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I. VŠEOBECNÁ ČÁST 
 

I.1 Úvodní informace 
 
Firma:  Stavební bytové družstvo "Mír" Teplice 
Právní forma: Družstvo 
Adresa sídla: Gagarinova 1558, Trnovany, 415 01 Teplice 
IČO: 00035351 
DIČ: CZ00035351 
ID datové schránky:  ucmsm3a 
Telefon:  417 941 711 
Web: www.sbdmir.cz 
Bankovní spojení: 1211299/0300 
Úřední hodiny: pondělí a středa 7.00 – 12.00 hod., 13.00 – 17.00 hod.  
Zapsáno v obchodním rejstříku vedeném Krajským soud v Ústí nad Labem pod sp. zn. 
DrXXVI 297. 

 

I.2 Podklady 
 
Výroční zpráva o vývoji a charakteristice Stavebního bytového družstva "Mír" Teplice byla zpracována 
na základě podkladů z organizačního oddělení. 
 
Výroční zpráva o činnosti Stavebního bytového družstva "Mír" Teplice byla zpracována na základě 
evidence technického oddělení družstva o provedených investičních akcích, opravách a údržbě 
bytových a nebytových objektů uskutečněných v roce 2023. 
 
Výroční zpráva o stavu majetku a hospodaření Stavebního bytového družstva "Mír" Teplice za rok 
2023 byla zpracována na základě podkladů z účetního oddělení, zejména hlavní knihy a účetních 
výkazů, tj.: 
 

• Rozvaha v plném rozsahu k 31. 12. 2023 
• Výkaz zisků a ztrát v plném rozsahu k 31. 12. 2023 
• Příloha k účetní závěrce k 31. 12. 2023 
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I.3 Vývoj a charakteristika družstva 
 
Stavební bytové družstvo "Mír" Teplice spravuje a vlastní bytové a nebytové objekty v lokalitách měst 
Teplice a Krupka.  
 
K 31.12.2023 družstvo vlastnilo 7 852 bytů (včetně 1 rodinného domku) a 420 garáží, z toho 
v lokalitách města Teplice 7033 bytů a 420 garáží, v lokalitách města Krupka 819 bytů.  
Ve vlastnictví fyzických a právnických osob bylo v roce 2023 celkem 196 bytů a 3 garáže, kterým 
družstvo vykonávalo správu. 
 
 

 

Rok 2021 2022 2023 

Počet bytů ve vlastnictví 

družstva 7857 7855 7852 

Počet garáží ve vlastnictví 

družstva 420 420 420 

Počet bytů ve správě 

družstva 8041 8039 8037 

Počet garáží ve správě 

družstva 422 422 422 

Počet bytů ve vlastnictví 

družstva v cizí správě 
11 11 11 

Počet garáží ve vlastnictví 

družstva v cizí správě 
1 1 1 

 
 
 

I.4 Orgány družstva 
 
Nejvyšším orgánem družstva je Shromáždění delegátů. Mimo jiné volí a odvolává členy 
představenstva a kontrolní komise. 
 
Výkonným a statutárním orgánem družstva je představenstvo, které zároveň řídí činnost družstva a 
rozhoduje o všech záležitostech, pokud nejsou zákonem, Stanovami nebo rozhodnutím Shromáždění 
delegátů vyhrazeny jinému orgánu. Jménem představenstva jedná navenek jeho předseda. 
 
Kontrolní komise je nezávislý kontrolní orgán družstva, je oprávněna kontrolovat veškerou činnost 
družstva, projednává a vyřizuje stížnosti členů družstva. Jednání kontrolní komise řídí její předseda. 
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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 domů.  
 
Tvoří ji zaměstnanci družstva v pracovním poměru. K 31. 12. 2023 měla správa družstva 23 
zaměstnanců. V rámci změny vnitřní organizace v roce 2021 byly vytvořeny 4 oddělení, a to technické, 
účetní, nájemného a organizační. V čele oddělení stojí vedoucí, kteří spolu s předsedou představenstva 
tvoří vedení správy družstva. 
 

 

DRUŽSTVO

VOLENÉ ORGÁNY

SHROMÁŽDĚNÍ DELEGÁTŮ

PŘEDSTAVENSTVO KONTROLNÍ KOMISE

P
Ř

ED
ST

A
V

EN
ST

V
O

PŘEDSEDA PŘEDSTAVENSTVA

Miroslav NĚMEČEK

MÍSTOPŘEDSEDA PŘEDSTAVENSTVA

Ing. David KOČIŠ

ČLENOVÉ PŘEDSTAVENSTVA

Miroslav ADÁMEK

Mgr. Zdeněk KETTNER

Ing. David KOČIŠ

Ing. Dagmar KOŠOVÁ

Mgr. Milan POKORNÝ

Ing. Tomáš PYTELKA

Jiří RUBINSTEIN

Mgr. Lukáš VALENTA

KO
N

TR
O

LN
Í K

O
M

IS
E

PŘEDSEDA KONTROLNÍ KOMISE

Bc. Tomáš HADVIGA

MÍSTOPŘEDSEDA KONTROLNÍ KOMISE

Jiří CHARVÁT

ČLEN KONTROLNÍ KOMISE

Ing. Jan ŠIMUNSKÝ
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PŘEDSEDA 
PŘEDSTAVENSTVA

Miroslav Němeček

VEDOUCÍ ORGANIZAČNÍHO 
ODDĚLENÍ

VEDOUCÍ ÚČETNÍHO 
ODDĚLENÍ

Petra Vašíčková

VEDOUCÍ TECHNICKÉHO 
ODDĚLENÍ

Andrea Kubíková

VEDOUCÍ ODDĚLENÍ 
NÁJEMNÉHO 

Bc. Renáta Hetzeová

ASISTENTKA PŘEDSEDY 
PŘEDSTAVENSTVA 

Šárka Bradáčová
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II. ČINNOST DRUŽSTVA  
 

Hlavní činnost družstva je založena na družstevním vlastnictví bytových domů, bytů, rodinných domků,      
garáží, objektů s nebytovými prostorami a jejich správě i provozu. Opravy a údržbu zajišťovalo družstvo 
v roce 2023 dodavatelským způsobem včetně realizace komplexních oprav objektů.  

 
II.1 Činnost družstva v roce 2023  
 

Počátek roku 2023 byl ve znamení dokončení přístavby tří výtahů v Teplicích ulici Slovenská 2638,  
2639, 2640. Cena stavebních prací a dodávky technologie činila částku 5 520 872,00 Kč včetně DPH. 
S výstavbou souvisely i další náklady jako byla koupě pozemků pro přístavbu výtahových šachet, 
geodetické zaměření, poplatek za stavební povolení, zpracování projektové dokumentace ke stavebnímu 
povolení a další. Tyto náklady jsou zahrnuty v celkové ceně díla.  
Záměrem družstva bylo prostřednictvím Ministerstva pro místní rozvoj požádat v rámci programu 
„Bytové domy bez bariér“ o státní dotaci. Bohužel dotace nebyla kladně posouzena, a proto veškeré 
náklady související s přístavbou výtahů byly plně hrazeny z prostředků dlouhodobé zálohy na opravy 
objektu. Nicméně nájemníkům se podstatným způsobem zvýšil komfort bydlení a jsou s užíváním 
výtahů velmi spokojeni, což bylo hlavním cílem záměru.   

 
Prioritou roku 2023 byly sanace střešních plášťů. Jedná se o střechy, které byly opraveny v letech 1997 
až 2005. Střešní krytina, ve většině případů měkčené PVC, je již vlivem povětrnostních podmínek téměř 
v celé ploše degradovaná a nelze ji již opravovat. V roce 2022 rozhodlo představenstvo družstva o změně 
rozsahu v provádění oprav střešních plášťů, kdy se přiklonilo k variantě realizace dle projektové 
dokumentace, která plně odpovídá všem současně platným předpisům a technickým normám. Střechy 
tak budou komplexně sanovány a bude vytvořeno nové střešní souvrství. V roce 2023 bylo tímto 
způsobem sanováno devět střech a další byly započaty. Na objektu v ulici Opavská 2625 byla provedena 
celoplošná oprava střešního pláště polyuretanovým nátěrem. Důvodem bylo prodloužení životnosti 
střechy před samotnou sanací, na kterou objekt vytvoří finanční prostředky v nejbližších letech.  
  

Sanace střešních plášťů 
 

Číslo objektu Adresa objektu Název (popis) akce Cena včetně DPH 

110 
Opavská 2625, 

Teplice 

Očištění a omytí střechy před aplikací nátěru, 
základní nátěr, penetrace na PVC fólie.  
Hydroizolace detailů Weberdry PUR details-polyuretanový 
nátěr na střešní detaily 
Hydroizolace hlavní membrána Weberdry PUR seal-
polyuretanová vodotěsná membrána vč. Weberad catalyser-
urychlovač do PUR membrány 
Ochranný nátěr Weberdry PUR coat-polyuretanový nátěr. 

184 911,00 Kč 

112 Jugoslávská 
2534-5, Teplice 

Demontáž stávající hydroizolace s ponecháním původní 
parozábrany, celoplošná výměna tepelné izolace, montáž 
nové hydroizolační vrstvy z asfaltových modifikovaných pasů, 
výměna výlezů, výměna oplechování a další navazující 
opravy. 

2 360 501,00 Kč 

415 Jasmínová 238, 
Krupka 

Demontáž stávající hydroizolace vč. parozábrany, vysprávka 
podkladu a pokládka nové parozábrany, celoplošná výměna 
tepelné izolace, montáž nové hydroizolační vrstvy z 
asfaltových modifikovaných pásů,oprava a zateplení strojovny 
výtahu vč. osazení nových dveří,výměna veškerého 
oplechování, výměna žaluziového odvětrání schodiště za 
nové el. odvětrání CHÚC-A s výklopnými okny a další 
navazující opravy. 

2 025 579,00 Kč 
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515 
Trnovanská 
1289-1291, 

Teplice 

Demontáž stávající hydroizolace s ponecháním původní 
parozábrany, kompletní výměna původní a dodání nové vrstvy 
tepelné izolace, montáž nové hydroizolační vrstvy z SBS 
modifikovaných pásů, výměna veškerého oplechování, oprava 
a zateplení  strojoven výtahů, osazení nových dveří, oprava 
stříšek nad lodžiemi a další navazující opravy. 

5 630 402,00 Kč 

626 Opavská 2613, 
Teplice 

Demontáž stávající hydroizolace vč. parozábrany, celoplošná 
výměna poškozené a mokré tepelné izolace, úprava a 
zateplení VZT komor, montáž nové hydroizolační vrstvy z 
asfaltových modifikovaných pasů, výměna střešních výlezů, 
oprava stříšek nad lodžiemi, výměna oplechování a další 
navazující opravy. 

1 701 374,00 Kč 

627 Opavská 2614-
2616, Teplice 

Demontáž stávající hydroizolace s ponecháním původní 
parozábrany, kompletní dodání nové vrstvy tepelné izolace, 
montáž nových hydroizolační vrstev z SBS modifikovaných 
asfaltových pásů, výměna veškerého oplechování, sanace 
stříšek nad lodžiemi a další navazující opravy. 

4 174 845,00 Kč 

628 Opavská 2617-
2619, Teplice 

Demontáž stávající hydroizolace s ponecháním původní 
parozábrany, kompletní výměna původní a dodání nové vrstvy 
tepelné izolace, montáž nové hydroizolační vrstvy z SBS 
modifikovaných pásů, výměna veškerého oplechování, oprava 
stříšek nad lodžiemi a další navazující opravy. 

4 438 689,00 Kč 

751 Zrenjaninská 
351-353, Teplice 

Demontáž stávající hydroizolace s ponecháním původní 
parozábrany, celoplošná výměna tepelné izolace, montáž 
nové hydroizolační vrstvy z folie Protan, oprava střech nad 
strojovnami výtahů, oprava omítek, výměna oplechování  a 
další navazující opravy. 

4 553 262,00 Kč 

771 
Stará 

Duchcovská              
404-406, Teplice 

Výměna střešní krytiny – demontáž stávající krytiny Onduline 
a její likvidace, doplnění a lokální výměna laťování, lokální 
výměna vlhké tepelné izolace, montáž nové střešní krytiny – 
trapézový plech s antikondenzační úpravou a polyesterovou 
povrchovou úpravou červenohnědé barvy, demontáž původní 
krytiny na štítech objektu s následným obedněním a 
osazením trapézového plechu, výměna oplechování, montáž 
nových výlezů, sněhových zachytávačů a další navazující 
opravy izolace (bez TI), doplnění nové  tepelné izolace EPS 
160mm, montáž nové hydroizolační vrstvy z asfaltových 
modifikovaných pásů, výměna oplechování a další navazující 
opravy. 

2 051 075,00 Kč 

772 
Stará 

Duchcovská              
401-403, Teplice 

Výměna střešní krytiny – demontáž stávající krytiny Onduline 
a její likvidace, doplnění a lokální výměna laťování, lokální 
výměna vlhké tepelné izolace, montáž nové střešní krytiny – 
trapézový plech s antikondenzační úpravou a polyesterovou 
povrchovou úpravou červenohnědé barvy, demontáž původní 
krytiny na štítech objektu s následným obedněním a 
osazením trapézového plechu, výměna oplechování, montáž 
nových výlezů, sněhových zachytávačů a další navazující 
opravy izolace (bez TI), doplnění nové  tepelné izolace EPS 
160mm, montáž nové hydroizolační vrstvy z asfaltových 
modifikovaných pásů, výměna oplechování a další navazující 
opravy. 

