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1. ÚVOD 
 

Obchodní jméno: Stavební bytové družstvo SEVER 

Sídlo:                     Liberec 1, Bažantí 1415/3, PSČ 460 31 

IČ:                       00042579 

Registrace: v obchodním rejstříku vedeném Krajským soudem v  Ústí nad 

Labem, oddíl DrXXVI, vložka 151 

 
Stavební bytové družstvo SEVER bylo založeno usnesením ustavující členské schůze dne 

14. 8. 1965 s následným zápisem do obchodního rejstříku dne 2. 11. 1965. Zapisovaný základní 
kapitál družstva činí 50 000,- Kč. Majetkovou účast člena v družstvu tvoří základní členský vklad 
ve výši 300,- Kč, případně dodatečný členský vklad a družstevní podíl. 
 
      Předmětem činnosti družstva na nepodnikatelském základě je zajišťování bytových a 
s bydlením souvisejících potřeb členů družstva spočívající v: 

- organizačním zajišťování přípravy výstavby a výstavbě bytů v družstevních domech, 
rodinných domků a nebytových prostor, které pronajímá svým členům, či jim je 
přenechává do vlastnictví, 

- provádění, popř. zabezpečování údržby, oprav, rekonstrukcí a modernizaci bytových a 
nebytových objektů pro své členy, 

- poskytování, popř. zabezpečování dalších plnění spojených s bydlením pro své členy.  
 

Dále družstvo v souladu se zápisem v živnostenském rejstříku provádí podnikatelskou 
činnost, jež spočívá v: 

- realitní činnosti, správě a údržbě nemovitostí,  

- vodoinstalatérství, topenářství,  

- činnosti účetních poradců, vedení účetnictví, vedení daňové evidence, 

- výrobě tepelné energie a rozvodu tepelné energie, nepodléhající licenci realizované 
ze zdrojů tepelné energie s instalovaným výkonem jednoho zdroje nad 50 kW. 

 
Družstvo může vykonávat i další činnosti schválené shromážděním delegátů 

SBD SEVER. 
 
           Právní vztahy mezi družstvem a jeho členy, jakož i mezi 
členy družstva navzájem, se od 1. 1. 2014 řídí stanovami 
SBD SEVER schválenými shromážděním delegátů dne 25. 6. 2013.   
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SBD SEVER patří k družstvům s nejvyšším počtem převedených bytů do vlastnictví 

členů. Z celkového počtu 6 682 jednotek bylo od zahájení převodů do vlastnictví převedeno 
ke konci roku 2019 již 6 370 jednotek, což je 95,33 %. 

 
 

K 1. 1. 2021 bylo spravováno či vedeno účetnictví pro celkem 8 937 bytů, z čehož je 
308 družstevních bytů a 8 629 bytů ve vlastnictví jiných osob. Dále družstvo spravovalo  
1 175 garáží (z toho 409 družstevních) a 249 ostatních prostor. 
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2. ORGANIZAČNÍ STRUKTURA SBD SEVER 
 

2.1 Organizační schéma  
 
 

 

 

 

2.2 Shromáždění delegátů 
 

V roce 2020 se konalo shromáždění delegátů dne 18. června 2020 v zasedací místnosti 
Zlatovláska v budově Stavebního bytového družstva Sever, ul. Bažantí 1415/3, Liberec.  
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2.3 Představenstvo 
 
Do 30.06.2020 pracovalo představenstvo družstva ve složení: 
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Ing. Mgr. Černý Petr       –  předseda představenstva 
Ing. Škoda Přemek       –  1. místopředseda představenstva    
Ing. Šedivý Vratislav       –  2. místopředseda představenstva 
Ing. Šeliga Karel             –  člen představenstva 
Ing. Deyl Petr        –  člen představenstva 
Bezucha Michal                 –  člen představenstva 
 
Od 1.7.2020 pracuje představenstvo družstva ve složení: 
 
