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UVODNE SLOVO RIADITELA SBD II. KOSICE, ING. VOJTECHA MOLNARA

Je pre nas poteSenim, Ze po roku sa opat’ mézeme s Vami podelit’ o vysledky, ktoré sa nam v uplynulom roku podarilo dosiahnut’.
Nasa dlhodoba a strategicka orientacia na vlastnych zakaznikov, vlastnikov bytov a nebytovych priestorov patrila medzi klI'ai¢ové
faktory, ktoré ovplyvnili nase vysledky za minuly rok.

Ekonomické prostredie vo vS§eobecnosti uz niekol’ko rokov nepraje bytovym druzstvam v postaveni poskytovatel'a vykonu spravy
bytovych domov. Zakonom nedostatocne upravené konkurenéné prostredie v oblasti vykonu spravy poznaCené silnym
konkurencnym bojom znamena pre sektor spravy bytovych domov obrovskia vyzvu, aby si bytové druzstvd udrzali priazen
zakaznikov, vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a svoju trhovli poziciu. Nam sa to v uplynulom roku podarilo.

Rok 2015 mozno hodnotit’ ako naro¢ny, ale sucasne uspesny. Stavebné bytové druzstvo II. KoSice naplnilo zakladny ciel’
zabezpelit’ poskytovanie vykonu spravy bytovych domov pri nezvySovani ceny spravcovského poplatku s dosiahnutim kladného
hospodarskeho vysledku.

Dosiahnuté vysledky roku 2015 potvrdili nastapenu stratégiu rastu, ako aj celkové zlepSenie ekonomickych ukazovatel'ov.
Rok 2015 sa niesol aj v znameni zvyS$ovania efektivity jednotlivych procesov s cielom dosiahnutia niz§ich nakladov.

Za klIicové v roku 2015 povazujeme prehodnotenie naSich poskytovanych produktov na baze finan¢ného controllingu pre
zvySenie ich vynosnosti a kvality.

Na zédver by som sa pod’akoval vSetkym ¢lenom organov druzstva a zamestnancom, ktori zodpovednym pristupom a pracovnym
nasadenim pocas celého roka prispeli k dosiahnutiu spolo¢nych ciel'ov a minuloro¢nych vysledkov.
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riaditel SBD II. Kosice



ZAKLADNE IDENTIFIKACNE UDAJE

Popis uctovnej jednotky

Obchodna spoloc¢nost’: Stavebné bytové druzstvo II. Kosice ( d’alej len ,, SBD II. KoSice*)
Sidlo: Bardejovska 3, 040 11 KosSice

Pravna forma: Druzstvo

1CO: 171 204

DIC: 2020486798

Zapis do obch. registra: 5.juala 1965

Organy SBD II. Kosice

Predstavenstvo Kontrolna komisia
Predseda predstavenstva Ing. Marian Morvay Predseda kontrolnej komisie Ing. Jifi Buridnek
1. podpredseda predstavenstva Ing. Michal Baca Podpredseda Alena Benkova
Podpredseda predstavenstva  prof. RNDr. Befiadik Smajda, CSc.  Clenovia Stefan Truhan
Clenovia Ing. Vojtech Molnar Mgr. Anna Izolova
PhDr. Eva Smrigova, CSc. Jozef Kamenec
Ing. Miroslav Chovanec MVDr. Marian Hutnan
Ing. Helena Simkové Ing. Alexandr Macat

Ing. Roman Valenc¢ak

Ing. Vladimir Bodnéar

Miroslav Izvicky

Prof. Ing. Miroslav Dovica, CSc.



PREDMET CINNOSTI

. organizovanie, pripravy a realizacie vystavby, prevadzka bytovych objektov s nebytovymi priestormi a zabezpecovanie plneni
poskytovanych s uzivanim bytu a nebytového priestoru pre ¢lenov druzstva

- vykonavanie bytovych, ob¢ianskych a inzinierskych stavieb /vratane vybavenosti sidliskovych celkov/

. stavitel’ - vykonavanie jednoduchych stavieb a poddodavok pre uvedené stavby

. inzinierska ¢innost’ v investi¢nej vystavbe

- udrzba, opravy, rekonstrukcia, modernizacia ndjomnych bytovych a nebytovych priestorov