2 045 417,00 Kč 

Celkem     29 166 055,00 Kč 

 
 
 
V průběhu celého roku byly na našich objektech prováděny stavební práce různého rozsahu. Jednalo 
se například o opravy předložených schodišť do objektů, opravy okapových chodníků, pokládky 
dlažeb, výměny podlahových krytin, opravy átrií, úpravy suterénních prostor objektů atd..   
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Stavební práce 

 
 

Číslo objektu Adresa objektu Název (popis) akce Cena včetně DPH 

194 Unčínská 1549 - 
1552 Pokládka lina a výmalba sklepní místnosti 27 108,00 Kč 

407 Kollárova 580 Pokládka lina a výmalba sušárny 35 162,00 Kč 

518 Palackého 2884 - 
2885 Revitalizace přístupového schodiště 110 400,00 Kč 

717 Zrenjaninská 294 - 
294 Rekonstrukce okapového chodníčku 113 149,00 Kč 

501 Unčínská 1553 Rekonstrukce přístupového schodiště 296 974,00 Kč 

406 Kollárova 579 Pokládka dlažby na podestách a mezipodestách 213 315,00 Kč 

103 Slovenská 2641 - 
2643 Rekonstrukce zadních schodišť 533 837,00 Kč 

131 Alejní 2758 Pokládka dlažby v 1. PP a části 1. NP 206 852,00 Kč 

100 Slovenská 2650 Pokládka dlažby  a výměna dveří společných prostor v      
1. NP 99 895,00 Kč 

129 Přítkovská 1652 Výměna zadních vchodových dveří za hliníkové 49 117,00 Kč 

129 Přítkovská 1652 Výměna vestibulových dveří za hliníkové 61 786,00 Kč 

130 Přítkovská 1651 Výměna zadních vchodových dveří za hliníkové 44 129,00 Kč 

131 Alejní 2758 Výměna 2 ks vestibulových dveří za hliníkové 109 627,00 Kč 

123 
Přítkovská 1645 - 

1646 Výměna zadních vchodových dveří za hliníkové 102 548,00 Kč 

332 Habrová 3096 - 
3097 Výměna vstupních stěn za hliníkové 136 013,00 Kč 
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329 Habrová 3081 - 
3082 Oprava okapového chodníčku včetně bočního schodiště 99 400,00 Kč 

607 Javorová 3036 - 
3037  

Rekonstrukce zadních schodišť 462 085,00 Kč 

129 Přítkovská 1652 Zednické začištění včetně povrchové úpravy po výměně 
dveří 26 980,00 Kč 

130 Přítkovská 1651 Zednické začištění včetně povrchové úpravy po výměně 
dveří 18 680,00 Kč 

123 Přítkovská 1645 -
1646 

Zednické začištění včetně povrchové úpravy po výměně 
dveří 

24 710,00 Kč 

332 Habrová 3096 -
3097 

Zednické začištění včetně povrchové úpravy po výměně 
vstupních stěn 45 195,00 Kč 

892 Fráni Šrámka 2583 
- 2584 Oprava přístupového schodiště 28 750,00 Kč 

892 Fráni Šrámka 2583 
- 2584 

Oprava okapového chodníčku přední průčelí 181 758,00 Kč 

630 Trnovanská 1528 - 
1535 Demontáž parapetu a montáž nového hliníkového parapetu 15 859,00 Kč 

132 Čsl. dobrovolců 
2779 

Výměna zámkové dlažby před schodištěm, nátěr schodiště 
protiskluzovým nátěrem 25 153,00 Kč 

163 Májová 1476 Oprava schodiště u zadního vstupu 28 141,00 Kč 

181 Gagarinova 1430 Výměna 4ks sklepních oken 45 487,00 Kč 

181 Gagarinova 1430 Výměna dveří do suterénu 13 564,00 Kč 

305 Doubravická 1663 Pokládka nové dlažby u zadního vstupu 16 700,00 Kč 

312 V Závětří 1672 Oprava fasády a okapového chodníčku pod schodištěm  17 480,00 Kč 

504 Antala Staška 1706 Výměna dveří do sklepních prostor 18 345,00 Kč 

507 Antala Staška 1712 Výměna zadních vchodových dveří za hliníkové 49 391,00 Kč 
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817 Jaselská 416 - 418 Výměna elektrického odvětrání za 5ks ventilačních turbín 
Lomanco, výměna uzavíratelných mřížek 92 100,00 Kč 

631 Alejní 2754 Oprava předzahrádek – atrií u bytového domu 619 086,00 Kč 

632 Alejní 2757  Oprava předzahrádek – atrií u bytového domu 652 413,00 Kč 

Celkem     4 621 189,00 Kč 

 
 
V roce 2023 pokračovaly výměny elektrorozvodů ve společných prostorách objektů, zvonkových 
tabel, zvonků a domácích telefonů, byly odstraňovány závady z revizí elektro a  prováděny další úpravy 
rozvodů elektro, které vedou k bezpečnému provozu tohoto vyhrazeného zařízení. V loňském roce byla 
výměna rozvodů elektro provedena na šesti objektech v Teplicích, další dvě byly zahájeny a budou 
dokončeny počátkem roku 2024. 
 

Výměna rozvodů elektro 
 

Číslo objektu Adresa č.p.  Počet 
b.j. Popis Náklady včetně 

DPH 

111 Jugoslávská  2532 - 
2533 19 

Výměna přívodu, JOP, přívody 
pro byty vč. byt.jističů, výměna 
chodbového osvětlení LED, 
výměna rozvodů zvonků včetně 
DT, zvonkového tabla a svodiče 
přepětí. 

743 971,00 Kč 

174 Palackého 1524 - 
1526 32 

Výměna přívodu, JOP, přívody 
pro byty vč.byt. jističů, výměna 
rozvodů zvonků včetně DT, 
zvonkového tabla a svodiče 
přepětí. 

1 311 772,00 Kč 

303 Doubravická 
1681 - 
1682 34 

Výměna přívodu, JOP, přívody 
pro byty vč.byt. jističů, výměna 
chodbového osvětlení LED, 
výměna rozvodů zvonků včetně 
DT, zvonkového tabla, svodiče 
přepětí, montáž přístup. systému 
EDS, magnetická lišta přední i 
zadní vchody. 

1 892 115,00 Kč 

307 Doubravická 
1655, 
1660 -
1662 

71 

Výměna přívodu, JOP, přívody 
pro byty vč.byt. jističů, výměna 
chodbového osvětlení LED, 
výměna rozvodů zvonků včetně 
DT, zvonkového tabla, svodiče 
přepětí, montáž přístup. systému 
EDS, magnetická lišta přední i 
zadní vchody. 

2 174 427,00 Kč 
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333 Habrová 3098 - 
3100 69 

Výměna přívodu, JOP, přívody 
pro byty vč.byt. jističů, výměna 
rozvodů zvonků ke stávajícím DT 
a zvonkovému tablu,svodiče 
přepětí. 

2 400 301,00 Kč 

334 Habrová 3101 - 
3102 46 

Výměna přívodu, JOP, přívody 
pro byty vč.byt. jističů, výměna 
rozvodů zvonků ke stávajícím DT 
a zvonkovému tablu,svodiče 
přepětí, montáž přístup. systému 
EDS,  magnetická lišta přední a 
zadní vchody. 

1 788 355,00 Kč 

Celkem 
    

272 
  

10 310 941,00 Kč 

      

      
U dvou objektů v Teplicích, v ulici Gagarinova 1423 a Scheinerova 1835 byla provedena výměna 
žárovkových svítidel za LED světla, která přinesou objektům úsporu spotřeby elektrické energie. U 
dalších  dvou objektů v Teplicích, v ulici Vančurova 2776 a v  ulici Alejní 2757 byla provedena 
výměna zvonků a domácích telefonů. Na jednom objektu v Teplicích, v ulici Edisonova 1643-1644 
byla provedena montáž nového přístupového čipového systému. Na deseti objektech byla provedena 
úprava stávajícího čipového systému spočívající v úpravě nebo změně systému, dodání nových čipů a 
montáži magnetických lišt.  
Na jednom objektu v Teplicích, v ulici Gagarinova 1433 byl nově naistalován kamerový systém a na 
objektu Alejní 2757, kde tento systém spolehlivě funguje, byla doplněna další kamera monitorující 
prostor společné kolárny.  
 

Výměna svítidel za LED světla 
 

Číslo objektu Adresa č.p.  Počet 
b.j. Popis Náklady včetně 

DPH 

128 Scheinerova 1835 23 výměna světel za LED svítidla 
50 859,00 Kč 

188 Gagarinova 1423 16 výměna světel za LED svítidla 
45 136,00 Kč 

Celkem     39   95 995,00 Kč 

 
 

Výměna zvonků a domácích telefonů 
 

Číslo objektu Adresa č.p.  Počet 
b.j. Náklady včetně DPH 

882 Vančurova 2776 13 42 800,00 Kč 

632 Alejní 2757 104 89 961,00 Kč 

Celkem     117 132 761,00 Kč 
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Úprava přístupového čipového systému 
 
 

Číslo objektu Adresa č.p. Popis akce Náklady včetně 
DPH 

167 Maršovská  1512 
Montáž magnetické lišty k hlavním 
vchodovým dveřím 
 20 897,00 Kč 

196 Unčínská 1666 
Montáž magnetické lišty k hlavním 
vchodovým dveřím 
 31 853,00 Kč 

123 Přítkovská 1645 - 1645 Montáž magnetické lišty k zadním vchodovým 
dveřím včetně úpravy systému JABLOTRON 
 71 893,00 Kč 

129 Přítkovská  1652 
Úprava přístupového systému URMET včetně 
dodání nových čipů, montáž magnetické lišty 
pro hlavní i zadní vchod 

98 457,00 Kč 

130 Přítkovská  1651 
Montáž magnetické lišty k zadním vchodovým 
dveřím 
 27 079,00 Kč 

332 Habrová  3096 - 3097 
Zabudování čtečky do zvonkového tabla + 
montáž magnetických lišt k hlavním 
vchodovým dveřím 

83 393,00 Kč 

529 Edisonova  1643 - 1644 
Montáž magnetické lišty k hlavním 
vchodovým dveřím 
 50 877,00 Kč 

504 Antala Staška 1706 - 1707 Montáž 2ks magnetických lišt k předním 
vchodovým dveřím 

64 793,00 Kč 

505 Antala Staška 1708 - 1709 Montáž 2ks magnetických lišt k předním 
vchodovým dveřím 

64 752,00 Kč 

507 Antala Staška 1712 
Úprava přístupového systému URMET včetně 
dodání nových čipů, montáž magnetické lišty 
pro hlavní i zadní vchod 

90 929,00 Kč 

  Celkem       552 173,00 Kč 

 
 
 
V průběhu roku 2023 byly na dvou objektech, v Teplicích v ulici Edisonova 1643 – 1644 a v Krupce, 
v ulici Jabloňová 211 – 215 provedeny výměny ventilů studené a teplé vody v bytových jádrech. Byly 
již na hranici své životnosti a nebylo již téměř možné s nimi manipulovat.  
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Výměna ventilů SV a TV 
 

Číslo objektu Adresa č.p. Počet 
b.j. Popis provedených prací Celkové náklady vč. 

DPH  

412 Jabloňová 211 - 215 72 Výměna ventilů SV+TV v 
bytových jádrech 137 827,00 Kč 

529 Edisonova 1643 - 1644 40 
Výměna ventilů SV+TV v 
bytových jádrech (dvoujádrové 
byty) 

193 189,00 Kč 

Celkem     112   331 016,00 Kč 

 
 
V souladu s plánem oprav družstvo v roce 2023 provedlo na patnácti objektech výměnu indikátorů 
topných nákladů a to z důvodu konce životnosti, jednalo se tedy o generační obměnu. Náklady na 
výměnu činily částku 713 081,50  Kč a bylo vyměněno 1 879 ks indikátorů.   
 

 
Výměna indikátorů topných nákladů 

 
 

Číslo objektu 
 
 

 
Adresa 

 
 

 
č.p. 

 
 

 
Počet 
bytů 

 

 
Počet EITN 

 
 

 
Cena Kč včetně DPH 

 
 

185 Gagarinova 1432 16 55 20 872,50 Kč 

302 V Závětří 1677-1680 68 236 89 562,00 Kč 

303 Doubravická 1681-1682 34 118 44 781,00 Kč 

304 Doubravická 1685-1687 54 180 68 310,00 Kč 

305 Doubravická 1663 12 62 23 529,00 Kč 

306 Doubravická 1664 12 59 22 390,50 Kč 

307 Doubravická 
1655,1660-

1662 72 240 91 080,00 Kč 

308 Doubravická 1656-1657 16 76 28 842,00 Kč 

309 Doubravická 1658-1659 16 79 29 980,50 Kč 

310 V Závětří 1653-1654 16 80 30 360,00 Kč 

311 V Závětří 1668-1670 54 180 68 310,00 Kč 

312 V Závětří 1671-1672 46 158 59 961,00 Kč 

520 V Závětří 1673-1674 36 120 45 540,00 Kč 

521 V Závětří 1675-1676 34 118 44 781,00 Kč 

604 Doubravická 1683-1684 34 118 44 781,00 Kč 

Celkem bylo vyměněno v roce 2023   1879 713 080,50 Kč 

 
 
 
 
Další akcí související s vytápěním objektů byla revitalizace ventilů topení a výměna termostatických 
hlavic. Tato akce byla provedena na dvou objektech v Teplicích, v ulici Jaselská 416 – 418 a v ulici 
Svojsíkova 2342 – 2344.   
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Revitalizace  a výměna ventilů ÚT včetně výměny termostatických hlavic 

 
 

 
Číslo objektu 

 
Adresa objektu 

 
č.p. 

 
Počet 

b.j. 

