobý finan�ní majetek v podob� cenných papír� vykazuje ke konci roku 2021 z�statek 
ve výši 55 693 tis. K�. Ke snížení došlo u krátkodobého finan�ního majetku, a to ukon�ením 
hypoté�ních zástavních list�, prodejem fondu a ukon�ením portfolia �SOB Asset Management, ve 
výši 120 703 tis. K�. V roce 2020 byla vytvo�ena opravná položka ke krátkodobému finan�nímu 
majetku ve výši 10 200 mil. K� (hodnota sm�nky Arca Investmens a.s.). 

 
Celková hodnota �asového rozlišení k 31. 12. 2021 �inila 1 007 tis. K�, tj. nap�. platby SIPO, úroky 
z termínovaných vklad�, dividenda, pln�ní od pojiš	ovny, poplatky za softwarové licence a další.    
 
Vývoj finan�ní situace družstva je nadále p�íznivý. Celková finan�ní situace družstva umožnila 
zajišt�ní jeho likvidity, tj. v�asného hrazení všech finan�ních závazk� b�hem celého roku 2021. 
 
 
 
 
IV.2 Pasiva 
 
Struktura vlastního kapitálu družstva 
 
Vlastní kapitál se skládá ze základního kapitálu, který je tvo�en vklady (splacenými i nesplacenými) 
�len� družstva, z ostatních kapitálových fond�, které tvo�í p�edevším fond družstevní výstavby (státní 
p�ísp�vek, technické zhodnocení), pozemky a p�ecen�ní cenných papír� (PL), dále se vlastní kapitál 
skládá z fond� vytvo�ených ze zisku, tzn. ned�litelného fondu, statutárního fondu a fondu pozemk� a 
výsledku hospoda�ení.  
 
Vlastní  kapitál   k 31. 12. 2021  dosáhl  hodnoty 2 322 507 tis. K� a  navýšil  se tak o 6 206 tis. K� 
v porovnání s rokem 2020. 
 
Základní kapitál družstva �inil 1 142 454 tis. K�.   
 
Kapitálové fondy se zvýšily o 7 835 tis. K� na 1 054 192 tis. K�. Zvýšení kapitálových fond� souvisí 
s technickým zhodnocením u bytových dom� a s oce�ovacími rozdíly z p�ecen�ní dlouhodobého 
finan�ního majetku (podílové listy) a snížení zp�sobilo p�evedení b.j. a nebytových prostor do 
vlastnictví. 
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Fondy tvo�ené ze zisku byly k 31. 12. 2021 ve výši 126 082 tis. K�.  Z toho byl stav ned�litelného 
fondu družstva ve výši 64 639 tis. K�. Statutární fond byl ve výši 8 799 tis. K� a fond pozemk� byl ve 
výši 52 644 tis. K�.   
 
Cizí zdroje klesly o 8 726 tis. K� a �inily v roce 2021  656 109 tis. K�.  
K poklesu došlo v d�sledku snížení závazk� k úv�rovým institucím a to o 36 627 tis. K�. U dlouhodobé 
zálohy na opravy, údržbu a investice u bytových dom� došlo ke zvýšení o 36 801 tis. K� a tato záloha 
vykazuje  stav  ke  konci  ú�etního  období  ve  výši 325 582 tis.  K�.  Ostatní  rezerva  p�edstavuje 
k 31. 12. 2021 z�statek 5 220 tis. K�. Z toho rezerva na opravy a údržbu bytového fondu u dom�, které 
nebyly postaveny v družstevní bytové výstavb�, vykazuje k 31. 12. 2021 stav   ve výši 1 615 tis. K�. 
V d�sledku ukon�ené tvorby rezervy na opravy o�ekáváme v následujících letech další snižování 
z�statku až do jeho úplného vy�erpání této rezervy. Z celkem 55 dom�, které p�vodn� tvo�ily rezervu 
na opravy, jich už zbývá jen 5, které ješt� tuto rezervu evidují. 
Krátkodobé závazky jsou ve výši 271 473 tis. K�. Jedná se zejména o závazky z p�ijatých záloh.    
Bankovní úv�ry jsou významným prvkem financování velkých komplexních oprav bytových dom�. 
Ke konci roku 2021 družstvo evidovalo celkem 97 nesplacených bankovních úv�r�. 
 
 

 

 
 

 
 
Nejv�tší objem úv�r� poskytla našemu družstvu �eskoslovenská obchodní banka (�SOB), a.s.  
Úv�ry na družstevní bytovou výstavbu (DBV), které p�evzal od �eské konsolida�ní agentury (�KA) 
stát  (ministerstvo financí)  budou zcela  doplaceny  v  roce 2031.  Celkový stav bankovních úv�r� 
k 31. 12. 2021 byl ve výši 88 891 tis. K�. Z toho úv�ry na družstevní bytovou výstavbu p�edstavují 
nesplacený z�statek k 31. 12. 2021 ve výši 14 425 tis. K� a úv�ry na komplexní opravy p�edstavují 
z�statek k 31. 12. 2021 ve výši 74 466 tis. K�. 
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V. VÝSLEDEK HOSPODA�ENÍ A NÁVRH NA JEHO ROZD�LENÍ 
 
 
 
V.1 Výsledek hospoda�ení za rok 2021 
 
Ú�etnictví Stavebního bytového družstva "Mír" Teplice vykázalo za rok 2021 ztrátu ve výši   
 
 

- 93 254,80 K� 
 
 

Výsledek hospoda�ení p�ed zdan�ním �iní za rok 2021 2 180 355,20 K�

Da� z p�íjmu právnických osob za rok 2021 �iní -2 273 610,00 K�

Výsledek hospoda�ení po zdan�ní �iní za rok 2021 -93 254,80 K�  
 
 
 

  
 

ROZBOR VÝSLEDKU HOSPODA�ENÍ 

St�ediska bytového hospoda�ení 29 838,60 219 070,00 -189 231,40

St�ediska ostatního hospoda�ení 2 150 516,60 2 054 540,00 95 976,60

Celkem za družstvo 2 180 355,20 2 273 610,00 -93 254,80

Výsledek 
hospoda�ení p�ed 

DPPO DPPO **

Výsledek 
hospoda�ení po 

zdan�ní

 
 
* Ú�etní výsledek hospoda�ení vznikl u bytových st�edisek z d�vodu odlišné výše nájemného u 
„nedružstevních“ byt�, které bylo stanoveno vyšší než u byt� družstevních.  

      
**Da� z p�íjmu právnických osob vztahující se k výnos�m a náklad�m jednotlivých st�edisek (z 
pohledu dan� z p�íjmu právnických osob). 
 
 
 
V.2 Návrh na rozd�lení VH za rok 2021 
 
Ztrátu ve výši 93 254,80 K� uhradit z ned�litelného fondu (ú�et 422).  
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