- prenajom bytovych , nebytovych priestorov a zariadeni majetku druzstva

. rozmnozovacie prace

. velkoobchod a maloobchod

- oprava a udrzba, odborné prehliadky a odborné skusky plynovych zariadeni

. oprava a udrzba, odborné prehliadky zdvihacich zariadeni v rozsahu vytahy

- montaz, oprava, udrzba elektrickych zariadeni do 1000 V a bleskozvodov

- vykonavanie odbornych prehliadok a sktiSok el. zariadeni od 1000 V a bleskozvodov

» vodoinstalatérstvo

. z&dmocnictvo

. malovanie, lakovanie, sklenarske prace

- montaz prietokovych meradiel

. vysielanie v kdblovych rozvodoch v SR

. Cistiace a upratovacie sluzby

- sprava bytového a nebytového fondu

. obstaravanie sluzieb spojenych so spravou bytového a nebytového fondu,

. sprava a udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu volnych zivnosti

- sprostredkovatel’'ska Cinnost’ v oblasti sluzieb

vvvvv

vvvvv

majetkovych hodndt
. vedenie uctovnictva
. reklamné a marketingové sluzby



PRIEMERNY POCET ZAMESTNANCOV

Nazov polozky

Bezné ucétovné obdobie

Bezprostredne predchadzajiuce uctovné

obdobie
Priemerny prepocitany pocet zamestnancov 90 92
Stav zamestnancov ku dnu, ku ktorému sa zostavuje uétovna 86 85
zavierka, z toho:
5 4

Pocet ¢lenov vykonného manazmentu

POCET CLENOV

V roku 2015 malo druzstvo 9 404 ¢lenov.

Druzstvo v r. 2015 nie je neobmedzene ru¢iacim spolo¢nikom v inych Gétovnych jednotkach.

Uttovna zavierka druzstva k 31.12.2015 je zostavena ako riadna uétovna zavierka podla §17 ods. 1 zakona &. 431/2002 Zb.

0

uctovnictve, za uctovné obdobie od 01. januara 2015 do 31. decembra 2015 roka. Bola zostavena za nepretrzitého trvania druzstva.

Uttovna zavierka za bezprostredne predchadzajiice obdobie bola schvalena Zhromazdenim delegatov diia 19. 5. 2015.



UCTOVNA ZAVIERKA K 31.12.2015 (V EUR)

AKktiva 2015 2014
Softvér 5 664 6670
Pozemky 12 373 13 189
Stavby 7 048 575 7 936 062
Samostatné hnutel'né veci a subor hnutel'nych veci 486 505 603 422
Obstaravany dlhodoby hmotny majetok 1921 2 666
Poskytnuté preddavky na dlhodoby hmotny majetok 0 0
Ostatné dlhodobé cenné papiere a podiely 0 0
Material 47 509 45165
Pohl'adavky voci spol., ¢lenom a zdruzeniu dlhodobé 0 0
Odlozena danova pohl'adavka 47718 42909
Pohl'adavky z obchodného styku 615 569 644 519
Pohl'adavky voci spol., clenom a zdruzeniu kratkodobé 0 3777
Darnové pohladavky 0 0
Iné pohl'adavky 277 122
Peniaze /pokladia, ceniny/ 1002 1176
Ukty v bankach 792 997 674 445
Naklady budicich obdobi 7 496 3919
Prijmy buducich obdobi 13 666 29 564
Aktiva spolu 9081272 10 007 605




Pasiva 2015 2014
Zakladné imanie 695 090 731 691
Ostatné kapitalové fondy 6173373 6 896 395
Nedelitel'ny fond 351 131 351131
Statutarne a ostatné fondy 295 586 246 830
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 40992
Hospodarsky vysledok bezného obdobia 6 024 7 764
Kratkodobé rezervy 186 998 174 034
Dlhodobé zavazky z obchodného styku 24 605 24 128
Zavizky zo socialneho fondu 5946 5878
Zavazky z obchodného styku 349 720 399 393
Nevyfakturované dodavky 0 0
Zavazky voci spolocnikom a zdruzeniu 17 501
Zavazky voci zamestnancom 51 860 41356
Zavazky zo socialneho zabezpecenia 70 005 59 834
Danové zavizky a dotacie 104 555 81767
Ostatné zavizky 17 408 22577
Bankové uvery dlhodobé 605 503 773 342
Bezné bankové uvery 121 398 129 823
Vydavky budticich obdobi 22 053 20 169
Vynosy budutcich obdobi 0 0
Pasiva spolu 9081272 10 007 605




