Vazené damy a panové,

svou zpravu mistopredsedy predstavenstva, bych si dovolil zacit, zhodnocenim dosazenych
hospodafskych vysledkl za uplynuly rok a déle se zaméfrim na nékolik oblasti, které si dovolim
z ekonomického hlediska oznacit za vyznamné.

Prvni oblasti, na kterou bych se rad zaméfil, jsou vysledky hospodareni za kalendarni rok 2008. | pres
kratkodobého financniho majetku, Ize hospodareni oznalit opét jako konsolidované. Do
dlouhodobého a kratkodobého majetku mizeme zaradit predevsim rtzné druhy cennych papirl a
podily v podilovych fondech. PrestoZe ztrata z hospodareni nebyla pro fadu z Vas, nasich clend,
pfijemnym zjisténim, je dobré pfipomenout, Ze se jednd o prvni ztrdtu z hospodareni za celou
existenci druZstva. Vykazana ztrata z hospodareni by podle mého ndzoru neméla byt chdpana
negativné, nebot nebyla zplsobena Zadnymi nestandardnimi nebo pochybnymi G¢etnimi operacemi.

Pokles hodnoty dlouhodobého a kratkodobého finanéniho majetku zasdhl celosvétové vsechny
skupiny investord. Nase druZstvo tedy na tom nemuZe byt jinak. Naopak k udrZeni této ztraty ,v
rozumnych” mezich prispély predevsim kvalitni rozhodnuti predstavenstva druzZstva, kvalita
investicnich tituld, aktivni spoluprice s investi¢nimi spoleénostmi a v neposledni fadé i kladné
hospodarské vysledky u ostatnich nebytovych stfedisek, kterymi jsou predevsim prondjem
nebytovych prostor a vykon spravy nemovitého majetku pro jiné pravnické nebo fyzické osoby.

K pozitivnimu vnimani ztraty by mély pfispét i nasledujici faktory, které bych rad pfipomenul:

1. mimo Ucetni ztraty dosahlo druzstvo i danové ztraty ve vysi cca 1.200 tis., tato skutecnost se
projevi pozitivné nejen ve zdanovacim obdobi roku 2008, kdy mélo druZstvo nulovou
danovou povinnost, ale i v nasledujicich letech, kdy bude moZné o tuto dafovou ztratu
upravit danovy zaklad a tim snizit celkovou dafnovou povinnost druzstva

2. druistvo vytvofilo v pfedchozich letech svym UspéSnym hospodarenim dostatek financ¢nich
rezerv ke kryti takovéto ztraty, predevsim na uUctech fondl tvofenych ze zisku, tak aby
nemuselo vyuzit tzv. uhrazovaci povinnosti svych ¢lent, myslim, Ze tato skute¢nost by méla
byt vnimana ¢leny velmi pozitivné

3. ke ztrdté z hospodareni doslo v disledku nahlého poklesu hodnoty dlouhodobého a
kratkodobého majetku, a tato hodnota v Zadném pripadé nevyjadfuje kvalitu téchto tituld,
Ize tedy predpokladat a soucasny stav tomu nasvédcuje, Ze dojde k opétovnému ristu ceny,
vznikla ztrata je tedy pouze statickou informaci ke konci roku, kdybychom sestavovali ucetni
zavérku k dnesSnimu dni, vypadalo by hospodafeni zcela odlisné

Zavérem bych chtél k vysledkim hospodareni jesté poznamenat, Ze nelze dat za pravdu tvrzenim
nékterych nasich ¢len(, kterd povaZuji hospodareni druzstva za ,izolované”, tedy takové na které
nepUsobi vnéjsi makroekonomické vlivy.

