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1. Popis tcetni jednotky

Nazev: Bytové druZstvo Podlesi druzstvo
Sidlo: Podlesi V 5407 12, PSC 760 05, Zlin
Pravni forma: druistvo

IC: 26295563

Pfedmét podnikani: Najem druzstevnich byt

Den vzniku ucetni jednotky:

Zdanovaci obdobi: od 1.1.2020 do 31.12.2020
Rozvahovy den: 31.12.2020

Okamzik sestaveni tcetni zavérky: 29.05.2021

Druzstvo je spoleenstvim neuzavieného poctu osob, zalozenym za ucelem vystavby domu
a zajistovani bytovych a jinych potfeb svych ¢lenu

Statutarni organ pfedstavenstvo druzstva

Pfedseda predstavenstva
Pavel Sekula
Podlesi V 5407

760 05 Zlin

Mistopredseda predstavenstva
Ales Bieronski
Podlesi V 5406

760 05 Zlin

Mistopfedseda pfedstavenstva
Petr Konecny
Lechotice 122

768 52 Miskovice
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Clenka predstavenstva
Bozena Gerychova
Podlesi V 5408
760 05 Zlin

Clen predstavenstva
Jan Kludak
Podlesi V 5410

760 05 Zlin

Pfedmét podnikani - pronajem bytl a nebytovych prostor, véetné poskytovani
zakladnich sluzeb zaijistujicich fadny provoz bytd, nebytovych a
spolecnych prostor

- zabezpec€ovani provozu, spravy, udrzby a oprav bytového a
nebytového fondu (tyto €innosti druzstvo vykonava v rozsahu
stanoveném v § 4 77)

2. Pouzité obecné ucetni zasady, ticetni metody a odchylky od téchto metod

2.1. Pouzité obecné ucetni zasady
Predkladana ucetni zavérka spoleCnosti byla zpracovana na zakladé zakona €.
563/1991 Sb., o u€etnictvi a s provadéci Vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb., kterou se provadi
néktera ustanoveni zakona &. 563/1991 Sb., o uCetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisu,
pro ucetni jednotky, které jsou podnikateli u¢tujicimi v soustavé podvojného ucetnictvi.

2.2. Pouzité ucetni metody

2.3. Informace o odchylkach od metod podle § 7 odst. 5 zakona o tcetnictvi s uvedenim jejich
vlivu na majetek a zdvazky, na financni situaci a vysledek hospodareni tcetni jednotky

2.4. Zpusob ocenovani majetku a zavazk
Nakoupeny dlouhodoby hmotny majetek vedeny na ucétu 022 je ocefiovan
v pofizovacich hodnotach. V tomto ucetnim obdobi takovy majetek nebyl pofizen
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Stejné tak jsou vedeny vSechny zavazky.

Zpusob stanoveni Gprav hodnot majetku (odpisy a opravné polozky)

Bytové druzstvo zuctovalo dlouhodoby majetek na uctu 021 v celkové hodnoté
85.178.700,33 K. Predstavenstvo druzstva vr. 2004 rozhodlo, Ze Bytové druZzstvo
Podlesi nebude majetek odepisovat. Duvodem je, Zze hodnota na G¢tu 021 neni
pfesna. Diky sporim obou spoluvlastnikd bytovych domu, nevyjasnénou skute¢nou
cenou doml a nezapocitanymi skuteCnymi pofizovacimi naklady do ceny domi
(viceprace) je ucet a Castka na ném uvedena pouze pomocnou ¢astkou, ktera musi
byt vyjasnéna odsouhlasenim obou dvou stran spoluvlastnikl, tedy BD Podlesi a
SMZ.

Castka je vypoditana z nespravné a neurdité podepsaného ,Vyudtovéni vystavby
bytovych domu OS JS Podlesi (nedatovan), ktery vSak existuje ve dvou verzich.

Prvni verze je na celkovou ¢astku vystavby 186.015.561,88 K¢.

Druha (s ruéné dopsanou sumou 6.847.544,- K&) na celkovou cenu vystavby
192.863.105,88 K¢.