Naklady 2015 2014
Spotreba materialu a energie a ostatnych neskladovatelnych dodavok 210491 294 200
Sluzby /opravy a sluzby 200 093 189295
Mzdové naklady 905 768 907 900
Odmeny €lenom organov druzstva 103 159 111227
Naklady na socialne zabezpedenie 352 592 354 421
Sociélne naklady 64 870 95 026
Dane a poplatky 42 905 46 611
Odpisy dlhodobého nehmotného a hmotného majetku 181222 178 184
Zostatkova cena predaného dlhodobého majetku a materialu. 415 349
Tvorba rezerv na HC a zatiétovanie komplexnych NBO 0 0
Tvorba a zaétovanie opravnych poloziek k pohladdvkam -13 436 11 008
Ostatné naklady na hospodarsku ¢innost’ /aj tiver/ 83 229 92 224
Nakladové uroky 12 974 16 466
Kurzové straty 0 0
Ostatné naklady na finanénu Sinnost’ 2 026 713
Daii z prijmov z beznej &innosti - splatnd 9759 4280
Daii z prijmov z beZnej €innosti - odloZena -4 809 -4 539
Néklady spolu 2 151 258 2 297 365




Trzby za predaj vlast. vyrobkov a sluzieb 2036 096 2 145 005
Aktivacia 758 49
Trzby z predaja dlhod.majetku a materialu 415 349
Ostatné vynosy z hospodarskej ¢innosti 119 127 158 619
Vynosové troky 886 1107
Vynosy z dlhodob.cennych papier. 0 0
Kurzové zisky 0 0
Ostatné vynosy z finan¢nej ¢nnosti 0 0




FONDY A VLASTNE IMANIE K 31.12.2015 (V EUR)

2015 2014
Zakladné imanie 695 090 731 691
- zakladné imanie /vstupné/ 639 699 639 699
- ZCV nebyvajuci ¢lenovia 233 333
- novy ZCV najomnici a vlastnici 155 448 157 879
- zakladné imanie zapisané 33 194 33194
- vyrovnaci podiel /bez. ZCV/ -133 484 -99 414
Statutarny fond 407 407
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 40992
Vysledok hospodarenia za obdobie 6 024 7764
CISTE OBCHODNE IMANIE 701 521 780 854
Ostatné kapitalové fondy 6173 373 6 896 395
z toho :zdroje pre NP- obéianska vybavenost’ 389 638 389 638
Nedelitel'ny fond 351 131 351 131
Podporny fond 234 077 234077
Fond rozvoja a hmotnej stimulacie 61102 12 346
VLASTNE IMANIE 7521 204 8274 803
Socialny fond 5946 5878
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V priebehu uctovného obdobia doslo k:

1. zniZovaniu zdkladného imania o 36.771 EUR z dovodu:

- vratenia zékladného Clenského vkladu ¢lenom pri prevode bytov do osobného vlastnictva a zrusenia Clenstva v druzstve vo
vyske 2.701 EUR

- doplatenia vyrovnacieho podielu za rok 2014 vo vyske 34.070 EUR

2. zvySeniu zakladného imania o 170 EUR z titulu zaplatenia nového zékladného ¢lenského vkladu

Druzstvo v stlade so stanovami ma zapisané zadkladné imanie vo vyske 33 194 EUR. Podiel zékladného imania na celkovej

hodnote vlastného imania predstavuje 9,24 %.

Ako prirastok osobnych kapitilovych fondov vo vyske 103.929 EUR st vyéislené splatky tverov a mimoriadne splatky. Ubytok
826.951 EUR je v dosledku prevodov bytov a pozemkov do vlastnictva ¢lenov druzstva.

V priebehu uctovného obdobia bol uskutocneny pridel zo zisku za rok 2014 do fondu rozvoja a hmotnej stimulacie vo vyske
7.764 EUR a nerozdeleny zisk minulych rokov vo vyske 40.992 EUR, spolu vo vyske 48.756 EUR.

Povinny pridel do zdkonného rezervného fondu nie je potrebny, pretoze zakonny rezervny fond uz dosiahol svoju maximalnu
hranicu stanovenu v pravnych predpisoch.
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STAV A VYVOJ UCTOVNEJ JEDNOTKY

SBD II. Kosice v roku 2015 si udrzalo svoj trhovy podiel pri sprave bytovych domov. V roku 2015 doslo k ukonceniu vykonu
spravy udomov Starozagorska 37-39, Uherova 6, NeSporova 22, Starozagorska 21-27 a TrebiSovska 1.

Za uplynuly rok sme previedli clenom druzstva do vlastnictva d’alSich 131 bytov.

