Vyrocna sprava druzstva za rok 2023

1. ZAKLADNE UDAJE O DRUZSTVE

Obchodné meno tictovnej jednotky : Spravcovské bytové druistvo IV Kosice
Sidlo ictovnej jednotky : Levodcska 3, 040 12 KoSice
Deil zapisu : 16. 2. 1972

Hlavné cinnosti druzstva:

sprostredkovanie pripravy vystavby a vystavby

sprava bytov

predaj bytov a nebytovych priestorov

prenajom nebytovych priestorov

nakup a predaj stavebného materialu, bytovych konstrukénych prvkov a zariadeni
nakup a predaj vodoinstalacného a elektroinstalacného materialu
prevadzkovanie retransmisie na zaklade rozhodnutia o registrécii retransmisie
¢. TKR/213/2002

- kopirovacie a rozmnoZovacie sluzby

- reklamna a propagacna ¢innost’

- sprava bytového alebo nebytového fondu

- vykondvanie mimoskolskej vzdeldvacej ¢innosti

- uidrZba bytového a nebytového fondu v rozsahu volI'nych Zivnosti

- sprostredkovatel'ska ¢innost’ v oblasti obchodu, sluZieb a vyroby
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Zoznam clenov organov druzstva

1. Statutarny organ : predstavenstvo
Ing. Miroslav Skacel, PhD — predseda predstavenstva
JUDr. Méria Lorinczova — podpredseda predstavenstva
Ing. Maro3 Culdk — ¢len
JUDr. Vladislav Geletka — clen
Bc. Iveta Hol'dkova - clen
Ludmila Jal¢dkova — ¢len
Bc. Miroslav Nagy — ¢len

Prokira : Ing. Maro§ Culdk — riaditel’-prokurista

2. Dozorny organ: kontrolna komisia
DuSan Semjan - predseda komisie
Ing. Peter Niezgodsky - ¢len
Jozef Porac — clen



2. GENEZA A PREDPOKLAD BUDUCEHO VYVOJA CINNOSTI DRUZSTVA

Dria 29. 12.1963 vzniklo III. Stavebné bytové druZstvo obanov pri MsNV v Kosiciach. Na

zaklade rozhodnutia Ustanovujticej schddze Stavebného bytového druZstva JUH KosSice zo diia
29.11.1972 vzniklo SBD JUH a to zhicenim dovtedy samostatne existujicich:
Stavebného bytového druzstva KUNZ Kosice, III. Stavebného bytového druZstva obéanov pri
MsNV v Kosiciach a II. Stavebného bytového druZstva ob&anov pri MsNV v Kosiciach zapisom
v podnikovom registri Mestského sidu v KoSiciach. K d'alsej zmene doslo zapisom Mestského
sidu v Kosiciach — v podnikovom registri, zmena SBD JUH na SBD IV Kosice 25.5.1982.
Poslednou zmenou zapisanou v Obchodnom registri SR je odo dia 23.7.2010 zmena nizvu na
Spravcovské bytové druzstvo I'V KoSice.

Od zaciatku zaloZenia sa druZstvo zaoberalo spravovanim bytov svojich €lenov a postupnym
prevodom bytov do osobného vlastnictva. Aktualne spravuje prevazne byty v osobnom vlastnictve.

V uplynulom roku 2023 pribudli do naSej spravy Rezidencia Albelli, bytové domy Skladna
1/A, 1/B, 1/C, Palarikova 12 aZz 20 a ,,SVB JUNABYT Ko3ice“ so sidlom Junacka 10 v Kogiciach.

Druzstvo k 31.12.2023 spravovalo spolu 5907 bytov, z toho 79 druZstevnych bytov a 5 828
bytov vo vlastnictve, 17 nebytovych priestorov vo vlastnictve a gardzovy dom so 116 gardZami.
Okrem tychto 6040 priestorov e3te v objektoch Safrénova zihradal (Vojvodska 8,10,12,14),
Herberia (Zizkova 41,43,45), Safranova zahrada II (Skladna 1A,1B,10C), Albelli
(Alvinczyho 24,26,28,30 a Bellova 6) spravovalo d'al3ich 181 skladovych priestorov (pivnic) a 668
garazovych stati. V bytovom dome Ulica na Grunte 2 malo v evidencii 3 iné priestory vritane
kotolne.

Druzstvo zabezpecuje pre vlastnikov bytov pisomné hlasovania a d’alSie materiély potrebné ku
konaniu schédzi, dobrovolnych draZieb, Ziadosti o tver zo SFRB, komercnych tverov,
prefinancovani existujiicich tverov a pod. Bytovym domom spravuje fond prevadzky, tidriby
a oprav, bankové 1cty, vybavuje a spravuje tivery na obnovu bytovych domov a zabezpecuje d'alsie
cinnosti spojené s prevadzkou a tidrzbou bytov.