SMZ vSak z téchto Castek zlstala ve vylu¢ném viastnictvi Technicka infrastruktura
v cené 19.029.023,50 K¢.

Zapsany spoluvlastnicky podil na domech (bez TI) je dle katastru nemovitosti 51%
SMZ a 49% BD Podlesi.

Castka na uétu BD 021 je tak predb&zné stanovena rozdilem mezi vy$$i zapsanou
pofizovaci cenou a TI, kterd je ve vyluéném vlastnictvi SMZ a vysledek je dan
procentualnim vlastnictvi BD na uvedeném rozdilu.

Ani tak ale neni jasné, kolik €inila skute€¢na pofizovaci cena pouze domd, jelikozZ jsou
v této cené zapsany naklady, které do ceny domu nepatfi, a s kterymi BD nesouhlasi.

Dale vSak se zaroven jedna o majetkovy podil 49% na Sesti bytovych domech na
Podlesi V 5406 — 5411. Tento majetkovy podil vSak neodpovida podilu dle
skute¢né uhrazenych naklada pii vystavbé domd. V sou€asnosti BD dlouhodobé
vede spor se spravcem majetkovych hodnot Statutarnim méstem Zlin, ktery je
zaroven druhym spoluvlastnikem domi na vySe uvedené adrese.

Drobny hmotny majetek do 40.000 K¢ je veden samostatnou ucetni evidenci a je
uctovan do nakladd spolec¢nosti na ucet 501 - Spotfeba materialu.

Drobny nehmotny majetek do 60.000 K¢ je uctovan do nakladu spole€nosti na ucet
518 - Ostatni sluzby.

Zpusob prepodtu udajt v cizich ménach na ¢eskou ménu
BD nepouziva cizi ménu.
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Stanoveni realné hodnoty majetku a zavazki
Nakoupeny dlouhodoby hmotny majetek vedeny na uétu 021 je ocefiovan
Vv pofizovacich hodnotach.

Reédlna hodnota tohoto majetku ovdem zavisi na vysledku jednani se SMZ nebo
pravomocném rozhodnuti soudu. Disproporce mezi sou€asnou realnou hodnotou
spoluvlastnického podilu BD na nemovitostech, zdrojich, které byly pouzity na jeho
pofizeni a podilu, na ktery si BD &ini narok, je vyjadfen pfedevsim v zustatcich uctové
skupiny 378. | tak vSak neni doposud stanovena realna pofizovaci cena nemovitosti,
vzhledem k vy$e uvedenému sporu s druhym spoluinvestorem vystavby SMZ.

Pouzity ocenovaci model a technika pfi ocenéni realnou hodnotou
Nakoupeny dlouhodoby hmotny majetek vedeny na uctu 021 je ocefiovan
v pofizovacich hodnotach.

Jedina spravna technika a ocenovaci model je stanoveni PC dle skutecnych
finan€nich nakladi vyjadfenych v nominalnich hodnotach ucetnich dokladu
souvisejicich s vystavbou.

Informace k polozkam zavazkovych vztahli

Zavazkové vztahy (pohledavky a dluhy), které k rozvahovému dni maji dobu splatnosti delsi
nez5 let
Na uctu 479 000 je evidovana dlouhodoba pulj¢ka od mésta se splatnosti v roce 2023.
Pujcka je v€as a fadné splacena.

Zavazkové vztahy (pohledavky a dluhy), které jsou kryty vécnymi zarukami

Na uctu 479 000 je evidovana dlouhodoba pujcka od mésta se splatnosti v roce 2023.
Pujcka je v€as a fadné splacena. Kryta je zastavou podilu BD v KN.

BD a SMZ uzavielo v roce 2020 Dohodu o narovnani, kterou schvalil 7. 12. 2020
Okresni soud ve Zliné. BD vyplati SMZ vynosy za roky 2003 — 2019 dohodnutou
Castku 1. 565. 578,- KE. Cela suma dle dohody zUstava na u¢tu BD. BD eviduje tento
dlouhodoby zavazek na uétu 479001. Z tohoto u¢tu bude v budoucnu SMZ hradit své
zavazky k BD v ramci jeho uhrad Nakladl na opravy.