DruZstvo je pravoplatnym ekonomickym subjektem, a prestoZe neni jeho hlavnim poslanim vytvareni
zisku, ale predevsim uspokojovani potreb jeho ¢lend, podle oblasti jeho zaméreni, v nasem pfripadé
tedy potieby spojené s bydlenim, probihaji v ném vSechny hospodarské operace obdobné jako
v ostatnich obchodnich spolecnostech. Ja spolu s ostatnimi cleny predstavenstva jsme tedy toho
nazoru, Ze nevyuziti investic do dlouhodobého a kratkodobého finanéniho majetku by zcela jisté



predeslo vykazané ztraté z hospodareni, ale uz méné by predchazelo rizikim spojenych s pfipadnou
ztratou likvidity financnich instituci. V souvislosti s timto je predevsim nutné poznamenat, Ze vyse tzv.
pojisténi vkladl je pro objem financnich prostfedkd, kterymi druzstvo disponuje nedostatecna. Tolik
tedy k hospodareni za uplynuly rok, dalsi stru¢né komentare k hospodareni jsem si dovolil uvést ve
vyrocni zpravé, kterou jste vsichni obdrzeli spolu s pozvankou.

Dalsi oblasti, které bych se rad ve své zpravé vénoval, je pronajem nebytovych prostor a to téch
nebytovych prostor, které nejsou spolecnymi ¢astmi bytovych domu. V nasem pfipadé se jedna
zejména o administrativni budovu a areal skladového hospodaFstvi v ulici Ceska v Liberci Vesci.
Z pohledu ekonomiky a hospodareni druistva ma tato ¢ast sluzeb poskytovanych nasSim druzstvem
velky vyznam. Jak jsem jiz pfipomnél v ivodnim komentari o vysledcich hospodareni, byly to pravé
vynosy z pronajma, které pomohly vyrazné vylepsit celkové hospodareni za uplynuly rok. Tento
vysledek by mohl byt jesté lepsi, kdyby konstrukce platnych najemnich smluv umoziovala, alespon
jednostranné inflacni navySovani ceny najemného a sluzeb ze strany pronajimatele tedy druZstva.
BohuZel toto ani dalsi ,dalezité” ustanoveni vétsSina smluv neobsahovala.

Vzhledem k tomu, Ze stévajici konstrukce smluvnich vztah( jiz delsi dobu neodpovidala soucasnym
naroklm kladenym na tento segment sluZzeb a jakakoliv jeho dalsi aktualizace byla podle pravniho
nazoru predstavenstva neefektivni, pfijalo predstavenstvo usneseni, kterym posvétilo vypovédi vsech
»problémovych” smluv s dovétkem pro stavajici ndjemce, Ze si vazZime naSeho soucasného
obchodniho vztahu a je nasim cilem nabidnout jim, v pribéhu vypovédni Ihity, novy oboustranné
pfijatelny dokument.

| kdyZ existovala pred timto krokem u nékterych clenl predstavenstva lehka obava, tak musim
konstatovat, Ze ,dobra” véc se podafila a predevsim zasluhou otevienych dialogl a pfijatelnych
kompromisl se podafilo uzavfit se vSsemi dosavadnimi najemci kvalitni ndjemni vztahy. Z pohledu
ekonomického pfinosu se podafrilo v novych smlouvach dohodnout predevsim vyznamné zvySeni
ceny najemného a sluzeb a jejich pravidelnou valorizaci.

Zvysené ceny za poskytované sluzby se musi nutné odrazit i ve zvySené ,péci“ o pronajimany
majetek. V uplynulém roce jsme jiz nékteré vyznamné investice zrealizovali. Za vSechny si dovolim
uvést rekonstrukci oploceni skladového aredlu a prestavbu pfistfesku na drevo, ktery se nedafilo
dlouhou dobu pronajmout, jako plnohodnotnou skladovou halu.

Myslim, Ze podobné investice maji svlj smysl a opodstatnéni a pomohou udrZzet do budoucnosti
pronajimané prostory ve stavu, ktery bude pro potencidlni ndjemce ztechnického i finan¢niho
pohledu zajimavy.