Vroku 2009 zaviedlo do uZivania novy softvér od spolo¢nosti ANASOFT APR spol. s r.0.
Bratislava a to IS DOMUS, IS FINUS a Mzdy, ktory podstatne ul'ah¢il sledovanie hospodarenia
bytovych domov a spravcovského bytového druzstva.

Okrem beznych oprav, udrzby a servisu nasho hnutel'ného a nehnuteného majetku je
v nakladoch zahrnutd aj rekonstrukcia vstupnych priestorov nasej budovy na Mlynarskej ulici.

V minulom roku sme zakidpili novy osobny automobil, takZe k 31.12.2023 sme vlastnili
celkovo dva osobné a tri doddvkové automobily. Obstarali sme aj dalfiu multifunkénd tlaciares.
Obidve obstarania majetku sa premietnu do nakladov postupne formou odpisov.

NaSe druZstvo pripravuje so spolocnostou Laba$ s.r.o. spolo¢ny projekt, ktory pozostiva zo
zburania Casti naSej budovy na Levocskej ulici a postavenia novej spolo¢nej budovy. Na zaklade
toho sme postupne vyprézdfiovali priestory, ukonéili sme takmer vSetky najomné zmluvy na
prenajaté priestory. ESte v roku 2022 sme realizovali prestavbu kancelérii a ¢asti archivu v druhej
Casti naSej administrativnej budovy na vytvorenie novych priestorov pre sklad a dieliiu. Z ddvodu
nevydania stavebného povolenia zo strany mesta KE sa zacatie prac presunulo do roka 2024.

Pocas celého roka uhrédzalo druZstvo v termine splatnosti zavizky vo&i vietkym Statnym
institdciam a poistovniam i svojim obchodnym partnerom a zamestnancom. PoZiadavky bytovych
domov sa snaZil technicky dsek splnit' v ¢o najkratSom termine.

Prioritnou tlohou zostava sprava bytovych domov, ziskavanie novych bytovych domov do
spravy a prendjom naSich nebytovych priestorov. Po uvolneni opatreni spojenych s pandémiou
nevynechame ani inZiniersku ¢innost, t.j. vyznamni obnovu bytovych domov, nad’alej budeme
investovat' aj do udrzby a oprév vlastného majetku a zameriame sa tieZ na nové obchodné aktivity
s cielom do budiicna zabezpecit' adekvatne vynosy pre bezproblémovy chod druZstva.



3. ORGANIZACNA STRUKTURA DRUZSTVA A ZAMESTNANOST

Stav a $truktiru pracovnikov k 31.12.2023 a 31.12.2022 vyjadruje nasledovna tabulka :

Bezprostredne
Nazov polozky Beiné uctovné obdobie predchadzajice uctovné
obdobie
Priemerny prepoCitany stav zamestnancov 23 22
Stav zamestnancov ku diiu, ku ktorému sa 22 22
zostavuje U¢tovna zavierka, z toho:
pocet vedicich zamestnancov 2 2

Vzhladom na pribudajtice bytové domy v naSej sprave a hlavne s cielom skvalitnenia sluZieb
pre nasich klientov, bolo v uplynulom roku na obchodno-technickom tseku (klientskom centre)
obsadené novovytvorené pracovné miesto.

Jedna pracovnicka druZstva je na materskej dovolenke.

Na stredisku Hromadné garaze sii zamestnani dvaja pracovnici na skrateny pracovny uvédzok,
ale ich mzda vratane odvodov nie je nakladom druZstva, pretoZe je zahrnutd do rocného
vyuctovania nakladov uZivatelom garazi.

4. DODAVATELIA A ODBERATELIA

Hlavnymi odberatel'mi Spravcovského bytového druZstva si vlastnici bytov a nebytovych
priestorov a ¢lenovia druzstva, ktorym druZstvo spravuje byty.

Ako odberatelia vystupuji aj podnikatelia a spolo¢nosti, ktorym bytové druZstvo prenajima
svoje nebytové priestory. Medzi najvyznamnejsich patria: MILK AGRO, a.s. a Burcak s.r.o. na
Topolovej ulici; KoBe Kosice s.r.o. na Levocskej ulici. Na Mlynérskej ulici st to predovsetkym
advokatske kancelarie JUDr. Sasfai Viktor, Fabisikova, Kucerova, Pavlova, tctovné kancelarie
a d'al5i najomcovia.