Ing. Mgr. Černý Petr       –  předseda představenstva 
Ing. Škoda Přemek       –  1. místopředseda představenstva    
Ing. Šedivý Vratislav       –  2. místopředseda představenstva 
Ing. Šeliga Karel             –  člen představenstva 
Ing. Šubr Jiří        –  člen představenstva 
Bezucha Michal                 –  člen představenstva 
 
 

2.4 Kontrolní komise 
 

Ing. Řepa Josef        –  předseda kontrolní komise 
Tesař Zdeněk              –  místopředseda kontrolní komise  
Jindra Petr                   –  člen kontrolní komise 

 

 

2.5 Vedoucí pracovníci správy družstva 
 

Ing. Mgr. Černý Petr                 – ředitel družstva 
Ing. Gallistlová Beáta                – hlavní ekonom   
Marie Adolfová          – vedoucí zákaznického centra   

 
 

2.6 Členská základna k 31. 12. 2020  
 

Počet členů družstva 649

z toho nájemci bytů a nebytových prostor a členové s 

majetkovou účastí 616

z toho členové se základním členským vkladem (ZČV) 33  
 
 
 

3. HOSPODAŘENÍ BYTOVÉHO DRUŽSTVA K 31. 12. 2020 
 

 

3.1 Výsledek hospodaření před zdaněním              
 3 990 tis. Kč 

  
 Následující graf ukazuje vývoj výsledku hospodaření před zdaněním v tis. Kč v letech 
2007 – 2020: 
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3.2 Dlouhodobý nehmotný majetek         
    886 tis. Kč 

 

3.3 Dlouhodobý hmotný majetek     
                             195 753 tis. Kč 
 

3.4 Zásoby             
     182 tis. Kč 

 

3.5 Finanční majetek             
               48 246 tis. Kč 
 

Z toho:  bankovní účty   22 325 tis. Kč 
hotovost            344 tis. Kč                                                                

           cenné papíry   25 577 tis. Kč 
 

3.6 Výnosové úroky před zdaněním                
          903 tis. Kč 

 

3.7 Výnosy z finančních investic                 
          555 tis. Kč 

 

 

3.8 Dlouhodobé zálohy na opravy a údržbu      
                27 093 tis. Kč 

 

Počáteční zůstatek k 1. 1. 2020  27 093 126,- Kč  
Tvorba                 11 012 049,- Kč            
Čerpání                  25 378 955,- Kč  
Konečný zůstatek k 31. 12. 2020  12 726 220,- Kč 
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3.9 Pohledávky vymáhané              
343 tis. Kč 
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3.10 Poplatky a úroky z prodlení                  
-920 tis. Kč 
 

 

 
 
 
 
 

3.11 Pracovníci  
 

Ke konci roku bylo na Správě družstva ve stavu THP včetně managementu                           
22 pracovníků po odpočtu MD (21,99 pracovního úvazku).  
 
 
3.11.1 Vývoj mzdových nákladů 
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3.11.2 Vývoj průměrného evidovaného počtu pracovníků 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

3.11.3 Vývoj průměrného výdělku THP, managementu a celkem 
 

 
 
 

3.12 Stavy fondů k 31. 12. 2020 
 

 
Základní kapitál                                             263 tis. Kč 
Fond družstevní výstavby                       39 582 tis. Kč  
Fond členských podílů                             23 022 tis. Kč 
Darované pozemky                         9 794 tis. Kč  
Ostatní kapitálové fondy                           31 995 tis. Kč 
Rezervní fond                                       19 421 tis. Kč 
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Sociální fond                                                 880 tis. Kč 
Nerozdělený zisk minulých let                            0 tis. Kč 
Neuhrazená ztráta minulých let                0 tis. Kč 
 

 
 
 

3.13 Poskytování vnitrodružstevních půjček 
 

V květnu roku 2014 byla GS 5160 poskytnuta vnitrodružstevní půjčka na rekonstrukci 
garáží, opravu příjezdové komunikace a nájezdů ke garážím ve výši 2 336 111,02 Kč. Půjčka byla 
v červnu 2020 doplacena.  
 
