
Bilanční zpráva
za rok 2018



Vážení obchodní přátelé,

držíte v rukou bilanční zprávu, která se ohlíží za rokem 2018. Uplynulý rok pro nás a celý realitní trh 
připravil nemalé výzvy, které nám přidaly několik vrásek na čele. Ale i přesto jsme udělali několik 
zásadních kroků vpřed, ze kterých budeme těžit v letech následujících. Držíme kurz a dále v Brně tvoříme 
kvalitní bydlení. 

V minulém roce byla zcela zásadní novela stavebního zákona, která slibovala zjednodušit a zrychlit 
povolování staveb. Výsledkem bylo zpoždění všech stavebních povolení o 6 měsíců. Odbor územního 
plánování a rozvoje zaspal a výstavba v Brně s ním. Těžká to doba pro developery.
Že nejsou lidi, jsem naposledy slyšel jako dítě v socialistickém zřízení a taky ve Sněženkách od pana 
kotelníka. Loni to byl holý fakt, ve stavebnictví obzvláště. Ale že nejsou cihly a budou až na přes rok, 
nebo že cena stavebních prací meziročně vzrostla o téměř 20 %, to už opravdu nepotěšilo. 
A nejde nezmínit Českou národní banku s její snahou o regulaci realitního trhu. Zpřísňování pravidel 
pro získání hypotečního úvěru trh s nemovitostmi na sklonku roku 2018 ovlivnilo výrazně. Navíc obměna 
bankovní rady a její aktuální složení jasně naznačuje, že tento trend bude pokračovat. 

Krásně jsem si postěžoval, jak je ten svět zlý. Ale co na to ENDEKA? Museli jsme se s tím vypořádat. 
Jak jsem naznačoval v úvodu, několik věcí se nám opravdu povedlo. Šli jsme proti proudu a do našeho 
portfolia nakoupili hned 14 nemovitostí. Za dobu našeho podnikání jde o rekordní počet a velký závazek 
pro naše stavaře. Nedostatek lidí nás sice potrápil, ale mohlo být hůř. Stavíme co to jde. Stavební firmy 
nás totiž mají rády, hlavně za náš přístup k placení faktur.
Zároveň se připravujeme na to, co realitní trh může přinést. Pokud lidé nedosáhnou na hypotéky, 
jejich potřeba bydlet nezmizí. Nachystali jsme jeden projekt na dlouhodobý pronájem a dokonce si 
osahali ten krátkodobý. ENDEKA tu bude od toho, aby poskytovala i nájemní bydlení opravdu na úrovni.

Bez přikrášlek přiznáváme, že se nám nepodařilo naplnit naše hospodářské cíle stanovené na začátku 
roku 2018. Nicméně půlroční zpoždení rychle doháníme a věříme, že v příštích letech zůročíme vše,
na čem jsme poctivě pracovali. Tolik slovo na úvod a na dalších stránkách nechám promluvit pár těch 
nudných, ale někdy dost všeříkajících, čísel.

Ladislav Števanka
spolumajitel

Pár slov úvodem



ENDEKA, s.r.o.                                                                                
mateřská společnost, výstavba,                                                    
prodej a pronájem nemovitostí                                                    

ENDEKA SBD, 
stavební bytové družstvo družstevní výstavba,
prodej a pronájem nemovitostí

Aktivita

129 680 000 Kč

152 550 000 Kč

ENDEKA

ENDEKA SBD

Vlastní kapitál

45 082 000 Kč

85 121 000 Kč

Obrat

78 623 000 Kč

5 345 000 Kč

HV

1 352 000 Kč

169 000 Kč

Počet BJ

10

5

4

5

24

2018

1Q

2Q

3Q

4Q

Celkem

Investice

25 624 217 Kč

10 512 500 Kč

10 245 500 Kč

15 353 180 Kč

61 735 397 Kč

Prodejní ceny

34 327 217 Kč

13 248 500 Kč

12 803 500 Kč

19 924 930 Kč

80 304 147 Kč

ZISK

8 703 000 Kč

2 736 000 Kč

2 595 000 Kč

4 571 750 Kč

18 605 750 Kč

Vybrané ekonomické ukazatele za rok 2018

Tržby z prodeje bytů

ROI
30,14%

Tvoříme nemovitosti 

s vysokou přidanou hodnotou

Statistiky 2018



Vybrané projekty 2018



Náš první projekt v brněnských Chrlicích. Tři bytové 
jednotky, které naplno využily potenciál původního domu. 
Nemovitosti v horním patře kraluje obrovský byt 3+1 se 
dvěma letními místnostmi a bezmála 50m2 teras. Spodní 
byty mají přístup na zahradu, se kterou jsme si opravdu 
vyhráli. Ten větší má dokonce vinný sklípek pod kuchyní. 
Z tohoto projektu máme velkou radost a věříme, že naši 
klienti násobně větší. 