Do skupiny vyznamnyjich dodavatel'ov materidlu, energif a sluZieb patria spolotnosti: Tepelné
hospodarstvo s.r.o., MH Teplarensky holding, a.s (byvala Teplarefi Kosice a.s.), Vychodoslovenska
vodarenska spolocnost’, a.s., Vychodoslovenska energetika, a.s., ANASOFT ART spol. s r.o., WLS,,
s.I.0., Slovak Telekom a.s., Slovenskd posta a.s., Certa K, s.r.o. a d'alsi.

O vybere dodavatelov komplexnej obnovy bytovych domov rozhoduji vlastnici bytov
a nebytovych priestorov hlasovanim na schddzach, pisomnym hlasovanim alebo rozhodnutie
deleguju na ¢lenov zvolenej vyberovej komisie.

5. INE DOLEZITE INFORMACIE

Spravcovské bytové druZstvo nie je v Ziadnom podniku neobmedzene ruciacim spolo¢nikom.
Spravcovské bytové druZstvo IV KoSice nemd spolo¢nikov ani akcionérov a nie je sucastou
Ziadneho konsolidovaného celku.

DruZstvo neti¢tovalo o nadobudnuti vlastnych akcii, do¢asnych listov, obchodnych podielov
alebo akcii.



6. EKONOMICKE A FINANCNE UKAZOVATELE

6.1 Struktiira majetku

Majetok druZstva k 31.12.2023 dosiahol vysku 30572 259 € a skladé sa z nasledovnych

poloziek (v €):
— NeobeZny majetok

— ObeZny majetok
— Casové rozliSenie

NEOBEZNY MAJETOK

1 006 406
29 561 869

Dlhodoby nehmotny a hmotny majetok (v €)

3984

:l.-ikaz'ovatel’

{Pociatocny stav Prirastok Ubytok Koneény stav
Obstaravacia cena
Softveér 46 109 0 0 46 109
Pozemky 89 521 0 0 89 521
Stavby 1402 506 0 111 726 1290 780
Samost.hnut.veci a stbory 167 789 44 320 4 421 207 688
Obstaravany dlh.majetok 11 950 47 590 44 320 15 220
Celkom 1717 875 44 320 116 147 1649 318
Opravky k softvéru 44 417 883 0 45 300
Opravky k stavbam 441 435 16 548 0 457 983
Opravky k samost.hnut.vec.a sub, 135 210 8 840 4 421 139 629
Opravky celkom 621 062 26 271 4421 642 912
Zostatkova uétovna hodnota 1096 813 18 049 1117286 1006 406

FINANCNY MAJETOK

Nizsie uvedeny majetok v tabul'ke zahfiia aj majetok bytovych domov. Polozka be7né bankové
1icty je uvedend spolu s finanénymi prostriedkami bytovych domov. V jednotlivych bankach st tieto

peniaze vedené oddelene na samostatnych uctoch bytovych domov.

vE

Druh finanéného majetku

Stav k31.12.2023

Pokladnica

9 398
Ceniny 0
Peniaze spolu 9 398
BeZné bankové aucty 8 763 947
Gelkom finanény majetok 8 773 345




6.2 Struktira kapitalu

Kapital druzstva k 31.12.2023 vo vyske 30 572 259 € sa cleni na vlastny kapital, cudzi kapital
a Casové rozlisSenie. Vlastny kapital je vlastné imanie, cudzi kapitdl predstavuju cudzie zdroje, teda
zavdzky a rezervy:

- Vlastné imanie 901 229 €
- Zavazky 29633289 €
- Casové rozliSenie 37 741 €

Vlastné imanie (v €)

Polozka vlastného Bezné uctovné obdobie
imania
Stav na zaciatku| Prirastky Ubytky Presuny |Stav na konci
uct.obdobia uct.obdobia
a b c d e f

Zakladné imanie 40 107 0 0 0 40 107
Ostatné kapitalové fondy 913 295 21231 112 125 0 822 401
Nedelitelny fond 29 875 0 0 0 29 875
Vysl.hosp.min.r./Sl.posta 365 0 0 0 365
Vysl. hosp. bez.uét.obd. 20632 8 481 20632 0 8 481

Cinnost druZstva je riadena tak, aby boli reSpektované zékony na ochranu Zivotného
prostredia a to najma Zakon & 79/2015 Z.z. Zakon o odpadoch spolu s Vyhlaskou MZP SR
¢.365/2015 Z.z., ktorou sa ustanovuje Kataldg odpadov. Dalej je to Vyhldska MZP SR
.411/2012 Z. z. o monitorovani emisii zo stacionarnych zdrojov znecistovania ovzdusia a Zakon

¢
¢. 364/2004 Z. z. Zakon o vodach (vodny zdkon).