Zalohy, zavdavky, zaptjcky a uvéry poskytnuté clentim Fidicich, kontrolnich a pfipadné
spravnich organt
Nejsou

Zavazkové vztahy (pohledavky a dluhy), podminéné zavazkové vztahy a poskytnuté vécné
zaruky, které nejsou vykazany v rozvaze

Penzijni zavazky a zavazky vici Géetnim jednotkam v konsolidaénim celku a pfidruzenym
ucetnim jednotkam
Nejsou
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4. Vyse a povaha jednotlivych poloZek vynosi a nakladd, které jsou mimofadné svym objemem
nebo plivodem
Nejsou
5. Prumérny pocet zaméstnancu dle kategorii v priibéhu Géetniho obdobi

Ugetni jednotka neméla z4dné zaméstnance. V pribé&hu roku vyuzivala pouze
drobnych vedlejSich pracovnich pomért. Clenové statutarniho organu pobiraji
odmeény dle schvalenych smluv o vykonu funkce.

Sledované ucetni obdobi

Pramérny pocet zaméstnancl

z toho ¢len Fidicich organa

z toho ¢lenl kontrolnich organ(
z toho ¢len( spravnich organd

Vyse pfiznanych odmén
¢lentm fidicich organt ¢lentim kontrolnich organa 202.800,- K¢
¢lentim spravnich organ(

Vyse vzniklych nebo sjednanych penzijnich zavazk(
byvalych clent fidicich organl

byvalych ¢lent kontrolnich organa

byvalych ¢len spravnich organ(

6. Informace o konsolidovanych tcetnich jednotkach a pfidruzenych tcetnich jednotkach
Nejsou.

6.1. Ucetni jednotky, v nichZ je uéetni jednotka spoleénikem s neomezenym rucéenim
Neni.

6.2. Ucetni jednotka, ktera sestavuje konsolidovanou tGéetni zavérku nejsirsi skupiny Géetnich
jednotek
Neni

6.3. Ucetni jednotka, ktera sestavuje konsolidovanou téetni zavérku nejuzsi skupiny téetnich
jednotek

Neni
7. Cenné papiry vydané ucetni jednotkou

Nejsou.

8. Informace o rozdéleni zisku nebo vyporadani ztraty
Zisk ve vysi 75. 783,82 K¢ bude v souladu s usnesenim ¢lenské schlze pfeveden na ucet
428 nerozdéleny zisk minulych let.
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9. Informace o polozkach dlouhodobych aktiv

V ramci Dohody o narovnani tak jak je uvedeno v bodu 3.2. doslo ke zruseni evidovanych
spornych a neodsouhlasenych pohledavek BD vici SMZ. Tyto pohledavky byly evidovany
na uctech 315002 (ro¢ni zuctovani SMZ) a 358000 (SMZ rocni zuctovani do roku 2009).
ZruSeni téchto pohleddvek na zdkladé dohody o vynosech SMZ na hospodareni s domy za
roky 2003 aZ 2019 bylo provedeno soubéinym snizenim uctl pasiv 423100 (fond
financnich rezerv) a 428000 (nerozdéleny zisk minulych let).

BD na uctu 378 eviduje neodsouhlasenou pohledavku za SMZ. Tato pohledavka je vysledkem
popsanych skutecnosti v bodu 2.5 a 9. této prilohy.

Vysvétleni.
Celkova cena stavby (rozporovanad) byla (bez vicepraci) 192.863.105,88 K¢.

Dle smluv o sdruZeni ale cena technické infrastruktury (TI) resp. celd Tl zGstava v majetku SMZ, a
majetkovy podil na bytovych domech bude 51 % SMZ a 49% BD. Z pfilozeného dokumentu je zfejmé,
Ze cena Tl je 19.029.023,50 K¢ a o tuto Castku je tfeba sniZit cenu vlastni stavby k rozdéleni podle
procent podilu.

Cena podilu stavby je tedy pro BD celkem: 85.178.700,33 K¢

Rozdil - 39.379.638,67-K¢ - mezi pofizovaci cenou domui (véetné TI, popfipadé vicepraci a moznych
Grokl) pripadajici na BD, a vloZzenymi prostfedky druistevniki (ZEV+DCV+DMU) ve vysi
124.558.339,- K¢.