 
 
 

4. HOSPODAŘENÍ STŘEDISEK BYTOVÉHO DRUŽSTVA 
 

4.1 Výsledky hospodaření podle středisek před zdaněním * 
 

Číslo 
střediska 

Název střediska Náklady Výnosy 
Hospodářský 

výsledek 

20900 Správa družstva 23 032 22 476 - 556 

20782 Lucemburská 1 634 208 - 1 426 

20783 N-centrum 549 550 1 

20784 Bažantí 2 541 1 716 - 825 

20785 Papírová 14 153 20 677 6 524 

20786 Stráž n. Nisou 21 0 -21 

20787 Byty Lipová 384 833 449 
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30 Údržba 640 484 - 156 

40 
Domovní 
samosprávy 1 634 1 634 0 

50 Garáže 505 505 0 

60 Kotelny 9 939 9 939 0 

SBD Sever CELKEM 55 032 59 022 3 990 

 
*Výsledky hospodaření jednotlivých středisek zaokrouhlené na celé tisíce. 

 
4.2 Středisko 20900 – Správa družstva          

             Ztráta 555 847,- Kč 
 

 
 

 
4.3 Středisko 20782 – Lucemburská 

                ztráta 1 426 035,- Kč 
           

4.4 Středisko 20783 – N-centrum          
               zisk 1 246,- Kč 

 
4.5 Středisko 20784 – Bažantí          

              ztráta 825 173,- Kč 
 

4.6 Středisko 20785 – Papírová          
              zisk 6 524 080,- Kč 
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4.7 Středisko 20786 – Stráž nad Nisou         
                ztráta 21 080,- Kč 

 

4.8 Středisko 20787 – Byty Lipová 
       zisk 448 671,- Kč 

 

4.9 Střediska 30 – Údržba           
              ztráta 155 556,- Kč 

 
 

4.10  Střediska 40 – Domovní samosprávy        
                                  0,- Kč 

      Zdrojem financování DS jsou finanční prostředky soustředěné v zálohách na služby a DZO.                              
                                

4.10.1 Opravy a udržování 
 

Opravy a udržování jsou prováděny ve velké míře dodavatelsky na základě 
uzavíraných smluv o dílo nebo na základě zaslaných objednávek. V menší míře jsou 
opravy a udržovací práce prováděny střediskem údržby družstva (zejména lokalita sídliště 
Broumovská), eventuálně svépomocí.  

Celkový objem prací v roce 2020 středisek 40 činil 593 tis. Kč, což je o  
820 tis. Kč méně než v roce 2019.  

 
 

4.10.2 Úvěry a dotace 
 

V roce 2020 nebyl přijat žádný úvěr na opravy, rekonstrukce a modernizace 
bytových domů.  

 
Od října 2016 je splácen úvěr na výstavbu bytového domu Papírová a od března 

2017 je splácen úvěr na výstavbu nového sídla družstva v ulici Bažantí. V roce 2018 došlo 
ke sloučení obou úvěrů v jeden. Od počátku splácení bylo řádnými splátkami celkem 
splaceno 10 443 114,- Kč, z toho v roce 2020 2 627 886,- Kč a mimořádnými splátkami 
bylo splaceno celkem 19 365 486,- Kč, z toho v roce 2020 2 591 600,- Kč. 
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Na řádných a mimořádných splátkách úvěrů bylo u domovních samospráv v roce 2020 

uhrazeno celkem 6 717 tis. Kč. Následující graf zachycuje vývoj nesplacených zůstatků jistin 
úvěrů domovních samospráv a vývoj splátek úvěrů v jednotlivých letech: 
 

 
 

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Celkově byly získány na družstevní domy dotace ve výši 36 852 314,- Kč. 
V roce 2020 nebyly uzavřeny žádné nové dotační smlouvy. 