7.NAVRH NA ROZDELENIE ZISKU

Predstavenstvo navrhuje Zhromazdeniu delegatov schvdlit' zisk dosiahnuty za rok 2023
v celkovej vyske 8 481,06 € nasledovne:

vE
Cisty zisk 8 481,06
pridel do socialneho fondu 2 000,00

pridel do mimoriadneho fondu oprav druzstva 6 481,06



Stav majetku a zavazkov ku koncu roka 2023 v porovnani s koncom roka 2022 vyjadruje

nasledovna tabul’ka (v €):

Rozdiel 2023/2022

Polozka 31.12.2023 | 31.12.2022 | 2023-2022 v%
MAJETOK SPOLU 30 572 259| 28 815 361 1756 898 106,10
Neobezny majetok 1006 406 1096 813 -90 407 91,76
Dlhodoby nehmotny majetok 809 1692 -883 4781
Dlhodoby hmotny majetok 1005597 1095121 -89524) 91,83
ObeZzny majetok 29561 869 27717179 1844 690| 106,66
Zasoby 24 091 20737 3354 116,17
Dlhodobé pohladavky 11827795 12571689 -743 894| 94,08
Kratkodobé pohladavky 8936 638 7353 488 1583150 121,53
Finanéné acty 8 773 345 7771265 1002080 112,89
Casové rozliSenie 3984 1369 2615 291,02
VLASTNE IMANIE

A ZAVAZKY SPOLU 30 572 259| 28 815 361 1756 898 106,10
Vlastné imanie 901 229 1004274 -103 045 89,74
Zakladné imanie 40 107 40 107 0f 100,00
Kapitalové fondy 822 401 913 295 -90 894 90,05
Fondy zo zisku 20 875 29 875 0 100,00
Vysledok hosp.min.rokov/depozit Slov.po3ta 365 365 0 100,00
Vysledok hospoddrenia za (i¢tovné obdobie 8481 20632 -12 151 41,11
Zavizky 29633289 27779485 1853804 106,67
Kratkodobé rezervy 13 665 11891 1774 114,92
Dlhodobé zavizky 6114 294 5905909 208 385 103,53
Dlhodobé rezervy 130 625 130 625 0] 100,00
Kratkodobé zavizky 9714616 7375568 2339048 131,71
Dlhodobé bankové avery (bytové domy) 11878 797| 12633924 -755 127 94,02
Kratkodobé bankové uvery (bytové domy) 1781292 1721568 59724 10347
Casové rozliSenie 37 741 31602 6139 119,43




Stcastou dctovnej zavierky je aj vykaz ziskov a strét. Vynosy a naklady dosiahnuté v roku
2023 a ich porovnanie oproti roku 2022 sii uvedené v tabulke (v €):

Text 31.12.2023 (31.12.2022| Rozdiel 2023/2022
2023-2022 v %
Trzby z predaja sluZieb 853486 723379 130 107 117,99
Trzby z predaja dlhodobého nehmotného majetku,
dlhodobého hmotného majetku a materidlu 150 740 -590 -
Ostatné vynosy z hospoddrskej €innosti 24 880 99 864 -74 984 24,91
Spotreba materidlu, energie a ostatnych
neskladovatel'nych doddvok (vratane opravnej polozky) 88718 89 933 -1215 98,65
Sluzby 127 020] 100 842 26178 125,96
Osobné naklady 588 190 537 736 50 454 109,38
Dane a poplatky 25014 27118 -2104 92,24
Odpisy dlhodobého nehmotného majetku
a dlhodobého hmotného majetku 26270 24 232 2038 108,41
Zostat.cena predaného dlhod.majetku a predaného mater. 0 0 0 -
Ostatné naklady na hospodarsku €innost’ 9 216 12 821 -3 605 71,88
Vysledok hospodérenia z hospodarskej Cinnosti 14088 31301 -17 213 45,01
Ostatné vynosové troky 0 0 0 -
Ostatné vynosy z finanénej innosti 0 0 0 -
Ostatné naklady na financnd ¢innost’ 358 874 -516 40,96
Vysledok hospoddrenia z financnej Cinnosti -358 -874 516 40,96
'Vysledok hospodarenia za fictovné obdobie
pred zdanenim 13 730 30 427 -16 697 45,12
Dafi z prijmov spolu, z toho 5249 9 795 -4 546 53,59
Dail z prijmov splatnd 5290 10 242 -4 952 -
Daii z prijmov odloZend -41 -447 406 9,17
Vysledok hospodarenia za tictovné obdobie
po zdaneni 8481 20632 -12 151 41,11

riaditel'-prokurista
Spravcovské bytové druZspvo IV Kosice