 
Počet hlavic 

 
Náklady včetně DPH 

817 Jaselská  416-418 24 105 149 082,00 Kč 

618 Svojsíkova 2342-2344 36 102 164 989,00 Kč 

Celkem   60 207 314 071,00 Kč 

 
 
V rámci běžné údržby a oprav bytového fondu byly prováděny lokální opravy střech. Lokální opravy 
byly provedeny celkem na dvanácti  objektech. Mezi těmito objekty byly opakovaně i střechy řadových 
garáží v areálu Anger a  dále v ulici Bílinská, které jsou z doby výstavby garáží a nyní již dožívají.  
                

 
Lokální opravy střech 

 
 

Číslo objektu Adresa objektu Název (popis) akce Cena včetně DPH 

633 Alejní 2786 - 2795 Zajištění proti zatékání - nátěrem 39 744,00 Kč 

419 Jabloňová 221 Lokální oprava - zatečení do bytové jednotky 16 891,00 Kč 

403 Kollárova 567 Lokální oprava - zatečení do bytové jednotky 15 815,00 Kč 

407 Kollárova 580 Lokální oprava - zatečení do bytové jednotky 19 419,00 Kč 

542 Třešňová 210 Lokální oprava - zatečení do bytové jednotky 20 063,00 Kč 

771 St. Duchcovská 
406 Lokální oprava - zatečení do bytové jednotky 17 704,00 Kč 

115 Karla Čapka Zajištění proti zatékání - 3 ks garáží 10 075,00 Kč 

114 Bílinská Natavení modifikovaných pasů celoplošně na 6 
garáží 73 862,00 Kč 

529 Edisonova 1643 - 
1644 Zajištění proti zatékání - nátěrem 35 962,00 Kč 

620 Trnovanská 1282-
1285 

Lokální oprava 40 940,00 Kč 

116 Anger - garáže Lokální oprava 14 331,00 Kč 

116 Anger - garáže Oprava utržené střechy po vichřici garáže 2085-
2088 376 432,00 Kč 
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116 Anger - garáže Lokální oprava  27 620,00 Kč 

309 Doubravická 1659 Lokální oprava - zatečení do bytové jednotky 16 738,00 Kč 

Celkem     725 596,00 Kč 

 
 
I v roce 2023 jsme na základě požadavků nájemníků pokračovali ve výměnách bytových dveří. V roce 
2023 projevilo zájem o výměnu dveří šestnáct objektů. Všechny objekty se podařilo zrealizovat do 
konce roku 2023.  

 
Výměna vstupních dveří do bytových jednotek 

 
 

Číslo objektu Adresa č.p.  Počet b.j. 
Počet 

vyměněných 
dveří  

Náklady včetně DPH 

162 
Havířská  

1441 - 1442 42 42 
1 439 678,00 Kč 

616 Štúrova  1252 - 1254 36 36 
918 811,00 Kč 

542 Třešňová  208 - 210 42 42 
1 178 520,00 Kč 

123 Přítkovská  1645 - 1646 48 45 
1 439 116,00 Kč 

124 Fibichova 1825 - 1826 46 44 
1 371 260,00 Kč 

326 Javorová  3036 - 3037 46 43 
1 340 095,00 Kč 

186 Gagarinova 1433 16 14 
452 394,00 Kč 

505 Antala Staška 1708 - 1709 46 41 
1 082 847,00 Kč 

504 Antala Staška 1706 -1707 46 46 
1 214 902,00 Kč 

630 Trnovanská 1528 -1535 190 182 
5 881 121,00 Kč 

509 Trnovanská 1275 -1279 115 103 
2 796 182,00 Kč 

508 Trnovanská 1270 -1274 115 104 
2 997 590,00 Kč 

189 Gagarinova 1423 16 15 
420 900,00 Kč 

528 Edisonova 1641 - 1642 48 45 
1 402 425,00 Kč 

189 Gagarinova 
1424 

16 15 
420 900,00 Kč 

648 Gagarinova 1427 16 16 
446 566,00 Kč 

Celkem     884 833 24 803 307,00 Kč 
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V hojné míře byly také prováděny úpravy interiérů, které spočívaly ve většině případů ve výmalbě 
objektů, nátěrech podlah ve společných prostorách, nátěrech zámečnických prvků atd.. Opravy tohoto 
druhu byly provedeny na dvaceti jedna objektech. 
 

 
Malby společných prostor, nátěry podlah 

 

Číslo objektu Adresa č.p. Popis provedených prací Náklady včetně DPH 

518 Palackého  2884 - 2885 Výmalba společných prostor - 
hlavní chodby 147 416,00 Kč 

611 Libušina 2357 - 2358 Výmalba společných prostor 
včetně sklepů 214 183,00 Kč 

123 Přítkovská 1645 - 1646 Výmalba společných prostor 220 883,00 Kč 

100 Slovenská 2650 Výmalba 1. NP 48 241,00 Kč 

131 Alejní  2758 Výmalba 1. NP 56 235,00 Kč 

602 Antala Staška 1720 - 1721 Výmalba společných prostor 213 334,00 Kč 

328 Habrová 3103 - 3104 Výmalba společných prostor 279 105,00 Kč 

158 Přítkovská  1613 - 1614  Výmalba společných prostor 234 894,00 Kč 

330 Habrová  3083 - 3084 Výmalba společných prostor + 
nátěr podlah v suterénu 291 064,00 Kč 

622 Antonína Sochora 1306 - 1308 Výmalba společných prostor 376 933,00 Kč 

325 Javorová 3034 - 3035 Výmalba společných prostor 263 824,00 Kč 

111 Jugoslávská 2532 - 2533 Výmalba společných prostor 125 797,00 Kč 

111 Jugoslávská 2532 - 2533 Výmalba 1.PP 35 522,00 Kč 

330 Habrová  3083 - 3084 Vybílení + nátěr podlah v místnosti  
po TČ 42 881,00 Kč 

602 Antala Staška 1718 - 1719 Výmalba vestibulů 24 065,00 Kč 

654 Moskevské 
náměstí 2171 Výmalba + nátěr podlah 2 

technické místnosti 59 761,00 Kč 

632 Alejní  2757 Výmalba sklepních prostor + nátěr 
podlah 176 985,00 Kč 

631 Alejní  2754 
Výmalba chodeb + nátěr podlah ve 
sklepních kójích 72 764,00 Kč 

630 Trnovanská 1528-1535 Lokální oprava nátěru soklů  27 500,00 Kč 

510 Trnovanská 1292-1296 Nátěr soklů a boků schodiště + 
nátěr zárubní u dveří do komor 72 950,00 Kč 

308 Doubravická 1656-1657 Výmalba společných prostor 96 380,00 Kč 

Celkem       3 080 717,00 Kč 

 
V roce 2023 jsme pokračovali v plánovaných opravách výtahů spočívajících zejména ve výměnách 
věnců, kladek, nosných lan, trakčních a ozubených kol, stykačů, řídících desek a dalších zařízení, která 
již dožívala, nebo byla zdrojem častých poruch. 
V průběhu celého roku 2023 byly prováděny opravy na výtahových zařízeních. Závady, které byly 
odstraňovány, byly z převážné části způsobeny běžným provozem výtahů a také vandalismem nebo 
údery blesku. Další kapitolou bylo odstraňování závad z odborných prohlídek, odborných zkoušek 
nebo inspekčních prohlídek výtahů.  
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Dále byla prováděna pravidelná údržba výtahů, v některých objektech byly omyty skleněné výtahové 
šachty. Byly prováděny výměny komponentů, které bylo nutné nahradit již z důvodu jejich opotřebení 
a prováděly se výměny olejů v převodovkách, výtahových strojích a běžné opravy související 
s provozem výtahů. V současné době družstvo spravuje celkem 284 výtahů. V tabulce níže jsou 
uvedeny opravy většího rozsahu. 
 
 
                                     Opravy většího rozsahu na výtahových zařízení 

 

Číslo objektu Adresa objektu Název (popis) akce Cena včetně DPH 

406 Kollárova 579 Výměna ozubeného kola 56 755,00 Kč 

407 Kollárova 580 Výměna ozubeného kola 56 755,00 Kč 

408 Kollárova 581 Výměna ozubeného kola 56 755,00 Kč 

422 Šeříkova 234 - 236 Výměna ozubených kol 170 264,00 Kč 

541 Třešňová 208 - 210 Výměna ozubených kol 170 264,00 Kč 

410 Komenského 591 Výměna poškozené řídící desky 30 835,00 Kč 

129 Přítkovská 1652  Oprava obvodu kabinových dveří 22 859,00 Kč 

321 Javorová 3025 Výměna poškozené řídící desky               
bezpečnostního obvodu 10 546,00 Kč 

741 Zrenjaninská 346 Výměna lanka OR a výměna 
poškozeného zachycovače 17 607,00 Kč 

513 Trnovanská 1335 Oprava řídícího obvodu - výměna 
jednotky VTA 97 

26 411,00 Kč 

410 Komenského 592 Výměna vadné řídící desky 29 555,00 Kč 

741 Zrenjaninská 346 
Výměna poškozeného frekvenčního 
měniče 64 055,00 Kč 

620 Trnovanská 1285 Výměna dveřních kontaktů 33 805,00 Kč 

634 U Divadla 2992 Výměna poškozeného frekvenčního 
měniče 71 760,00 Kč 

612 Novoveská 3090 Výměna vadné řídící desky 33 672,00 Kč 

328 Habrová 3103 Výměna vadné řídící desky 33 672,00 Kč 

333 Habrová 3098 Výměna motoru kabinových dveří     
a vlečného kabelu 37 088,00 Kč 

333 Habrová 3099 Výměna motoru kabinových dveří 18 762,00 Kč 

334 Habrová 3102 Výměna motoru kabinových dveří 18 762,00 Kč 

323 Javorová 3031 Kompletní výměna elektroinstalace 250 815,00 Kč 

631 Alejní 2754 Výměna řídící jednotky 24 955,00 Kč 

620 Trnovanská 1282-
1285 

Výměna dveřních kontaktů 33 805,00 Kč 

511 Trnovanská 1301 Výměna řídící jednotky 26 876,00 Kč 

511 Trnovanská 1301 Výměna stykačů 14 927,00 Kč 

511 Trnovanská 1301 Oprava řídícího obvodu 10 004,00 Kč 
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510 Trnovanská 1292-
1296 Výměna kladek, věnců a lan 344 868,00 Kč 

509 Trnovanská 1277 Výměna ložisek domku trakčního 
kola 10 620,00 Kč 

509 Trnovanská 1275 Oprava kabinových dveří 10 037,00 Kč 

155 Arbesova 1583 Výměna řídící jednotky kabinových 
dveří 20 441,00 Kč 

156 Arbesova 1580 Výměna řídící jednotky kabinových 
dveří 14 613,00 Kč 

157 Arbesova 1579 Výměna řídící jednotky 20 506,00 Kč 

166 Maršovská 1457 Oprava motoru pohonu kabinových 
dveří 

15 180,00 Kč 

166 Maršovská 1457 Přeprogramování řídící jednotky 27 326,00 Kč 

504 Antala Staška 
1707 Výměna motoru 13 662,00 Kč 

504 Antala Staška 
1707 

Demontáž frekvenčního měniče, 
přepojení, programování 80 972,00 Kč 

508 Trnovanská 1271 Výměna brzdy 18 308,00 Kč 

508 Trnovanská 1273 Oprava pohonu kabinových dveří 10 037,00 Kč 

Celkem     1 908 134,00 Kč 

 
 
V souvislosti s běžnou údržbou jsme dále prováděli servis plastových oken, která byla vyměněna 
v letech 2004 - 2008. Servis oken byl proveden celkem na šesti objektech. V rámci servisu bylo 
provedeno seřízení, výměna těsnění, výměna závorových bodů a další drobné úpravy k 
zajištění bezproblémového chodu oken. 

 
 

Celoplošný servis oken 
 

Číslo objektu Adresa č.p. Počet b.j. Náklady včetně DPH 

501 Unčínská 1553 29 
28 175,00 Kč 

503 Unčínská  1555 25 24 135,00 Kč 

172 Jankovcova 2871 - 2872 15 14 090,00 Kč 

806 Křížkovského 2508 - 2510 14 12 990,00 Kč 

312 V Závětří 1671-1672 42 41 402,00 Kč 

604 Doubravická 1683-1684 18 19 519,00 Kč 

Celkem       140 311,00 Kč 

 
 
Součástí běžné údržby objektů jsou zámečnické práce. V posledních letech evidujeme zájem o montáž 
držáků na kola, montáže mříží ke kočárkárnám a kolárnám, úpravy dveří a zamykání ve společných 
prostorách objektů, výměny vložek za bezpečnostní, úpravy zábradlí a mnoho dalších úprav 
souvisejících s provozem objektů.  
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Zámečnické práce 
 

Číslo objektu Adresa objektu Název (popis) akce Cena včetně DPH 

151 Karla Čapka 2525 - 
2527 Výroba a montáž 3 ks zábradlí 24 380,00 Kč 

613 Skupova 1255 - 
1257 

Výroba a montáž mříží k sklepním 
prostorům (kočárkárny a oddělení 
jednotlivých vchodů 9 ks) 

177 848,00 Kč 

169 Přítkovská 1502 - 
1503 

Dodání a montáž panikových zámků k 
zadním vchodům 23 000,00 Kč 

607 Javorová 3038 - 
3039 

Výroba a montáž mříží na vnitřní podestu 
zadních vchodů 42 665,00 Kč 

330 Habrová 3083 - 
3084 

Výroba a montáž 2 ks  mříží na dveře v 
suterénu  48 461,00 Kč 

326 Javorová 3036 Výroba a montáž mříže na dveře kolárny 
včetně 1 ks držáku pro 6 kol 42 881,00 Kč 

514 Trnovanská 1286 Výroba a montáž 1ks  držáku na kola na 6 
kol v kočárkárně  

17 944,00 Kč 

635 Alejní 2757 Renovace vestibulových dveří 1.patro 33 661,00 Kč 

511 Trnovanská1297 - 
1301 

Výroba a montáž 1ks mříže na dveře 
kočárkárny 57 805,00 Kč 

116 Anger - garáže Dodání a montáž nového oplocení mezi 
garážemi 44 380,00 Kč 

181 Gagarinova 1430 Výroba a montáž 4ks mříží na sklepní okna 18 451,00 Kč 

310 V Závětří 1653 Výroba a montáž 1ks mříže před sušárnami 19 251,00 Kč 

504 Antala Staška 
1706 

Výroba a montáž 2ks mříží na dveře ke 
sklepním kójím 

41 130,00 Kč 

Celkem     591 857,00 Kč 

 
 
V průběhu roku 2023 bylo nahlášeno celkem 86  pojistných událostí a plnění vyplacené pojišťovnou 
bylo ve výši 1.720.965,- Kč.  
 