Treti velmi dlleZitou oblasti, kterou bych rad stru¢né okomentoval, je vykon spravy nemovitosti na
zédkladé smluvnich vztahl pro pravnické a fyzické osoby, které nejsou ¢leny naseho druzstva. Jak uz
jsem ve své zpravé poznamenal, hlavni napini druzstva by mélo byt uspokojovani bytovych potieb
nasich ¢lend a sluzeb s nimi souvisejicich. PfestoZe z laického hlediska neni rozdil ve spravé clenské a
neclenské zakladny velky rozdil, tak z odborného hlediska se jednd o zcela odlisné véci. Jako ptiklad je
mozZné uvést rozhodovaci proces, pro cleny druZstva jsou zavaznd usneseni predstavenstva a
shromazdéni delegatli vSude tam, kde je druistvo vlastnikem nemovitosti nebo je v pozici
povéreného vlastnika. Tam kde toto neplati, maji rovnhocennou rozhodovaci pravomoc statutarni
organy vlastnik(l spravované nemovitosti ¢i pravnické osoby zaloZzené za uUcelem jejich spravy.



Popsany rozhodovaci proces je pouze jednim prikladem za vSechny a stejné odlisSné Upravy
nalezneme ve vSech ¢innostech zahrnutych do pojmu vykon spravy nemovitého majetku. Zvlasté
markantni rozdil je pak v ekonomickych ¢innostech, nebot Uletni a personalni agenda nékterych
spolecenstvi vlastnik(l jednotek se mnohdy vyrovna i té v nasem druZstvu. Pfedevsim s ohledem na
organy statni spravy je pak obtizné obhajitelné, Ze druzstvo ma ve spravé 70 pravnickych osob a tak
neni mozné poZadovanym legislativnim predpisti 100% dostat.

Zatim vSechny tyto ¢innosti druzstvo zvlada bez vétsich problémd, a to pfedevsim diky profesionalité
a obétavosti svych zaméstnanc, ale je ziejmé uz jen otazkou nékolika malo rok, kdy samo druzstvo
ztrati své poslani tj. uspokojovat potreby svych ¢lenll a sprava nemovitého majetku pro necleny bude
jeho hlavni ¢innosti.

Myslim, Ze se jiz s pfedstihem bude nutné zabyvat tim, jakou Uroven spravy a komu ji bude druzstvo
poskytovat. Zda by z pohledu akceschopnosti na stale se ménici poZadavky spravovanych subjektl
nebylo lepsi, zajistit tyto ¢innosti jinou formou obchodni spolecnosti, kde jsou kratSi rozhodovaci
procesy zajistujici vy$si produktivitu prace a tim i jesté vice ekonomicky pfijatelnéjsi cenu za vykon
spravy nez je tomu doposud.

Soucasny stav spravy nemovitého majetku jsem si dovolil statisticky popsat do predloZené vyrocni
zpravy. Ze statistického vyctu je ziejmé, Ze druistvo ma jiz ve spravé vétsi pocet cizich byt a
nebytovych prostor neZ vlastnich a sdalsimi pravnickymi osobami spolu spanem predsedou
jedndme. V tomto ohledu bych Vas pfitomné a prostfednictvim Vas i nase cleny chtél ujistit, Ze
popsané aktivity druzstva spojené s vykonem spravy pro cizi subjekty v Zddném ptipadé nebudou mit
vliv na droven poskytovanych sluzeb.

Predpokladana kapacita poctu spravovanych bytovych a nebytovych prostor s prihlédnutim ke vSem
hlediskim, ekonomickym, technickym i administrativnim, byla stanovena na 5000. Zvyseni poctu
spravovanych jednotek nad tuto hranici by si vynutilo predevsim vyrazné zvyseni personalniho
obsazeni tak, aby nedoslo k poklesu Urovné poskytovanych sluzeb.

Na zaveér své zpravy bych rad rekl, Ze mym osobnim cilem a véfim, Ze i Vas vSech ostatnich, delegatd,
¢lenl predstavenstva, ¢lend kontrolni komise, je zajistit vSechny ¢innosti druzstva, tak aby byly jen
ku prospéchu nasich ¢lent, poptipadé klientd z fad neclenl a aby skute¢nost, Ze ma nékdo byt nebo
gardz pod spravou naseho druZstva se stala odménou.

Dékuji za pozornost!

M. Hnyk