Ctiradova 23

VYBRANÉ PROJEKTY 2018



Když jsme tento dům kupovali, ještě jsme netušili, 
že v Židenicích brzo budeme jako doma. Výsledkem naší 
rekonstrukce jsou čtyři bytové jednotky o dispozicích 3+kk 
a 2+kk v našem obvyklém standardu. Navíc se nám povedlo 
vytvořit parkovací stání a nový majitelé si můžou užívat 
volného času na pěkných balkonech a společné zahradě.

Chudobova 54

VYBRANÉ PROJEKTY 2018



O ulici dál. Pořád v Židenicích. A dům, který je pro tuto 
městkou část téměř typický. Zároveň druhá šance pro ty, 
na které se v domě na Chudobově ulici nedostalo. Čtyři byty 
o dispozici 2+kk a 3+kk se společnou zahradou a velkými 
balkony. Co jiného od nás taky čekat. Za zmínku stojí, 
že jsme zde poprvé použili technologii spřažené hřebíkové 
desky. Ano, už máme ten správný recept na trámové stropy, 
se kterými se u těchto domů vždy potýkáme.

Jílkova 137

VYBRANÉ PROJEKTY 2018



Byt 3+1 na Náměstí Svobody v samém centru všeho dění. 
Tohle si o krátkodobý pronájem prostě říkalo. To, co jsme 
už uměli (dělat hezké a kvalitní byty) jsme spojili s tím, 
co jsme se za chodu naučili. A tady je výsledek. 
Průměrné hodnocení 9,6 za první rok. Slovy aplikace 
booking – naprosto výjimečné. 

ENDEKA Square apartments

VYBRANÉ PROJEKTY 2018



Výhled do roku 2019

Jak bylo napsáno v úvodu, nemovitostí máme nakoupeno spoustu, takže stěžejním úkolem v tomto roce 
bude všem vdechnout nový život. V okamžiku, kdy píšu tyto řádky je hned několik z nich těsně před 
dokončením a na těch dalších se intenzivně pracuje, zima-nezima. V roce 2019 máme v plánu vytvořit 
40 bytů na prodej a několik dalších na pronájem. Nájemní bydlení bude pro naši firmu znamenat růst tržeb 
z pronájmu a pomůže nám vyrovnávat cashflow.

Samostatnou kapitolou je neustálá práce na našem marketingu. V roce 2018 jsme se zase o pěkný kus 
posunuli. Řada kupujících nás bedlivě sleduje a čeká, s jakým dalším projektem přijdeme na trh a majitelé 
nemovitostí nás začali v širším měřítku považovat za výhodnou alternativu k realitním kancelářím. Strmý 
nárůst poptávek je toho důkazem.
 
Největším oceněním ale je, když si náš byt koupí zaměstnanec konkurenčního developera (a to se nám stalo 
hned několikrát). A pak jsou tu investoři, kterým jsou tyto řádky určeny především. Stále přibývají a dodávají 
nám odvahu svou důvěrou.

Nicméně je na čase posunout se ještě dál. Naší vizí je stát se v očích veřejnosti společností, která lidem 
kompletně pomáhá s bydlením. Ať už tím, že se zbaví starého domu nebo si naopak koupí či pronajme 
opravdu kvalitní byt. Tvořit kvalitní bydlení je naše poslání a v tomto roce o tom dáme hlasitě vědět. 

Za zmínku jistě stojí i naše aktivity v oblasti sportu. Máme vlastní cyklisticko-triatlonový ENDEKA BASSTA 
team. Finančně podporujeme letní běžecký pohár Triexpertcup. Sport k naší firmě patří a mimo jeho podpory 
se nám tak daří lokálně zviditelnit pro širokou veřejnost.

A malé překvapení na závěr. Vlastníme ještě jednu speciální nemovitost, kterou jsme koupili sami pro sebe. 
Naše nové sídlo. Zatím jej projektujeme a je dost pravdepodobné, že již příští rok započnou stavební
práce. Přibyl nám tak další úkol, kterého se velmi rádi zhostíme. Stavět si kancelář na míru je dost odlišná 
výzva než stavět byty pro klienty. Držte nám palce, ať se to povede.

Ladislav Števanka
spolumajitel

Josef Hladík
spolumajitel