Další aktivitou družstva byla v roce 2023 údržba pozemků, kterou v průběhu roku zajišťovalo družstvo 
sekáním a kultivací. V zimních měsících byla zajišťována zimní údržba včetně úklidu sněhu. Na 
údržbu pozemků byly družstvem najaty firmy, které na základě Smlouvy o dílo a dle pokynů družstva 
tyto práce provádí. V roce 2023 byly na údržbu pozemků včetně oprav a materiálu potřebného k jejich 
údržbě vynaloženy celkové náklady ve výši 3.089.319,- Kč, přičemž z dlouhodobých záloh a rezerv na 
opravy objektů byly uhrazeny náklady ve výši 283.633,- Kč a z prostředků družstva náklady ve výši 
2.805.686,- Kč. Záměrem družstva je tyto pozemky dále kultivovat a ve vybraných lokalitách rozšířit 
možnost jejich využití. 

 
Samostatnou kapitolou, která je pro objekty finančně nákladnou záležitostí je deratizace, dezinfekce a 
dezinsekce prostor bytových objektů. Za uplynulé roky jsme zaznamenali značný výskyt štěnic, 
hlodavců, faraonů, molů a dalšího obtěžujícího hmyzu. V loňském roce vynaložilo družstvo za tyto 
práce a odborné zásahy částku ve výši 738 333,- Kč.  
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Část nákladů, přesně částka ve výši 388.978,- Kč, byla hrazena pojišťovnou, se kterou má družstvo 
sjednán limit tohoto pojištění na kalendářní rok ve výši 520 000,- Kč.  V tabulce jsou uvedeny zásahy, 
jejichž náklad přesáhl částku 10 000,- Kč.   
 

 
Deratizace, dezinfekce, dezinsekce 

 

Číslo objektu Adresa č.p. 
Počet b.j., 

které prošly 
zásahem 

poznámka (popis 
zásahu) 

Celkové náklady vč. 
DPH  

623 Antonína Sochora  1309 23 štěnice 39 618,00 Kč 

422 Šeříkova  234 18 štěnice 47 362,00 Kč 

526 Antala Staška  1715 23 štěnice 36 520,00 Kč 

126 U Čeveného kostela  1830 23 štěnice 37 856,00 Kč 

127 Scheinerova   1832 23 štěnice 37 987,00 Kč 

527 Antala Staška 1717 23 štěnice 39 594,00 Kč 

321 Javorová  3027 23 štěnice 39 603,00 Kč 

816 Trnovanská  1280 23 štěnice 39 430,00 Kč 

513 Trnovanská  1335-37 69 mravenci 94 256,00 Kč 

505 Antala Staška 1709 23 mravenci 48 700,00 Kč 

167 Maršovská  1512 77 mravenci 70 558,00 Kč 

126 U Čeveného kostela  1829 23 štěnice 38 161,00 Kč 

527 Antala Staška   1716 23 štěnice 48 534,00 Kč 

510 Trnovanská  1293 23 štěnice 41 376,00 Kč 

624 Duchcovská  2370 28 štěnice 44 515,00 Kč 

615 Štúrova  1249 12 štěnice 26 976,00 Kč 

615 Štúrova 1249 12 štěnice 22 053,00 Kč 

771 Stará Duchcovská  404 13 štěnice 24 852,00 Kč 

Celkem     459   738 333,00 Kč 

 
 
 

II.2. Převody jednotek do osobního vlastnictví 
 
Za uplynulý rok 2023 se uskutečnil v souladu se zákonem 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů, jeden převod 
družstevního bytu do vlastnictví členů družstva. 
 
Družstvo provádí vlastníkům správu v celkem 44 objektech, ve kterých se uskutečnily převody bytů do 
vlastnictví fyzických osob. Celkem ve 2 ze 44 objektů, kde družstvo vykonává správu, je spoluvlastnický 
podíl družstva nižší než 50%. Družstvo zde iniciovalo vznik Společenství vlastníků jednotek (dále jen 
„SVJ“), která byla úspěšně založena.  

II.3. Činnost organizačního oddělení 
 
Za rok 2023 bylo organizačním oddělením zrealizováno 382 převodů družstevního podílu, dále bylo 
vydáno 1150 souhlasů s uzavřením dohody o podnájmu.  
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Organizační oddělení zajišťuje využití a pronájem patnácti nebytových prostor. Ke konci roku 2023 
bylo čtrnáct nebytových prostor pronajato a v jednom začala rekonstrukce. Organizační oddělení dále 
zajišťovalo i pronájem 202 (zahrnuje i Štúrovu ul.) parkovacích míst a dalších 24 parkovacích míst 
formou podnájmu. Pronajímány jsou také některé společné prostory v objektech družstva. 
 
Organizační oddělení také řeší různorodé stížnosti členů družstva na porušování Stanov, domovního 
řádu a občanského zákoníku. V průběhu roku 2023 bylo vyřízeno více než 181 stížností. 
 
V roce 2023 bylo v zájmu ochrany členských práv družstevníků uděleno celkem 2 výstrah před 
vyloučením z družstva kvůli opakovanému porušování domovního řádu.  
 
Za účelem udržení platební kázně bylo uděleno celkem 29 výstrah před vyloučením z družstva pro 
nehrazení předepsaných plateb a 3 členové byli z družstva vyloučeni. 
 
Družstvo také úzce spolupracuje se státními orgány a orgány samospráv, kdy vyřizuje celou řadu 
žádostí. V roce 2023 byla poskytnuto 115 součinností notářům, 318 součinností exekutorům a 
insolvenčním správcům. 
 
 
 
II.4. Nájemné a dluhy 
 
V porovnání s předchozím obdobím došlo v roce 2023 k nárůstu ročního předpisu nájemného o cca 
29,5 mil. Kč, tj. roční předpis nájemného činil 377 192 tis. Kč. Tento nárůst je způsoben zvýšením 
měsíční tvorby dlouhodobé zálohy na plánované opravy u domů, především na rekonstrukce střech. 

 
Družstvu se daří dlouhodobě držet hladinu dluhů na nájemném včetně služeb (dále jen nájemné) 
v přiměřené výši. Procentuálně vyjádřený podíl ročního předpisu nájemného a dlužného nájemného se 
již řadu let drží pod 1 %.  Úroveň dluhů na nájemném v roce 2023 se zvýšila o 147 tis. Kč oproti roku 
2022. Dluhy k 31. 12. 2023 činily 1 078 tis. Kč. 
V roce 2023 se na dlužném nájemném podílely i dluhy z titulu úmrtí nájemníků – individuálních členů 
družstva, kde probíhala a dosud nebyla ukončena dědická řízení. Stav dlužného nájemného u těchto 
případů byl k 31. 12. 2023 ve výši 140 tis. Kč. 
V souvislosti s dlužným nájemným a úhrad spojených s užíváním bytů a garáží má družstvo nárok na 
úhradu zákonného úroku z prodlení. Výši sankce upravují příslušný zákon a stanovy družstva.  
V roce 2023 bylo na poplatcích/úrocích z prodlení uhrazeno 164 tis. Kč. 
 
 
II.5. Činnost družstva v roce 2023 a dalším období 
    
 
V návaznosti na jednání s řadou delegátů objektů, bylo v roce 2023 pokračováno v technické přípravě 
vybraných objektů na sanace střešních plášťů.  Na rok 2024 jsou v plánu sanace střech na těchto 
objektech: v Teplicích, v ulici Opavská 2657, Čsl. Dobrovolců 2779, Doubravická 1658 – 1659, 
Trnovanská 1280 – 1281 a  1282 – 1285, v Krupce v ulici Kollárova 579, 580 a 581, Komenského 589 
– 595 a Šeříkova 234 – 236.   
 
Výměna elektroinstalace bude v roce 2024 pokračovat na objektech v ulici Doubravická 1658 – 1659, 
v ulici Kpt. Jaroše 1616 – 1617 a 1618 - 1620. Na tyto objekty byly podepsány smlouvy o dílo v roce 
2023 s termínem dokončení v roce 2024. Na kompletní výměnu rozvodů jsou připraveny objekty 
v Teplicích, v ulici Májová 1477, 1474 – 1476, Havířská 1441 – 1442, Přítkovská 1498 – 1501, 
Habrová 3096 – 3097, Březová 3088 – 3089, Javorová 3028 – 3029 a 3038 - 3039. S delegáty objektů 
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je projednáván rozsah prací. Delegáti objektů po projednání s nájemníky mohou zvolit osazení 
videotelefonů, magnetických lišt nebo přístupových čipových systémů, které zvyšují komfort bydlení 
a bezpečnost nájemníků v daném domě.  
 
V osazování LED osvětlení budeme pokračovat na objektech v Teplicích v ulici Alejní 2754 a 
Vančurova 2776, v Krupce, v ulici Jabloňová 211 – 215.  Na objektech v Teplicích, v ulici Gagarinova 
1425 a 1430, Duchcovská 2383 a Unčínská 1554, dále v Krupce v ulici Kollárova, ve vchodě 567 bude 
provedena montáž kamerového systému.  Na objektu Potěminova 2242- 2244 bude provedena nová 
montáž čipového přístupového systému. Dále bude prováděna výměna již poškozených a 
nevzhledných zvonkových tabel, v plánu jsou na některých objektech dodatečné montáže 
magnetických dveřích lišt atd..   
 
Výměna vstupních dveří do bytových jednotek bude pokračovat i v roce 2024 u objektů v ulici                 
J. Koziny 1376 a Gagarinova 1430, kdy výběr zhotovitele již proběhl v roce 2023. Realizace byla 
vzhledem k  vánočních svátkům přesunuta na počátek roku 2024.  Další požadavky evidujeme od 
delegátů bytových objektů v Teplicích, v ulici Trnovanská 1332 – 1334 a U Červeného kostela 1829 – 
1830. 
 
Na rok 2024 evidujeme požadavky delegátů objektů v ulicích Unčínská 1555, Novoveská 3090 – 3093 
a Gagarinova 1427 na zasklení lodžií. Objekty disponují dostatečným množstvím finančních 
prostředků v dlouhodobé záloze na opravy, a proto je možné tuto nadstandardní úpravu povolit.   
 
V průběhu roku jsou v plánu realizace různých stavebních prací, např. pokládky dlažeb ve společných 
prostorách objektů Trnovanská 1270 – 1274 (pouze 3 vchody vestibuly- přesun z roku 2023), 
Gagarinova 1438,  1434, Doubravická 1683 – 1684. Jsou plánovány opravy schodišť do objektů v ulici 
Gagarinova 1424, Unčínská 1549 -1552 a 1554 Krušnohorská 1665, V Závětří 1671 – 1672, Antala 
Staška 1716 – 1717 a 1718 – 1719. Oprava přístupové rampy je plánována na objektu Vančurova 2775. 
Budou prováděny opravy okapových chodníků v ulici Raisova 2573 a 2574. 
 
Budeme pokračovat v malování společných prostor v objektech  Habrová 3098 - 3100,  Habrová 3081 
– 3082, Přítkovská 1609 – 1610, Trnovanská 1270 – 1274, Doubravická 1683 – 1684, Štúrova 1252 – 
1254, Svojsíkova 2342 – 2344, Alejní 2757, Josefa Šafaříka 2520 atd..  
 
Bude pokračováno v opravách garáží v areálu Anger a v lokalitě Bílinská, kde budou opraveny omítky 
a vyměněny klempířské prvky. Na objektu v ulici Jugoslávská 2532 – 2533 budou osazeny nové stříšky 
k zadním vchodů do objektu, na objektech v ulici Gagarinova 1423, 1430, 1434, 1432 a 1438 bude 
provedena výměna vestibulových dveří. Celá řada dalších stavebních úprav vyplyne z aktuálních 
požadavků delegátů objektů a z dalších průběžných prohlídek objektů.                      
 
V oblasti topení je na rok 2024 plánována revitalizace ventilů ÚT a výměna termostatických hlavic  
v ulici  Nedbalova 1827 – 1828, U Červeného kostela 1829 – 1830, Scheinerova 1835, Jankovcova 
2871 – 2872, Antala Staška 1720 – 1721, Aloise Jiráska 2320, Jankovcova 2245 – 2246, 2317 – 2319  
a  Vančurova 2775. V objektech v ulici Alejní 2757, Alejní 2783 – 2789, 2792 – 2795, Potěminova 
2243 – 2244 a Moskevské nám. 2171 bude provedena výměna radiátorových ventilů a výměna 
termostatických hlavic.  Všechny tyto objekty byly osazeny ventily a termostatickými hlavicemi již 
v roce 1995. U objektů v ulici Stará Duchcovská 401 -  403 a 404 - 406  bude provedena instalace 
stoupačkových regulátorů pro koupelny, tato akce byla přesunuta z roku 2023. U objektů v ulici 
Jankovcova 2871 – 2872, Opavská 2653, Svojsíkova 2342 - 2344 bude provedeno vyregulování celé 
otopné soustavy.  
 