 
 

4.10.3 Zálohy na služby 
 

Předpis těchto záloh byl stanoven v takové výši, aby v průběhu roku nedošlo 
k platební neschopnosti domovních samospráv a tím družstva.  
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  Vyúčtování služeb za rok 2020 
 

Zálohy        18 105 535,10 Kč 
Náklady         6 092 951,73 Kč 

Přeplatek       12 012 583,37 Kč 
  
 

4.11 Tepelné hospodářství a kotelny                            
 

4.11.1 Soustava centralizovaného zásobování teplem 
 

 
 

4.11.2  Kotelny 
 

Přes web portál INNOGY realizujeme nákup tranší dle aktuálních potřeb 
v závislosti na aktuálním vývoji měny a ceny plynu na Lipské burze. Tento produkt 
umožňuje provádět nákup tranší v některých mimořádně výhodných obdobích, díky tomu 
dosahujeme ceny o cca 300 Kč/MWh nižší než je maloodběratelská cena u dominantních 
dodavatelů na trhu. Cena tepla na provozovaných kotelnách se po započtení všech 
režijních nákladů pohybovala v roce 2020 mezi 227,- Kč až 370,- Kč/GJ (průměr 
310,86 Kč/GJ).  

 
V roce 2020 spravovalo Stavební bytové družstvo Sever 37 kotelen. 
 
Následující dva grafy ukazují vývoj průměrné ceny za GJ u plynových kotelen 

ve správě SBD Sever v letech 2015 – 2020 a vývoj ceny nakoupeného plynu za MWh 
bez DPH v letech 2015 – 2021: 
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4.11.3 Srovnání cen otopu z centralizovaného zásobování (CZ) a z kotelen 
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5. PÉČE O ŽIVOTNÍ PROSTŘEDÍ A SPOLEČENSKÁ 
ODPOVĚDNOST 

 

5.1 Vlastní kotelny 
 

Kotelny jsou provozovány v souladu s platnou legislativou. V roce 2020 byly prováděny 
výměny opotřebených technologických částí, především regulátory, expanzní nádoby, čerpadla, 
přípravna teplé vody, řídící jednotky a odstraňovány závady, které vyplynuly z pravidelných 
revizí.   
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
      Kotelna v ulici Lípová 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

5.2 Opatření na úsporu tepelné energie 
 

Úspor tepelné energie je dosahováno na několika úrovních. Patří k nim poměrové měření 
tepla, které vede ke spravedlivějšímu rozdělení nákladů a k odpovědnému uživatelskému chování, 
průběžná údržba a rekonstrukce regulace otopné soustavy, částečné a komplexní revitalizace 
objektů a zpětná vazba na uživatelský komfort od uživatelů směrem k obsluze kotelny, která 
umožňuje pružně reagovat na přizpůsobení odběru.   
 
 

5.3 Podporované projekty 
 

Stavební bytové družstvo Sever dlouhodobě poskytuje sponzorské dary vybraným 
institucím a projektům. K nejvýznamnějším patří ZOO Liberec, Klub sportovního bruslení 
Liberec, baseballový a softballový klub Patriots Liberec, baseballový klub Blesk, projekt Divadlo 
dětem, nákup reklamních či kancelářských předmětů od BONA HELPO, FOR HELP či 
Otevřená srdce v nás, které pomáhají handicapovaným dětem. Dále podporujeme osvětu dětí a 
mladistvých díky brožurám Stopa bezpečí.  
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Lavička v ZOO Liberec 

 
 

 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
                      FOR HELP 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
Brožury Stopa bezpečí s. r. o. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
                                                       Divadlo dětem 
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Baseball Club Blesk 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                  BONA HELPO 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
Vydavatelství Paprsek 
 
 
 
 
 
 

 