BD tuto castku eviduje jako ,ptjcku” pro SMZ na dobu 20ti let, kterou SMZ vyuZilo, aby ziskalo
dotaci ze SFRB. Z této pljcky profituje SMZ (je z ni postaven majetek SMZ) a také tento profit
uplatiiuje u soudu.

V roce 2017 byla ¢astka povysena o 5.608.423,59 K¢, coz je podil SMZ na poftizovacich nakladech,
které nebyly do ceny domu zapocitany. Byly to viceprace v celkové nominaini hodnoté 10.996.909,-
K¢ (schvéleno na €lenské schiizi dne 23. 11. 2017 usnesenim 17112301 jako ,,DCV 2017“) a jei jsou
evidovdny na Uctu 411 017. Jedna se o 51% podil, ktery méstu dle smlouvy o sdruZeni naleii.

Celkové je tak ucet 021 ve vysi 90.567.185,74 Kc.
Neni odsouhlaseno SMZ!

Po dokonceni sdruZeni pfevede SMZ svlj majetkovy podil odpovidajici ¢astce 44.988.062,26 K¢ a
poméru téchto finanénich prostiedkt k pofizovaci cené samotnych domu s pfihlédnutim k majetku,
ktery SMZ jiz ziskalo a ke skuteénym nakladtim na vystavbu.

Podobné je to s u¢tem 378001.
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Dle vyse (378000) uvedeného BD mtlzZe spravedlivé poZadovat po SMZ uroky z ptjceni podilu
stavby a to ve vysi aZ 1,75 %, coz je nizsi z urokq, za kterych poskytlo SMZ jednu z pujéek BD. Ve

7 v

finanénim vyjadreni to Cini az 13.782.873,53 K¢. Maximdlni ¢astka by ale mohla byt vyssi, protoze
diskontni sazba CNB v roce 2003 byla asi vy33i. Pro Gcely zfizeni tohoto G¢tu jsme vsak jako
pocateéni stav vzali ¢astku mnohem niz$i — 2.487.758,37 K- . Neni schvaleno SMZ! JEDNA SE O

ODHAD!

Dlouhodoba aktiva Pocatecni PFirGistky | Ubytky Konecny Opravné polozky a opravky Uroky
stav stav PocCatek | Zména Konec
stavba 90567185,74 |0 0 90567185,74
Hmotné movité -
véci 22388,80 0 0 0 0 0 22388,80
Nedokonceni DHM | 48400 48400

Nedokonceny DHM je projekt pozarniho zabezpeceni dom( od spolecnosti POLSON SECURITY, s.r.o..
Realizace a dokonceni se ocekava do konce roku 2022.

10. OdloZena dan na konci ucetniho obdobi a jeji vyvoj
Neni

7 rv

11. Povaha a obchodni tcel operaci tGcetni jednotky, které nejsou zahrnuty v rozvaze a jejich
finan¢ni dopad na ucetni jednotku

Neni

12. Informace o transakcich uzavienych se spfiznénou stranou
BD ma uzavienou ,,Smlouvu o spravé spolecné véci“, kterd je vysledkem jednani o narovnani

hospodareni se spolecnou véci. Smlouva stanovuje postup pti nakladani s naklady a vynosy pfi
hospodareni s domy. Tato smlouva byla uzaviena v roce 2021.

13. Rozclenéni trieb z prodeje zbozi, vyrobkl a sluzeb
Jedna se predevsim o vynosy z titulu najmu a souvisejicich sluzeb a Uroky z dal$i majetkové

ucasti.

14. Celkové odmény uctované auditorem
Nejsou
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Drubh sluzby Naklad

Povinny audit ro¢ni ucetni zavérky

Jiné ovérovaci sluzby

Danové poradenstvi
Jiné neauditorské sluzby

15. Vyznamné udalosti mezi rozvahovym dnem a okamzikem sestaveni Gcetni zavérky

Mimo uvedené v bodech 3.2 a 8 zadné.

Sestaveno dne: 29.05.2021

Sestavil: Pavel Sekula