V roce 2024 jsou plánovány i výměny rozvodů studené a teplé vody. Na objektu Unčínská 1509 – 1511 
bude provedena z důvodu častých havárií výměna ležatého rozvodu a na objektech Stará Duchcovská 
401 -  403 a 404 - 406  bude provedena výměna jak ležatého rozvodu SV a TV, tak rozvodu stoupacího. 
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Dále bude v roce 2024 zahájena úprava nebytového prostoru v ulici Alejní 2786. V objektu, který má 
deset vchodů se v parteru nachází nebytové prostory určené k pronájmu, které jsou buď částečně 
pronajaté, nebo jsou volné a jsou připraveny na postupnou rekonstrukci.  Po provedení rekonstrukce 
budou potenciálním zájemcům nabídnuty velkorysé prostory nacházející se v samotném centru města, 
které budou v budoucnu zdrojem pravidelných příjmů družstva. 
 
V roce 2024 bude dále družstvo pokračovat v úpravách interiérů panelových domů, jako je malování 
společných prostor, výměna podlahových krytin, výměna madel na zábradlí a opravy suterénních 
prostor objektů, které byly doposud zanedbávány z důvodu nedostatečného množství finančních 
prostředků na objektech. Naším cílem je po provedených opravách obvodových plášťů a po výměnách 
vnitřních instalací zvelebovat i tyto prostory, aby byly důstojné kvalitního bydlení.  
 
 
 
 

II.6. Vila Birnbam 
 
 
V roce 2009 byla tehdejším představenstvem zakoupena vila BIRNBAUM (ulice Lipová) za účelem 
přestěhování správní budovy. V dalších letech následovaly rekonstrukce a opravy ve výši cca 8 mil. 
Kč, které byly během roku 2011 ukončeny pro nedostatek finančních prostředků a vila byla 
zakonzervována. 
Následovaly pouze udržovací práce (sekání trávníku, zajišťování ostrahy objektu apod.). 
V roce 2023 byl zpracován poslední znalecký posudek, který je na částku 13 500 tis. Kč. Na doporučení 
advokátů nelze vilu prodat za nižší cenu než je stanovena znaleckým posudkem. Shromáždění delegátů 
rozhodlo, že se vila prodá nejméně za cenu  znaleckého posudku. Družstvo tedy za tuto cenu vilu 
nabízelo přes realitní kancelář GS reality s.r.o. k prodeji. Koncem února 2024 se uskutečnil prodej vily. 
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III. HOSPODAŘENÍ DRUŽSTVA 
 
Celkové výnosy družstva dosáhly v roce 2023 výše 157 952 462,13 Kč

Celkové náklady družstva dosáhly v roce 2023 výše 145 019 189,19 Kč

Daň z příjmu právnických osob (DPPO) za rok 2023 4 210 500,00 Kč

Výsledek hospodaření po zdanění činí 12 933 272,94 Kč
z toho:

střediska bytového hospodaření 268 601,53 Kč
střediska ostatního hospodaření 12 664 671,41 Kč  

 
 

Výsledek hospodaření před zdaněním daní z příjmu právnických
osob, před tvorbou opravných položek a rezervami 22 066 514,94 Kč

Daň z příjmu právnických osob                                                                          4 210 500,00 Kč

Úprava  opravné položky k majetku dle znaleckého posudku 1 611 996,00 Kč

Čerpání rezerv (opravy neb.prostor,nevyčer.dovolená,práv.nákl.) -2 882 699,00 Kč

Tvorba rezerv (opravy nebyt.prostor, nevyčer.dovolená,práv.nákl.) 6 193 445,00 Kč

Výsledek hospodaření po zdanění a opravných položkách činí                   12 933 272,94 Kč

 
 

2020 2021 2022 2023

v tis.Kč -8 874 -93 7 066 12 933

Hospodářský 
výsledek

roky

 
 

Pozn.: VH po zdanění DPPO, v r. 2022 a 2023 byla poskytnuta sleva z nájemného  

 
 
V roce 2021 družstvo vytvořilo opravnou položku na finanční investici (pořízené předešlým 
představenstvem v září 2019) v hodnotě 5,2 mil. Kč, což mělo dopad na výsledek hospodaření.  
Také v roce 2022 družstvo vytvořilo opravnou položku na dříve pořízenou finanční investici a to 
dluhopisy Ondrášovka Holding, a.s.. 
 
Součástí   celkových  výnosů a  nákladů  družstva  jsou  i  vnitropodnikové  výnosy a náklady ve výši      
10 402 tis. Kč. Vnitropodnikové výnosy a náklady pouze převádí příjmy a výdaje uvnitř střediskového 
hospodaření.  
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Daň z příjmu právnických osob: 
Družstvo v rámci svých činností dosahuje zdaňovaných příjmů i osvobozených příjmů (§19 zákona č. 
586/1992 Sb. o daních z příjmů).  
Při stanovení základu daně z příjmů se vychází z účetního výsledku hospodaření zvýšeného o  daňově 
neuznatelné náklady (§25 nebo §24 ZDP), částky neoprávněně zkracující příjmy (§23 odst. 3 písm. a 
ZDP) a  náklady vztahující se k osvobozeným příjmům (tj. vztahující se k družstevním bytům a 
garážím). Dále se výsledek hospodaření snižuje o nezdaňované výnosy (např. tvorba a zúčtování 
opravných položek) a výnosy osvobozené (nájemné z družstevních bytů a garáží), zvyšuje nebo snižuje 
o rozdíl mezi účetními a daňovými odpisy atd. Dále se zohledňují položky snižující základ daně 
(rezerva na likvidaci odpadu FVE) a položky snižující daň (slevy na dani z příjmů §35 ZDP).  
 
Základ daně z příjmů právnických osob za rok 2023 byl stanoven ve výši 22 351 tis. Kč. 
 
Daň z příjmů právnických osob za rok 2023 po odečtení slevy na dani (§35) byla ve výši 
4 210 500 Kč. 
    

 
 
 

III.1 Výnosy 
 
Družstvo dosáhlo v roce 2023 celkových výnosů 157 952 tis. Kč, z toho výnosy středisek bytového 
hospodaření 72 688 tis. Kč a výnosy středisek ostatního hospodaření činily 85 264 tis. Kč. 
 
Ve výnosech bytových středisek jsou promítnuty výnosy z nájemného, provozní výnosy a finanční 
výnosy. Zejména zúčtování dlouhodobé zálohy na opravy a dotace v rámci programu PANEL se 
významně projevují ve výnosech bytových středisek.  
Výnosy středisek ostatního hospodaření plynou zejména z příspěvku na správu,  poplatků za 
administrativní úkony, pronájmu nebytových prostor, výnosů z finančního majetku a úroků z volných 
finančních prostředků. 
 
Celková výše provozních výnosů činila v roce 2023 celkem 63 424 tis. Kč.  Zúčtování dlouhodobé 
zálohy na opravy představuje částku 48 167 tis. Kč. 
Tržby za pronájem nebytových prostor činily za rok 2023  7 565 tis. Kč.   
Zaplacené úroky a poplatky z prodlení z nájemného představovaly v roce 2023 příjem pro družstvo ve 
výši 157 tis. Kč.  
Manipulační poplatky za převody členských práv a povinností a za povolení podnájmů představují 
částku ve výši 9 122 tis. Kč.  V provozních výnosech družstva je také promítnuta podpora ve formě 
tzv. "zeleného bonusu" poskytovaného na výrobu elektřiny z obnovitelných zdrojů. V našem případě 
se jedná o výrobu elektřiny s využitím slunečního záření. Celková výše této podpory za rok 2023 činila 
1 889 tis. Kč. Za prodej přebytků elektřiny vyrobené ve fotovoltaických elektrárnách, firmě ARMEX 
ENERGY, a.s. získalo družstvo 1 053 tis. Kč.  
Úhrady od pojišťovny za pojistné události se ve výnosech družstva promítly částkou 1 721 tis. Kč. 
Z toho úhrady za škody způsobené živly (blesk, voda, vichřice) činily ve výnosech 613 tis. Kč a úhrady 
od pojišťovny za škody vzniklé poškozením z důvodu vandalismu a krádeží byly ve výši 1 108 tis. Kč.  
 
Významnými výnosy v uplynulém roce byly také finanční výnosy. Finanční výnosy družstva v roce 
2023 představují částku ve výši 52 826 tis. Kč, z toho bylo na bytových střediscích 1 180 tis. Kč a na 
střediscích ostatního hospodaření 51 646 tis. Kč.  
 
V rozmezí let 2004 až 2011 uzavřelo naše družstvo se Státním fondem rozvoje bydlení zastoupeným 
ČMZRB a.s. Praha celkem 100 smluv o poskytnutí dotace na úhradu úroků k úvěrům na opravy, 
modernizaci nebo regeneraci panelových domů. V roce 2023 se tyto dotace projevily ve výnosech 
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družstva celkovou částkou 1 180 tis. Kč. Banka monitoruje, zda výplatou dotace nedojde k tomu, že 
by vyplacená dotace převýšila skutečně uhrazené úroky bance, která úvěr poskytla. Pokud by k tomu 
mělo dojít, ČMZRB a.s. Praha pozastaví výplatu dotace, a to do doby než je opět vyplacená dotace 
nižší nebo rovna uhrazeným úrokům.  
V závěru roku 2018 družstvo uzavřelo smlouvu o obhospodařování portfolia s J&T BANKA, a.s.. 
Investiční strategie byla vyhodnocena jako balancovaná, což představuje střední míru rizika. Cílem 
správy je zhodnocení investovaných prostředků dosažitelné v diverzifikovaném portfoliu při zachování 
vysoké stability a ochrany investovaného kapitálu před znehodnocením inflací. Ve výnosech družstva 
se obchody v rámci této smlouvy promítly v roce 2023 ve výši 11 424 tis. Kč.  
Úroky z běžných,  spořicích účtů a termínovaných vkladů dosáhly hodnoty 24 487 tis. Kč.  
 
Vnitropodnikové výnosy v roce 2023 byly ve výši 10 402 tis. Kč. 
 
Výnosy: v tis. Kč

Bytová střediska 
(BS)

Střediska ostatního 
hospodaření - tj. nebytová 
střediska (SOH) Celkem družstvo

Tržby z prodeje zboží 0 1 056 1 056
Tržby z prodeje služeb 21 653 8 434 30 087
Tržby z prodeje majetku 0 56 56
Tržby z prodeje cen.papírů 0 19 743 19 743
Smluvní pokuty a úroky z prodlení 0 100 100
Jiné provozní výnosy 49 855 13 569 63 424
Úroky 0 24 487 24 487
Přecenění finančního majetku 0 3 794 3 794
Výnosy z dlouhodobého finančního 
majetku (FM) 0 0 0
Výnosy z krátkodobého finančího 
majetku, z derivátových operací 0 3 617 3 617
Kurzové zisky z FM 0 6 6
Ostatní finanční výnosy 1 180 0 1 180
Mezisoučet 72 688 74 862 147 550
Vnitropodnikové výnosy 0 10 402 10 402
Součet 72 688 85 264 157 952

Specifikace výnosů středisek ostatního hospodaření (SOH): 
 
Tržby z prodeje zboží 
Jedná se o prodej přebytků elektřiny z FVE (fotovoltaické elektrárny). 
 
Tržby z prodeje služeb 
Na účtu jsou evidovány výnosy z pronájmu nebytových prostor (komerční prostory, garáže) a částí 
staveb (např. střechy, štíty), část  nájemného garáží ve formě příspěvku na správu a příspěvku SČMBD.   
 
Tržba z prodeje cenných papírů 
Na tomto účtu se účtují výnosy z prodaných cenných papírů a podílů. 
 
Smluvní pokuty a úroky z prodlení 
Na účtu jsou evidovány předepsané a uhrazené smluvní pokuty, úroky a poplatky z prodlení u dlužného 
nájemného a služeb poskytovaných v souvislosti s užíváním bytů a neuhrazených faktur. 
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Jiné provozní výnosy 
Mezi jiné provozní výnosy náleží manipulační poplatky za převody členských práv a povinností, za 
povolení podnájmů, zápisné, poplatky za povolení stavebních úhrad, administrativní poplatky, náhrady 
od pojišťovny, podpora Zelený bonus apod.. 
 
Úroky 
Jedná se o výnosy z úroků běžných, spořicích účtů a termínovaných vkladů.  
 
Přecenění finančního majetku 
V souladu se zákonem o účetnictví a vnitrodružstevními předpisy se ke konci roku provádí přecenění 
finančního majetku. Na tomto účtu se účtuje o přírůstku reálné hodnoty CP (cenné papíry). 
 
Výnosy z dlouhodobého finančního majetku 
Účtuje se zde o alikvótním úrokovém výnosu u hypotečních zástavních listů a dluhopisů držených do 
splatnosti. Dále jsou zde evidovány výnosy z podílu na zisku z podílových listů fondu. 
 
Výnosy z krátkodobého finančního majetku 
Jedná se o výnosy spojené s držením cenných papírů (alikvótní úrokový výnos, zisk při prodeji) a 
výnosy ze směnek. 
 
Kurzové rozdíly z FM 
Na účtu se účtuje o rozdílu pohybu kurzu české měny k měně cizí u finančního majetku (FM). 
 
Vnitropodnikové výnosy 
Vnitropodnikové výnosy zahrnují příspěvek na správu družstva hrazený v nájemném, náhradu ztráty 
na úrocích z vnitrodružstevních půjček hrazených v nájemném, výkony projektanta pro družstevní 
domy. 
 
  
III.2 Náklady 
 
V roce 2023 vznikly družstvu celkové náklady ve výši 145 019 tis. Kč.   
Největší položkou v nákladech jsou náklady vynaložené na opravy a údržbu bytových domů.  
V roce 2023 představovaly náklady vynaložené na opravy a udržování objektů v majetku družstva 
částku 39 485 tis. Kč. Z  toho náklady na  opravy  a  údržbu bytových domů činily 38 487 tis. Kč. 
 