V oblasti finan¢nej podpory sme ani za uplynuly rok 2015 neposkytli pre clenov druzstva z podporného fondu Zziadne financné
prostriedky, nakolko ¢&lenovia nepoziadali o tato sluzbu. Clenmi druZstva boli realizované splatky z poskytnutej podpory z
predchadzajucich rokov.

Poskytovanie narastu finan¢nych sluzieb sme evidovali aj v uplynulom roku. Jednalo sa o investicie do modernizacie
a rekonstrukcie bytovych domov sposobom zatepl'ovania a modernizacie spolo¢nych casti a spolocnych zariadeni domov. Tieto
investicné projekty pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov su financované prostrednictvom podévania ziadosti na
financovanie zo zdrojov SFRB, pripadne z komerénych bankovych domov. Celkova priprava tychto investi¢nych akcii vyZzaduje
doslednu pripravu, Easovii naro¢nost’ na schvalovaci proces a celkovil inZiniersku ¢innost’. Cim lepsia a déslednejsia je priprava
projektu, tym kvalitnejSia je realizacia a spokojnost’ vlastnikov na konci projektu.

V minulom roku SBD II. Kosice uzatvorilo nové uvery pre vlastnikov bytovych domov pre 24 projektov vo vyske 2.880.467 Eur.
Realizované splatky tverov v bankach v roku 2015 boli vo vyske 1.491.905 Eur. Hodnota nesplatenych uverov k 31.12.2015
predstavovala ¢iastku 13.178.750 Eur.

Okrem tychto tiverov vlastnici bytovych domov vyuzivali splatkové sluzby dodavatelov, jednalo sa o financné prostriedky

poskytnuté dodavate'mi pre jednotlivych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v stilade s financovanim schvalenej investi¢nej
akcie. Vyska nesplatenych tverov poskytnutych dodavatel'mi bola k 31. 12. 2015 vo vyske 455.186 Eur.
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FINANCNA A PREVADZKOVA ANALYZA

V nasledujtcej tabul’ke je prehl'ad vybranych finan¢nych ukazovatel'ov za rok 2015 v porovnani s rokom 2014:

Ukazovatel rok 2015 rok 2014
Celkova likvidita firmy 2,54 2,33
Bezna likvidita firmy 2,46 2,26
Pohotova likvidita 1,34 1,12
Pracovny kapital (EUR) 862 621 777 089
Doba obratu zasob (dni) 8 8
Doba obratu pohladavok (dni) 109 109
Doba obratu zavazkov (dni) 105 102
Celkova zadlZzenost' (%) 16,9% 17,1%
Stuperi samofinancovania (%) 82,8% 82,7%
Miera zadlzenosti (%) 20,4% 20,7%
Stupern finan. samostatnosti 4,89 4,83
Rentabilita rzieb z CASH FLOW (%) 22,7% 21,0%
Prevadzkova rentabilita vl. imania a zavazkov (%) 4,7% 4.1%
CASH FLOW z trzieb (%) 9,1% 8,7%

Ukazovatele likvidity maju rastci trend. Celkova, beZzna a pohotova likvidita ma nadpriemerné vysledky, dosahuju vyssie

hodnoty v porovnani s minulym rokom.

Ukazovatele obratkovosti su na trovni roku 2014. Doba obratu zasob si udrziava optimalnu troveii. Doba obratu pohPadavok a

zavazkov si udrziava aroven roku 2014 .

Ukazovatele zadlZenosti maju pozitivny trend. Celkova zadlZenost’ a miera zadlZenosti maju nizSie hodnoty oproti roku 2014, ¢o
je pozitivne. Stuperi samofinancovania a stupen finan¢nej samostatnosti maju rastici vyvoj.

Ukazovatele rentability maju rastici trend. Rastie rentabilita trzieb z CASH FLOW, ako aj prevadzkova rentabilita vlastného
imania a zavazkov, ¢o je pozitivne. Ukazovatel’ podiclu CASH FLOW na trzbach taktiez rastie.
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OSTATNE NEFINANCNE INFORMACIE

Predpokladany vyvoj Gctovnej jednotky
Vo vyvoji SBD II. Kogice sa nepredpoklada, Ze by doslo k zmene doterajsicho smerovania a vyvoja. Uétovna jednotka sa bude aj
v buducnosti zaoberat’ spravou a udrzbou bytového a nebytového fondu, obstaravanim sluzieb spojenych so spravou bytového a

nebytového fondu, poskytovanim vlastnych produktov a sluzieb.