6. INTEGROVANÝ SYSTÉM ŘÍZENÍ 
 

V roce 2008 zavedlo družstvo integrovaný systém řízení a získalo certifikáty v souladu 
s normami ISO 9001:2000 (systém řízení jakosti), ISO 14001:2004 (systém ochrany životního 
prostředí) a ISO 27001:2005 (systém řízení bezpečnosti informací). V dalších letech provedlo 
družstvo přizpůsobení integrovaného systému řízení na nové verze norem, které byly vydávány. 
Aktuálně jsou zavedené verze ISO 9001:2015, ISO 14001:2015 a ISO 27001:2013.  Integrovaný 
systém řízení byl v průběhu roku 2020 zkontrolován interními audity a dozorovým auditem. 
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7. PŘEDPOKLAD BUDOUCÍHO VÝVOJE 
 

Vlivem převodu bytových jednotek do vlastnictví členů družstva se snižuje počet bytů 
v majetku družstva a počet členů družstva. Družstvo plní zákonnou povinnost založit 
společenství vlastníků na domech, kde poklesne vlivem probíhající privatizace jeho 
spoluvlastnický podíl pod zákonem stanovenou mez. Nově vzniklým společenstvím vlastníků 
družstvo zajišťuje i nadále správu domu na základě uzavřené smlouvy. Zároveň družstvo nabízí 
své služby i bytovým domům mimo stávající působnost družstva. Mezi klienty družstva patří 
nejen společenství vlastníků, ale také malá bytová družstva, obce i další vlastníci bytového fondu. 
Na základě těchto aktivit dochází ke zvyšování počtu spravovaných bytů, takže se SBD Sever 
stalo v oblasti správy nemovitostí největším správcem v Libereckém kraji v počtu spravovaných 
jednotek. 
 

Družstvo dále realizuje další doplňkové projekty včetně výstavby nových objektů.  
 
 
 
V roce 2018 byla odsouhlasena účast 

SBD Sever v projektu výstavby družstevního 
bydlení, lokalizované v oblasti Na Rybníčku. 
SBD Sever je jedním ze tří zakládajících členů 
nově vzniklého bytového družstva Oáza Liberec. 
V roce 2021 bude výstavba dokončena.  
 
 
 
 

 
 
Novým projektem, který bude 

započat v roce 2021 je výstavba bytového 
domu v sousedství současného sídla SBD 
SEVER. Projekt nese název Rezidence 
Liliová a v centru města Liberce nabídne 28 
nových luxusních bytů do osobního 
vlastnictví s parkovacími místy a také dvě 
nebytové jednotky pro komerční využití.  

V roce 2020 přijalo shromáždění 
delegátů SBD SEVER novou Koncepci 
rozvoje družstva pro roky 2021–2024. Z této 
přijaté Koncepce vychází i nová 

podnikatelská Strategie družstva, kterou schválilo představenstvo v březnu 2021. Kromě realizace 
výstavbových projektů jako vedlejší činnosti družstva bude i v budoucím období klást družstvo 
důraz na svůj hlavní předmět podnikání, kterým je správa bytových domů. Cílem Strategie je 
zajistit trvalý růst výnosů z této činnosti. 
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8. NÁVRH USNESENÍ SHROMÁŽDĚNÍ DELEGÁTŮ 
 
Hospodářský výsledek před zdaněním za rok 2020 činí celkem 3 990 307,- Kč.  
 
Celková daň z příjmů právnických osob za rok 2020 činí 968 620,- Kč. 
 
Hospodářský výsledek po zdanění za rok 2020 ve výši 3 021 687,- Kč navrhuje rozdělit 
takto:  

 150 000,- Kč přidělit do sociálního fondu družstva (účet 427), 

 2 871 687,- Kč přidělit do rezervního fondu (účet 422). 
 
 
 
 

9. PŘÍLOHY 
 
Rozvaha v plném rozsahu za rok 2020 
Výkaz zisku a ztrát za rok 2020 
Cash flow za rok 2020 
Příloha za rok 2020 
Přehled o změnách vlastního kapitálu za rok 2020 
Výrok auditora 
 
