Celková spotřeba materiálu činila 1 623 tis. Kč. Nákupy na bytové domy (označení bytů čísly, 
posypová sůl, klíče, žárovky, nájezdy pro kočárky, držáky na kola apod.) činily 778 tis. Kč. Nákupy 
na střediska ostatního hospodaření (kancelářské a hygienické potřeby, tiskoviny, úklidové prostředky, 
kancelářský nábytek apod.) činily celkem 845 tis. Kč. 
  
Náklady na energie (elektřina, plyn, teplo) představovaly částku 354 tis. Kč.   

 
Cestovné v roce 2023 činilo 239 tis. Kč. Náklady na reprezentaci (tj. občerstvení) představují částku 
43 tis. Kč.  

 
Za ostatní služby družstvo uhradilo částku 17 403  tis. Kč. Z této částky byly uhrazeny např. paušál za 
servis vodoměrů u veškerého bytového fondu, znalecké posudky a revize, deratizace, poštovní 
poplatky, telefony, internet, audity, právní služby, služby programátora, zabezpečení ostrahy 
provozního areálu družstva, údržba pozemků apod.. Z toho celková údržba pozemků představovala 
v nákladech družstva částku 2 530 tis. Kč. Údržba pozemků, kterou hradí střediska ostatního 
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hospodaření, představovala v těchto nákladech částku 2 249 tis. Kč a v nákladech bytového 
hospodaření činí tato položka 281 tis. Kč.  
 
Na mzdové náklady zaměstnanců družstvo vynaložilo 13 180 tis. Kč. Odměny členům orgánů družstva 
dosáhly výše 9 089 tis. Kč, z toho odměny delegátů samospráv 5 028 tis. Kč. Náklady na sociální a 
zdravotní pojištění činily celkem 6 349 tis. Kč. Zákonné sociální náklady, které tvoří úrazové pojištění, 
příspěvek na stravování, příspěvek pro zaměstnance na penzijní připojištění byly v celkové výši 951 
tis. Kč. Ostatní sociální náklady byly ve výši 320 tis. Kč.  

 
Daň  z  nemovitých  věcí  představuje  v nákladech družstva částku 3 555 tis. Kč. 
 
Jiné provozní náklady družstva činily 7 004 tis. Kč.  Z toho náklady na pojištění majetku družstva byly 
ve výši 2 273 tis. Kč. Náklady právního zastoupení u sporů, projednávaných v roce 2023, byly ve výši 
3 544 tis. Kč, proti kterým jsme rozpustili rezervu na náklady právního zastoupení vytvořenou v roce 
2022 ve výši 2 597 tis. Kč. Neuplatněný odpočet DPH představoval v nákladech družstva částku 572 
tis. Kč.  
 
Účetní odpisy majetku byly v roce 2023 ve výši 3 761 tis. Kč.  
 
Ve smyslu zákona č. 593/1992 Sb., o rezervách pro zajištění základu daně z příjmů, ve znění pozdějších 
předpisů byla v roce 2023 tvořena rezerva na opravy hmotného majetku ve výši 200 tis. Kč.  
 
Tvorba ostatní rezervy na opravy a údržbu bytových domů, které byly vloženy do majetku družstva 
městem Teplice, byla ukončena v polovině roku 2015. Od této doby se tvoří pouze rezerva na opravy 
v bytech v nájmu nečlenů družstva a doplňuje se ostatní rezerva na opravy o plnění z pojišťovny, pokud 
čerpání proběhlo právě z této rezervy.  Na vrub nákladů tak byla v roce 2023 vytvořena ostatní rezerva 
v celkové výši 146 tis. Kč. U ostatní rezervy na opravy a údržbu bytových domů dochází pouze 
k čerpání na opravy a údržbu těchto domů, a to až do úplného umoření této rezervy.   
 
V roce 2023 družstvo čerpalo rezervu na dovolenou vytvořenou v předešlém roce ve výši 286 tis. Kč 
a vytvořilo účetní rezervu na nevyčerpanou dovolenou (včetně odvodů na sociální a zdravotní 
pojištění) ve výši 222 tis. Kč. V roce 2023 byly vytvořeny další rezervy a to na opravy nebytových 
prostor a opravy správní budovy celkově ve výši 6 470 tis. Kč. Zároveň družstvo čerpalo rezervu na 
opravy nebytových prostor ve výši 499 tis. Kč. 
 
V roce 2023 byla ve prospěch nákladů zrušena účetní opravná položka, která byla v minulém období 
vytvořena k předepsanému avšak neuhrazenému poplatku, popř. úroku z prodlení v souvislosti 
s dlužným nájemným, a to ve výši 127 tis. Kč. Nová opravná položka byla na vrub nákladů vytvořena 
k předepsanému, avšak neuhrazenému poplatku, popř. úroku z prodlení dle stavu k 31. 12. 2023, a to 
v částce 70 tis. Kč.  
 
Nákladové úroky v roce 2023 dosáhly výše 865 tis. Kč. Z toho úroky z poskytnutých investičních úvěrů 
na bytovou výstavbu činily 126 tis. Kč. Úroky z hypotečních a účelových úvěrů poskytnutých na 
komplexní opravy domů byly ve výši 739 tis. Kč. Snížení nákladů na úroky souvisí s postupným 
snižováním úvěrového zatížení družstva.  
 
Ostatní finanční náklady, které tvoří finanční náklady vzniklé z finančních operací, z přecenění 
finančního majetku a náklady z derivátových operací představují částku 450 tis. Kč. Dále jsou to 
poplatky peněžním ústavům a investičním skupinám za vedení účtů, úvěrů, správu portfolia a poplatky 
spojené s pořízením cenných papírů, které představovaly v nákladech částku 1 450 tis. Kč.  
 
V roce 2021 a 2022 bylo družstvo nuceno přistoupit k tvorbě opravných položek k dlouhodobému 
finančnímu majetku PL (podílové listy) ve fondu NOVA Money – podfond 4 v plné výši včetně 
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přecenění, tj. 5 244 tis. Kč a k dluhopisům Ondrášovka Holding, a.s.v plné výši včetně výnosového 
úroku, tj. 5 601 tis. Kč.        
    
Náklady: v tis. Kč

Bytová 
střediska (BS)

Střediska ostatního 
hospodaření - tj. nebytová 
střediska (SOH)

Celkem 
družstvo

Spotřeba materiálu 778 845 1 623
Spotřeba energie 0 354 354
Opravy a udržování 38 487 998 39 485
Cestovné 0 239 239
Náklady na reprezentaci 0 43 43
Ostatní služby 11 023 6 380 17 403
Mzdové náklady 20 13 160 13 180
Odměny členům orgánů družstva 5 028 4 061 9 089
Zákonné sociální a zdravotní poj. 462 5 887 6 349
Zákonné soc.náklady 0 951 951
Ostatní soc.náklady 0 320 320
Daň z nemovitých věcí 3 501 54 3 555
Ostatní daně a poplatky 12 58 70
Účetní odpis 0 89 89
Jiné provozní náklady 1 991 5 013 7 004
Odpisy DNM a HM 0 3 761 3 761
Rezervy podle zvláštních předpisů 0 200 200
Ostatní rezervy -366 3 311 2 945
Účetní opravné položky 0 1 556 1 556
Úroky 865 0 865
Náklady z přecenění FM 0 421 421
Náklady z finančního majetku (FM) 0 29 29
Náklady z prodaných cen.papírů 0 19 426 19 426
Ostatní finanční náklady 146 1 304 1 450
Opravná položka k FM 0 0 0
Daň z příjmu právnických osob 70 4 140 4 210
Mezisoučet 62 017 72 600 134 617
Vnitropodnikové náklady 10 402 0 10 402
Součet 72 419 72 600 145 019  
 
Specifikace nákladů středisek ostatního hospodaření (SOH): 
 
Spotřeba materiálu – jedná se zejména o nákupy drobného hmotného majetku a tzv. režijního materiálu 
(např. veškeré kancelářské potřeby, počítače, monitory, telefony, konvice, atd.).  
V materiálových nákladech jsou dále zahrnuty nákupy ochranných pomůcek (TO – pracovní obuv, 
oblečení, respirátory), úklidové prostředky vč. toaletních prostředků, tiskoviny, formuláře (např. 
daňové, účetní a mzdové předpisy atd.) a reklamní předměty. 
 
Spotřeba energie 
Jedná o spotřebu energií, tj. spotřeba elektrické energie a plynu u středisek ostatního hospodaření.  
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Opravy a udržování 
Jedná se o opravy a údržbu správní budovy, nebytových prostor (komerční prostory, štíty, střechy, 
garáže, FVE, ostatní stavby - např. chodníky a komunikace, ploty apod.) a movitého majetku. 
Opravy týkající  se nebytových  prostor (garáže,  komerční  prostory, střechy,  štíty)  družstva činily 
615 tis. Kč, opravy související s pozemky družstva činily 130 tis. Kč, opravy u FVE byly ve výši 38 
tis. Kč, opravy a údržba související se správní budovou družstva včetně movitého majetku byly v roce 
2023 ve výši 215 tis. Kč.  
 
Cestovné 
Zde jsou evidovány náklady na služební cesty dle cestovních příkazů. Jedná se o služební cesty 
zaměstnanců, zejména zaměstnanců technického oddělení. 
 
Náklady na reprezentaci 
Na tomto účtu jsou evidovány nákupy občerstvení (voda, káva, cukr, čaj, voda do automatu, 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 zaměstnanců, deratizace, pohotovostní služba, údržba 
pozemků atd.. Z pohledu výše nákladů je zde nejvýznamnější položkou údržba pozemků.  
 
Mzdové náklady 
Účet obsahuje mzdy a odměny zaměstnanců, odměny z dohod o pracovní činnosti, popř. z dohod o 
provedení práce a náhrady mzdy v nemoci.  
 
Odměny členům orgánů družstva 
Jedná se o odměny členů představenstva a kontrolní komise. 
 
Zákonné sociální pojištění 
Náplní účtu je zákonné zdravotní pojištění a sociální pojištění zaměstnanců, členů představenstva a 
členů kontrolní komise. 
 
Zákonné sociální náklady 
Evidujeme zde zákonné úrazové pojištění zaměstnanců, příspěvek na stravování zaměstnanců a 
příspěvek na penzijní připojištění zaměstnanců. 
 
Ostatní sociální náklady 
Náplň tohoto účtu tvoří kapitálové životní pojištění členů představenstva, kontrolní komise, vybraných 
zaměstnanců družstva a pojištění odpovědnosti statutárního orgánu družstva a kontrolní komise. 
 
Daň z nemovitých věcí 
Jak sám název napovídá, jedná se o daň z nemovitých věcí, tj. z pozemků a staveb, které jsou evidovány 
na střediscích ostatního hospodaření a nejsou od této daně osvobozeny. 
 
Jiné provozní náklady 
Mezi jiné provozní náklady patří pojištění, roční příspěvek SČMBD, neuplatněný odpočet DPH, 
náklady na prázdné byty a nebytové prostory, účetní odpis apod.. 
 
Odpisy DNM a DHM 
Z názvu účtu vyplývá, že se jedná o účetní odpisy dlouhodobého majetku (nehmotného a hmotného). 
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Rezervy podle zvláštních předpisů 
Jedná se o rezervu na opravy dlouhodobého hmotného majetku, jejíž tvorba je dle zákona o rezervách 
pro zjištění základu daně z příjmů. Tvorba takové rezervy je daňově uznatelným nákladem. 
 
Ostatní rezervy 
Jedná se o účetní rezervu tvořenou v souladu se zákonem o účetnictví. V tomto případě se jedná o 
rezervu na nevyčerpanou dovolenou za rok 2023, o rezervu na opravy nebytových prostor a rezervu na 
opravu ve správní budově. 
 
Opravné položky 
Jedná se o účetní opravné položky tvořené v souladu se zákonem č. 563/1991 v platném znění. 
Družstvo v roce 2023 účtovalo o opravných položkách k pohledávkám. 
 
Náklady z přecenění finančního majetku 
V souladu se zákonem o účetnictví a vnitrodružstevními předpisy se ke konci roku provádí přecenění 
finančního majetku. Na tomto účtu se účtuje o úbytku reálné hodnoty cenných papírů (CP). 
 
Náklady z finančního majetku  
Jedná se o náklady spojené s pořízením CP (alikvótní úrokový výnos, poplatky spojené s pořízením 
CP, ztráta při prodeji) 
 
Náklady z prodaných cenných papírů 
Úbytek všech cenných papírů a podílů – finančního majetku se při jejich prodeji zachycuje na tomto 
účtu. 
 
Ostatní finanční náklady 
Ostatními finančními náklady jsou poplatky hrazené peněžním ústavům v souvislosti 
s vedením  bankovních účtů, operacemi na těchto účtech včetně výpisů z účtů, potvrzení zůstatků na 
účtech, poplatky za složenky pro vyúčtování služeb a zálohového nájemného za uplynulý rok, dále 
jsou to poplatky spojené s nákupem podílových listů, poplatky bance za poštovné a úschovu cenných 
papírů apod.. 
 
Opravná položka k finančnímu majetku 
Opravná položka k finančnímu majetku je vytvořena k přechodnému snížení ocenění tohoto majetku. 
 
DPPO z běžné činnosti splatná 
Jedná se o daň z příjmů právnických osob. 
 
 
 
 
 

IV. STAV MAJETKU DRUŽSTVA 
 
IV.1 Aktiva 
 
K 31. 12. 2023 činila celková hodnota majetku družstva 3 212 620 tis. Kč. 
 