Aktivity v oblasti vyskumu a vyvoja
Uc¢tovna jednotka nema ziadne aktivity v oblasti vyskumu a vyvoja.

Aktivity v oblasti ochrany Zivotného prostredia
Uc¢tovna jednotka nema ziadne aktivity v oblasti zivotného prostredia.

Aktivity v zahrani¢i
Uctovna jednotka nema Ziadne aktivity v zahrani¢i.

Riadna individualna ro¢na uctovnd zavierka Stavebného bytového druzstva II. KoSice za rok 2015 so spravou auditora je
neoddelite'nou sticast’ou vyro¢nej spravy.
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CIELE SBD II. KOSICE NA ROK 2016

K hlavnym prioritam SBD II. KoSice na najblizSie roky patri splnenie zdkonnych povinnosti vyplyvajucich zo zakona ¢. 246 / 2015
Z.z. o spravcoch bytovych domov, ktory upravuje podmienky vykonu ¢innosti spravcov, ktori spravuju bytové domy a Statnu spravu
na tGseku podmienok vykonu &innosti spravcov. Dalsimi cielmi st zefektivnenie spdsobu riadenia a optimalizicia procesov, ako aj
efektivne riadenie ndkladov s oh'adom na prinosy.

SBD II. Kosice poklada za ddlezité vytvarat’ si dlhodobé vztahy s klientmi, skvalitiovat’ starostlivost’ o klientelu a zlepSovat’
komunikéciu.

SBD II. Kosice chce byt tspesnou, modernou a stabilnou druzstevnou spravcovskou spolo¢nostou podl'a moznosti s dominantnym

postavenim na trhu v oblasti spravovania nehnutel'nosti a vykonu spravy bytovych domov, ktora bude dlhodobo uspokojovat’ potreby
a poziadavky svojich klientov, zamestnancov, obchodnych partnerov svojich ¢lenov a ¢lenov organov SBD 1. KoSice.
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Dodatok spravy auditora
o overeni siladu vyro¢nej spravy s ué¢tovnou zavierkou
v zmysle zakona ¢. 540/2007 Z.z. § 23 odsek 5

Clenom druzstva Stavebné bytové druzstvo I11. KoSice

I. Overili sme uétovnu zavierku druzstva Stavebné bytové druZstvo 11. KoSice k 31. decembru 2015,
uvedenit vo vyrocnej sprave druZstva. K uvedenej G¢tovnej zavierke sme dia 24. marca 2016 vydali
spravu auditora v ktorej sme vyjadrili svoj nazor v nasledujucom zneni:

Ndzor

Podla nasho ndzoru, uctovaa zavierka poskytuje pravdivy a verny obraz financnej situdcie druzstva
Stavebné bytové druZstve II. Kosice, k 31. decembru 2015 a vysiedku jeho hospoddrenia za rok konciaci
k uvedenému datumu v silade so zakonom o uctovnictve

II. Overili sme taktiez silad vyro¢nej spravy s vyssie uvedenou uctovnou zavierkou. Za spravnost
zostavenia vyro¢nej spravy je zodpovedny Statutarny organ druzstva. Nasou zodpovednostou je vydat
na zéklade overenia nazor o sulade vyro¢nej spravy s a¢tovnou zavierkou. Overenie sme vykonali v
stilade s medzinarodnymi auditorskymi $tandardami. Tieto §tandardy pozaduja, aby auditor naplanoval
a vykonal overenie tak, aby ziskal primerant istotu, Ze informacie uvedené vo vyro¢nej sprave, ktoré su
predmetom zobrazenia v uctovnej zavierke, su vo vietkych vyznamnych suvislostiach v stlade s
prisludnou uétovnou zavierkou.

Informacie uvedené vo vyro&nej sprave sme posudili s informéciami uvedenymi v uétovnej zavierke k
31. decembru 2015. Iné Gdaje a informacie, ako uctovné informacie ziskané z aétovne] zavierky a
uctovnych knih sme neoverovali. Sme presvedéeni, ze vykonané overovanie poskytuje primerany
podklad pre vyjadrenie nazoru auditora.

Podl'a nasho nazoru si uétovné informacie uvedené vo vyrotnej sprave vo vietkych vyznamnych
suvislostiach v siilade s i¢tovnou zavierkou druzstva k 31. decembru 2015.

Diia 24. marca 2016
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TATRA-AUDIT s.r.o.
Licencia SKAU ¢&. 60
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Ing. Alena Zborovska
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