Hodnota dlouhodobého majetku ke stejnému období činila 2 330 857 tis. Kč. Dlouhodobý majetek 
zahrnuje dlouhodobý nehmotný majetek (software), dlouhodobý hmotný majetek (pozemky, stavby, 
hmotné movité věci, nedokončený dlouhodobý hmotný majetek) a dlouhodobý finanční majetek 
(podílové listy, hypoteční zástavní listy, dluhopisy). 
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Celková hodnota dlouhodobého hmotného majetku se navýšila a byla k 31.12.2023 ve výši 2 330 656 
tis. Kč. U staveb pro bydlení došlo ke zvýšení hodnoty majetku družstva, a to v důsledku technického 
zhodnocení bytových objektů. 
K navýšení hodnoty majetku družstva došlo úpravou tvorby opravné položky k majetku vily Birnbaum 
na základě nového znaleckého posudku, která souvisí s vyhodnocením rizika snížení ocenění 
dotčeného majetku.  
U nedokončených investic se zvýšil stav na 19 394 tis. Kč. Ve stavu nedokončených investic figuruje 
zejména nedokončená rekonstrukce střechy na objektu 633 ul. Alejní a rekonstrukce vily Birnbaum.  
Snížení stavu nedokončených investic představuje opravná položka na majetku související 
s vyhodnocením rizika u vily Birnbaum. 
 
Dlouhodobý finanční majetek družstva tvoří dluhopisy a podílové listy. 
V dlouhodobém finančním majetku jsou v roce 2022 zahrnuty podílové listy, které družstvo zakoupilo 
v roce 2017 a 2019 za účelem zefektivnění nakládání s volnými finančními prostředky. Podílové listy 
(PL) jsou cenné papíry, představující majetkový podíl podílníka na majetku v podílovém fondu (PF).  
 
Jedná se o tyto společnosti a fondy: 
Společnost   REDSIDE investiční společnost a.s. 
Fond   NOVA Money Market 
 
Hodnota těchto podílových listů k 31. 12. 2023 byla ve výši 5 244 tis. Kč. Na fond NOVA Money 
Market byla vytvořena opravná položka ve výši 5 244 tis. Kč. 
 
V roce 2019 družstvo pořídilo dluhopisy Ondrášovka Holding, a.s. přes společnost REDSIDE 
investiční společnost a.s., které jsou k 31. 12. 2023 v hodnotě 5 601 tis. Kč a také na dluhopisy byla 
vytvořena opravná položka v plné výši, tj. 5 601 tis. Kč. 
 
 
Oběžná aktiva k 31. 12. 2023 dosáhla celkové hodnoty 879 370 tis. Kč.   
U dlouhodobých pohledávek, které tvoří půjčky a úvěry na opravy a technické zhodnocení bytových 
objektů, byl ke konci roku 2023 stav ve výši 23 246 tis. Kč, což je méně než v roce 2022. Snižování 
dlouhodobých pohledávek souvisí s pokračujícím snižováním úvěrového zatížení družstva. 
Krátkodobé pohledávky byly k 31. 12. 2023 ve výši 372 802 tis. Kč. Z toho pohledávky z obchodních 
vztahů byly k 31. 12. 2023 ve výši 208 251 tis. Kč. Stav poskytnutých záloh ke konci období roku 2023 
byl ve výši 148 438 tis. Kč, jedná se zejména o dosud nezúčtované zálohy na dodávku tepla a vody.  
Na bankovních účtech byl k 31. 12. 2023 stav 419 465 tis. Kč.  
Ostatní krátkodobý finanční majetek v podobě cenných papírů vykazuje ke konci roku 2023 zůstatek 
ve výši 63 650 tis. Kč. V roce 2020 byla vytvořena opravná položka ke krátkodobému finančnímu 
majetku ve výši 10 200 tis. Kč (hodnota směnky Arca Investmens a.s.). 

 
Celková hodnota časového rozlišení k 31. 12. 2023 činila 2 393 tis. Kč, tj. např. platby SIPO, úroky 
z termínovaných vkladů, dividendy, plnění od pojišťovny, poplatky za softwarové licence a další.    
 
Vývoj finanční situace družstva je nadále příznivý. Celková finanční situace družstva umožnila 
zajištění jeho likvidity, tj. včasného hrazení všech finančních závazků během celého roku 2023. 
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IV.2 Pasiva 
 
Struktura vlastního kapitálu družstva 
 
Vlastní kapitál se skládá ze základního kapitálu, který je tvořen vklady (splacenými i nesplacenými) 
členů družstva, z ostatních kapitálových fondů, které tvoří především fond družstevní výstavby (státní 
příspěvek, technické zhodnocení). Dále se vlastní kapitál skládá z fondů vytvořených ze zisku, tzn. 
nedělitelného fondu, statutárního fondu, fondu pozemků a výsledku hospodaření.  
 
 
Vlastní  kapitál   k 31. 12. 2023  dosáhl  hodnoty 2 409 851 tis. Kč a  navýšil  se tak o 68 808 tis. Kč 
v porovnání s rokem 2022. 
 
Základní kapitál k 31.12.2023 družstva  činil 1 142 303 tis. Kč.   
 
Kapitálové fondy k 31. 12. 2023 se zvýšily na 1 124 373 tis. Kč. Zvýšení kapitálových fondů souvisí 
s technickým zhodnocením u bytových domů. 
 
Fondy tvořené ze zisku byly k 31. 12. 2023 ve výši 123 827 tis. Kč.  Z toho byl stav nedělitelného 
fondu družstva ve výši 64 545 tis. Kč. Statutární fond byl ve výši 6 638 tis. Kč a ostatní fondy byly ve 
výši 52 644 tis. Kč.   
 
Cizí zdroje činily v roce 2023  664 928 tis. Kč.  
Dlouhodobá záloha na opravy, údržbu a investice u bytových domů činí 363 129 tis. Kč.  Ostatní  
rezerva  představuje k 31. 12. 2023 zůstatek 13 171 tis. Kč. Z toho rezerva na opravy a údržbu bytového 
fondu u domů, které nebyly postaveny v družstevní bytové výstavbě, vykazuje k 31. 12. 2023 stav   ve 
výši 1 172 tis. Kč. V důsledku ukončené tvorby rezervy na opravy očekáváme v následujících letech 
další snižování zůstatku až do jeho úplného vyčerpání této rezervy. Z celkem 55 domů, které původně 
tvořily rezervu na opravy, zbývají už jen 3, které ještě tuto rezervu evidují. 
Krátkodobé závazky jsou ve výši 272 629 tis. Kč. Jedná se zejména o závazky z přijatých záloh.    
Bankovní úvěry jsou významným prvkem financování velkých komplexních oprav bytových domů. 
Ke konci roku 2023 družstvo evidovalo celkem 52 nesplacených bankovních úvěrů. 
Největší objem úvěrů poskytla našemu družstvu Československá obchodní banka, a.s. (ČSOB).  
Úvěry na družstevní bytovou výstavbu (DBV), které převzal od České konsolidační agentury (ČKA) 
stát  (Ministerstvo financí)  budou zcela  doplaceny  v  roce 2031.  Celkový stav bankovních úvěrů 
k 31. 12. 2023 byl ve výši 27 678 tis. Kč. Z toho úvěry na družstevní bytovou výstavbu představují 
nesplacený zůstatek k 31. 12. 2023 ve výši 11 505 tis. Kč a úvěry na komplexní opravy představují 
zůstatek k 31. 12. 2023 ve výši 16 173 tis. Kč. 
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V. VÝSLEDEK HOSPODAŘENÍ A NÁVRH NA JEHO ROZDĚLENÍ 
 
 
 
V.1 Výsledek hospodaření za rok 2023 
 
Účetnictví Stavebního bytového družstva "Mír" Teplice vykázalo za rok 2023 zisk ve výši   
 
 

12 933 272,94 Kč 
 
 

Výsledek hospodaření před zdaněním činí za rok 2023 17 143 772,94 Kč

Daň z příjmu právnických osob za rok 2023 činí -4 210 500,00 Kč

Výsledek hospodaření po zdanění činí za rok 2023 12 933 272,94 Kč  
 
 

ROZBOR VÝSLEDKU HOSPODAŘENÍ 

Střediska bytového hospodaření  * 338 901,53 70 300,00 268 601,53

Střediska ostatního hospodaření 16 804 871,41 4 140 200,00 12 664 671,41

Celkem za družstvo 17 143 772,94 4 210 500,00 12 933 272,94

Výsledek 
hospodaření před 

DPPO DPPO **

Výsledek 
hospodaření po 

zdanění

 
 
* Účetní výsledek hospodaření vznikl u bytových středisek z důvodu odlišné výše nájemného u 
nedružstevních bytů, které bylo stanoveno vyšší než u bytů družstevních.  

      
**Daň z příjmu právnických osob vztahující se k výnosům a nákladům jednotlivých středisek (z 
pohledu daně z příjmu právnických osob). 
 
 
 
V.2 Návrh na rozdělení Výsledku hospodaření za rok 2023 
 
Zisk ze Střediska ostatního hospodaření ve výši 8.000.000,-- Kč přidělit do Statutárních fondů 
jednotlivých objektů v poměru dle počtu bytů. Zbylou část zisku ze Střediska ostatního hospodaření a 
zisk ze Střediska bytového hospodaření ve výši 4.933.272,94 Kč ponechat jako nerozdělený zisk 
minulých let (účet 428).  
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VI. ÚČETNÍ ZÁVĚRKA 2023 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ZPRÁVA NEZÁVISLÉHO AUDITORA
určena shromáždění delegátů Stavební bytové družstvo "Mír" Teplice

Zpráva o ověření účetní závěrky

Výrok auditora

Provedli  jsme  audit  účetní  závěrky  organizace  Stavební  bytové  družstvo  "Mír"  Teplice (dále  také
„Organizace“) sestavené na základě českých účetních předpisů, která se skládá z rozvahy k 31.12.2023,
výkazu  zisku  a  ztráty  za  rok  končící  31.12.2023  a  přílohy  této  účetní  závěrky,  včetně  významných
(materiálních) informací o použitých účetních metodách. Údaje o organizace jsou uvedeny v bodě I. přílohy
této účetní závěrky.

Podle našeho názoru účetní závěrka podává věrný a poctivý obraz aktiv a pasiv organizace Stavební
bytové družstvo "Mír" Teplice k 31.12.2023 a nákladů a výnosů a výsledku jejího hospodaření za rok
končící 31.12.2023 v souladu s českými účetními předpisy.

Základ pro výrok

Audit jsme provedli v souladu se zákonem o auditorech a standardy Komory auditorů České republiky pro
audit,  kterými  jsou mezinárodní  standardy  pro audit  (ISA),  případně  doplněné  a upravené  souvisejícími
aplikačními  doložkami.  Naše  odpovědnost  stanovená  těmito  předpisy  je  podrobněji  popsána  v  oddílu
Odpovědnost auditora za audit  účetní  závěrky. V souladu se zákonem o auditorech a Etickým kodexem
přijatým  Komorou  auditorů  České  republiky  jsme  na  organizaci  nezávislí  a  splnili  jsme  i  další  etické
povinnosti vyplývající z uvedených předpisů. Domníváme se, že důkazní informace, které jsme shromáždili,
poskytují dostatečný a vhodný základ pro vyjádření našeho výroku.

Ostatní informace uvedené ve výroční zprávě

Ostatními informacemi jsou v souladu s § 2 písm. b) zákona o auditorech informace uvedené ve výroční
zprávě  mimo  účetní  závěrku  a  naši  zprávu  auditora.  Za  ostatní  informace  odpovídá  představenstvo
organizace.

Náš výrok k účetní závěrce se k ostatním informacím nevztahuje. Přesto je však součástí našich povinností
souvisejících  s  ověřením  účetní  závěrky  seznámit  se  s  ostatními  informacemi  a  posoudit,  zda  ostatní
informace nejsou ve významném (materiálním) nesouladu s účetní závěrkou či s našimi znalostmi o účetní
jednotce získanými během ověřování účetní závěrky nebo zda se jinak tyto informace nejeví jako významně
(materiálně) nesprávné. Také posuzujeme, zda ostatní informace byly ve všech významných (materiálních)
ohledech vypracovány v souladu s příslušnými právními předpisy. Tímto posouzením se rozumí, zda ostatní
informace  splňují  požadavky  právních  předpisů  na  formální  náležitosti  a  postup  vypracování  ostatních
informací v kontextu významnosti (materiality), tedy zda případné nedodržení uvedených požadavků by bylo
způsobilé ovlivnit úsudek činěný na základě ostatních informací.

Na základě provedených postupů, do míry, již dokážeme posoudit, uvádíme, že
● ostatní informace, které popisují skutečnosti, jež jsou též předmětem zobrazení v účetní závěrce, jsou ve

všech významných (materiálních) ohledech v souladu s účetní závěrkou a
● ostatní informace byly vypracovány v souladu s  právními předpisy.

Dále  jsme  povinni  uvést,  zda na základě  poznatků  a  povědomí  o  organizace,  k  nimž  jsme  dospěli  při
provádění  auditu,  ostatní  informace  neobsahují  významné  (materiální)  věcné  nesprávnosti. V  rámci
uvedených postupů jsme v obdržených ostatních informacích žádné významné (materiální)  věcné
nesprávnosti nezjistili.

Odpovědnost představenstva organizace za účetní závěrku

Představenstvo organizace odpovídá za sestavení účetní závěrky podávající věrný a poctivý obraz v souladu
s českými účetními předpisy, a za takový vnitřní kontrolní systém, který považuje za nezbytný pro sestavení
účetní  závěrky  tak,  aby  neobsahovala  významné  (materiální)  nesprávnosti  způsobené  podvodem  nebo
chybou.



Při sestavování účetní závěrky je představenstvo organizace povinno posoudit, zda je Organizace schopna
nepřetržitě  trvat,  a  pokud  je  to  relevantní,  popsat  v  příloze  účetní  závěrky  záležitosti  týkající  se  jejího
nepřetržitého  trvání  a  použití  předpokladu  nepřetržitého  trvání  při  sestavení  účetní  závěrky,  s výjimkou
případů, kdy  představenstvo plánuje zrušení  organizace nebo ukončení její činnosti, respektive kdy nemá
jinou reálnou možnost než tak učinit.

Za dohled nad procesem účetního výkaznictví ve organizace odpovídá představenstvo.          

Odpovědnost auditora za audit účetní závěrky

Naším cílem je získat přiměřenou jistotu, že účetní závěrka jako celek neobsahuje významnou (materiální)
nesprávnost způsobenou podvodem nebo chybou a vydat zprávu auditora obsahující náš výrok. Přiměřená
míra jistoty je velká míra jistoty,  nicméně není zárukou, že audit  provedený v souladu s výše uvedenými
předpisy  ve  všech  případech  v  účetní  závěrce  odhalí  případnou  existující  významnou  (materiální)
nesprávnost.  Nesprávnosti  mohou  vznikat  v  důsledku  podvodů  nebo  chyb a  považují  se  za  významné
(materiální),  pokud lze reálně předpokládat,  že by  jednotlivě  nebo v souhrnu mohly  ovlivnit  ekonomická
rozhodnutí, která uživatelé účetní závěrky na jejím základě přijmou.

Při  provádění  auditu  v  souladu  s výše uvedenými  předpisy  je  naší  povinností  uplatňovat  během celého
auditu odborný úsudek a zachovávat profesní skepticismus. Dále je naší povinností:
● Identifikovat  a  vyhodnotit  rizika  významné  (materiální)  nesprávnosti  účetní  závěrky  způsobené

podvodem  nebo  chybou,  navrhnout  a  provést  auditorské  postupy  reagující  na  tato  rizika  a  získat
dostatečné a vhodné důkazní  informace,  abychom na jejich základě mohli  vyjádřit  výrok.  Riziko,  že
neodhalíme významnou (materiální) nesprávnost,  k níž došlo v důsledku podvodu, je větší než riziko
neodhalení významné (materiální) nesprávnosti způsobené chybou, protože součástí podvodu mohou
být  tajné  dohody  (koluze),  falšování,  úmyslná  opomenutí,  nepravdivá  prohlášení  nebo  obcházení
vnitřních kontrol  představenstvem.

● Seznámit  se s  vnitřním  kontrolním systémem organizace relevantním pro  audit  v  takovém rozsahu,
abychom mohli  navrhnout  auditorské  postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,  nikoli  abychom
mohli vyjádřit názor na účinnost jejího vnitřního kontrolního systému.

● Posoudit vhodnost použitých účetních pravidel, přiměřenost provedených účetních odhadů a informace,
které v této souvislosti představenstvo organizace uvedl v příloze účetní závěrky.

● Posoudit  vhodnost  použití  předpokladu  nepřetržitého  trvání  při  sestavení  účetní  závěrky
představenstvem a  to,  zda  s  ohledem  na  shromážděné  důkazní  informace  existuje  významná
(materiální)  nejistota  vyplývající  z  událostí  nebo  podmínek,  které  mohou  významně  zpochybnit
schopnost  organizace nepřetržitě  trvat.  Jestliže  dojdeme k  závěru,  že taková významná  (materiální)
nejistota existuje, je naší povinností  upozornit v naší zprávě na informace uvedené v této souvislosti
v příloze účetní závěrky, a pokud tyto informace nejsou dostatečné, vyjádřit modifikovaný výrok. Naše
závěry týkající se schopnosti organizace nepřetržitě trvat vycházejí z důkazních informací, které jsme
získali  do  data  naší  zprávy.  Nicméně  budoucí  události  nebo  podmínky  mohou  vést  k tomu,  že
Organizace ztratí schopnost nepřetržitě trvat.

● Vyhodnotit celkovou prezentaci, členění a obsah účetní závěrky, včetně přílohy, a dále to, zda účetní
závěrka zobrazuje podkladové transakce a události způsobem, který vede k věrnému zobrazení.

Naší povinností  je informovat  představenstvo  mimo jiné o plánovaném rozsahu a načasování auditu a o
významných zjištěních,  která jsme  v  jeho  průběhu  učinili,  včetně  zjištěných významných  nedostatků  ve
vnitřním kontrolním systému.

22HLAV s.r.o.
člen mezinárodní asociace nezávislých profesionálních firem 
MSI Global Alliance, Legal & Accounting Firms
Všebořická 82/2, 400 01 Ústí nad Labem                                                                         Ing. Kamila Neradová
evidenční číslo KAČR 277                                                                                       evidenční číslo KAČR 2091

19. dubna 2024

Nedílnou součástí této zprávy jsou následující přílohy:
1. Rozvaha k 31.12.2023
2. Výkaz zisku a ztráty za období 1.1.2023 – 31.12.2023
3. Příloha v účetní závěrce za období 1.1.2023 – 31.12.2023
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11oàa cb̀�hZF>F7̂ZG.1:7̂GH1F?C2̂@:;130?0ZF�
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�Ẁ����]R���hih�g����_
�����
\���	�\��U����W���S�T��O����\N��\ÔX�
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��\�]� �̂��� #�_ �
��
�� &̀������ "a�� ������
���

b�\��]����ca �̀�
��
 d�e� d�e���


ffg ���
�̀ fghfij h�hkg�glhmgg �n�#) op! fg_gq_kgfg

fkr s��

�̀ fgfjir tr�hfr�ghkmgg �n�#) op! ft_tk_kgfg

fkq s��

�̀ fgfqiu tu�flj�tqgmgg �n�#) op! ft_tk_kgfg

tkj n����v
�� thkriq th�qqh�lhkmgg �n�#) op! fg_gq_kgft

tkr %�����
�� thkuih tu�tlk�tlrmgg �n�#) op! fg_gq_kgft

tkq �̂a��_]
����� thklifg tu�jjh�qhjmgg �n�#) op! fg_gq_kgft

tku ��v����
�� thftif kq�klr�tjrmgg �n�#) op! fg_gq_kgft

tkh ��v����
�� thfr l�uqj�utjmgg �n�#) op! fg_gq_kgft

fkl ���
�̀ fghtik l�gkl�fgrmgg �n�#) op! ft_tk_kgft

fft ���
�̀ fghriq l�fjl�lqrmgg �n�#) op! ft_tk_kgft

ffk ���
�̀ fglqiu tl�rjq�qgumgg �n�#) op! ft_tk_kgft

fff ���
�̀ fglhiftgg kh�kth�gqlmgg �n�#) op! ft_tk_kgft

ffj ���
�̀ ftgtik kg�htg�kkfmgg �n�#) op! ft_tk_kgft

fkh ���
�̀ ftgfij kt�qkt�lhtmgg �n�#) op! fg_gq_kgfk
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��Y�Z� [���� #�\ �
��
�� &]������ "̂�� ������
���

_�Y��Z����̀^ �]�
��
 a�b� a�b���


cde �������fg�h���
�� ceic i�jkl�dlifmm #��n Z
_��\
���� li\mc\lmle

ime �������f�o
������Z]� cjdpqcjdr ce�edc�dmmfmm #��n Z
_��\
���� li\mc\lmle

emi ̀��Z�f�̀
��]
��� pjrqprm ck�kep�kelfmm #��n Z
_��\
���� li\mc\lmle

emd ̀��Z�f�̀
��]
��� pdc r�pep�icpfmm #��n Z
_��\
���� li\mc\lmle

elm ̀��Z�f�s�t�Z
�]� lldqlim ce�rkj�rprfmm #��n Z
_��\
���� li\mc\lmle

ilp �������f�u��

�]� imieqimip cp�dip�mdlfmm #��n Z
_��\
���� le\mc\lmle

iii �������f���
�]� imkdqicmm ld�lcd�mjkfmm #��n Z
_��\
���� le\mc\lmle

iim �������f����
�]� imdiqimde d�dlm�mkdfmm #��n Z
_��\
���� lp\mi\lmle

cle �������fv����w
��� cdlpqj cd�jjd�kdlfmm ǹ Z
_��\
���� lp\mi\lmle

clp �������f%�����
��� cdlrqd cr�ckl�ckpfmm ǹ Z
_��\
���� lp\mi\lmle

clj ���f[�#�����w
�Z
������cdlkqcdim cr�eed�jdefmm ǹ Z
_��\
���� lp\mi\lmle

cld �������f��w����
��� cdip k�rje�rcefmm ǹ Z
_��\
���� lp\mi\lmle

plm �������f!�&]�b�t�� cjriqe cm�rpe�jimfmm ǹ Z
_��\
���� lp\mi\lmle

plc �������f!�&]�b�t�� cjrpqj cm�pji�kkcfmm ǹ Z
_��\
���� lp\mi\lmle

jlj �������f�����Z]� ljci i�rpk�eilfmm ǹ Z
_��\
���� lp\mi\lmle

cdd �������fg�h���
�� celi i�jel�eelfmm #��n Z
_��\
���� ll\mr\lmle

jej �������fg�h���
�� celp e�djk�rplfmm #��n Z
_��\
���� ll\mr\lmle

jer �������fg�h���
�� celj e�ccm�jdefmm #��n Z
_��\
���� ll\mr\lmle

jek �������fg�h���
�� celd e�icj�leefmm #��n Z
_��\
���� ll\mr\lmle

cdp �������fg�h���
�� ceil i�kke�iepfmm #��n Z
_��\
���� lm\cc\lmle

cdj �������fg�h���
�� ceii e�mld�rikfmm #��n Z
_��\
���� lm\cc\lmle

cdr �������fg�h���
�� ceie i�rdj�pecfmm #��n Z
_��\
���� lm\cc\lmle

clr �������f���w����
��� cdicqi lj�lkp�cepfmm #��n Z
_��\
���� cd\cl\lmle

ild �������f���
�]� icmiqe lc�jlc�kdcfmm #��n Z
_��\
���� cd\cl\lmle

ecl ̀��Z�fu���
x
�]� lccqlcp li�lcl�idcfmm #��n Z
_��\
���� cd\cl\lmle

jie �������f�[�o������� lkkl cr�ecd�iplfmm #��n Z
_��\
���� lj\mp\lmlp

cmd �������f������Z]� ljpr l�jem�plcfmm #��n Z
_��\
���� ll\mk\lmlp

clc ���f)

������\�]_\ elcqifeel ce�kkm�liefmm #��n Z
_��\
���� le\cm\lmlp

emj ̀��Z�f�̀
��]
��� prk d�crd�eldfmm #��n Z
_��\
���� le\cc\lmlp

llc ̀��Z�f������y�b� pjrqd i�llj�kjmfmm #��n Z
_��\
���� li\cl\lmlp

lll ̀��Z�f������y�b� pjkqprm i�llp�ikcfmm #��n Z
_��\
���� li\cl\lmlp

jem s�z�t�Z
��� lpck i�mrr�mmmfmm #��n Z
_��\
���� lc\me\lmlj

jec s�z�t�Z
��� lplm i�ckc�ppifmm #��n Z
_��\
���� lc\me\lmlj

jee �
�b_��
��� lleiqe i�cjl�ecjfmm #��n Z
_��\
���� lc\me\lmlj

cil �������f�#�\o
�
�
��{� lrrk i�eir�kppfmm #��n Z
_��\
���� li\mj\lmlj

jij u
��z���
	� llcc l�ree�lplfmm #��n Z
_��\
���� li\mj\lmlj

iie �������f����
�]� icmcql lm�dcm�llifmm #��n Z
_��\
���� lr\mr\lmlj

jep sZ
��
��� lidmqc i�cpl�lpjfmm #��n Z
_��\
���� li\mk\lmlj

ric ��
Y��Z
��� likeqp i�ldc�ckmfmm #��n Z
_��\
���� li\cm\lmlj

� �

��

� �

� �

�
��
���_�Y��Z��|��������w
�����
��b�w��v�#)��̂����} lik�kkp�lcmfmm

�
��
���_�Y��Z��|��������w
�����
��b�w��#��n�̂���} imp�rpm�drcfmm

�
��
���_�Y��Z��|��������w
�����
��b�w��̀n�̂���} dd�cpl�jldfmm
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IPQ n�?���
�� IQLI I>JFo FGFQ

LGQ E
������76� INPMpO I>JFo FGFQ

LFM q��

�6� LGLQpM I>JFo FGFQ

LLG ���
�6� LGPLpQ I>JFo FGFQ

LLL ���
�6� LGJPpLIGG I>JFo FGFQ

QGL 5
��6
��>�5��7� MNOpMOG I>JFo FGFQ

QGP 5
��6
��>�5��7� MPI I>JFo FGFQ

QFG r�8�7
�6>�5��7� FFPpFLG I>JFo FGFQ

NQO n�?���
�� IQFN F>OFo FGFQ

IPM n�?���
�� IQLF F>OFo FGFQ

IPN n�?���
�� IQLL F>OFo FGFQ

IPO n�?���
�� IQLQ F>OFo FGFQ

IPP n�?���
�� IQFL F>OFo FGFQ

NQN n�?���
�� IQFM F>OFo FGFQ

NQJ n�?���
�� IQFP F>OFo FGFQ

LFP ���
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s
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MFI !�&6�H�8�� INOMpN M>M�o FGFQ �
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\��S�Û����̂ �������M�������̂ �������������
����P	T�S����]��
����k�
��
��
m!$lT�V
P	����
����P	�S��
�����T����NO��	�
���
U�no
��	X���

&��
O
d�

� ��������M����
����P	��k�\��
�	�#�T��
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STAVEBNÍ BYTOVÉ DRUŽSTVO “MÍR“ TEPLICE 

 

VII. ZPRÁVA O VZTAZÍCH 

MEZI PROPOJENÝMI OSOBAMI 

ZA ROK 2023 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 






