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POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE 2025

zostavené podla Opatrenia ¢.MF/23378/2014-74 (FS &.12/2014), ktorym sa ustanovuji podrobnosti o individualnej
uctovnej zavierke a rozsahu Udajov uréenych z individualnej G¢tovnej zavierky na zverejnenie
pre malé Gctovné jednotky

Clanok | - VSEOBECNE INFORMACIE

1) Zakladné informécie o Uctovnej jednotke:

Obchodné meno: Okresné stavebné bytové druZstvo Michalovce
Sidlo: Plynarenska 1, 071 01 Michalovce

Pravna forma: DruZstvo

Détum vzniku: Zapis dria 26.01.1973

Sprava a udrzba bytového a nebytového fondu (druZstevnych bytov a bytov
Hlavny predmet podnikania: v 0sobnom vlastnictve ¢lenov a neclenov druzZstva).

Ustovné obdobie: Kalendarny rok 2025

2) Datum schvalenia uétovnej zavierky za bezprostredne predchadzajuce Uctovné obdobie prisluSnym organom
uctovnej jednotky:

- Ustovné zéavierka zostavena k 31.12.2024 bola chvalena Zhromazdenim delegétov Stavebného bytového druzstva
Michalovce dria 12.06.2025.

3) Pravny ddvod na zostavenie U¢tovnej zavierky:

- Uttovnd zévierka zostavend k 31.12.2025 je zostavend ako riadna Uctovna zévierka zostavené k poslednému driu
tctovného obdobia podla §17 ods. 6 zakona ¢. 431/2002 Z. z. o Gctovnictve v zneni neskorsich predpisov.

- Co sa tyka zatriedenie UJ do velkostnej triedy, UJ spifia velkostné podmienky na zatriedenie do velkostnej skupiny — mala
Uctovné jednotka. Udtovné zévierka je preto zostavend v sulade s opatrenim MF SR & MF/23378/2014-74 v zneni
neskorsich predpisov pre malé tuctovné jednotky.

4) Udaje o skupine ugtovnych jednotiek v stvislosti s konsolidaciou: -------------------

5) Priemerny prepocitany po¢et zamestnancov uétovnej jednotky:

Bezprostredne
Naézov polozky Bezné uctovné obdobie | predchadzajice uctovné
obdobie
Priemerny prepo€itany pocet pocas tctovného obdobia 19 19,5

Clanok Ill - INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH

1) Informécia, & je UCtovna zavierka zostavena za spinenia predpokladu, Ze uétovna jednotka bude nepretrzite
pokracovat’ vo svojej Cinnosti minimalne 12 mesiacov po zavierkovom dni v zmysle § 7 ods. 4 zékona o Uctovnictve. Ak
by tento predpoklad nebol spineny, uvedie sa aj dopad do Uctovnej zavierky (napr. zruSenie dlhodobych rezerv):

- Ustovné jednotka zostavila Gétovnui zévierku za predpokladu nepretrZitého pokracovania vo svojej Ginnosti
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2) Informéacia o aplikacii uétovnych zasad a uétovnych metdd, ktoré su délezité na posudenie majetku, zavazkov,
finanCnej situacie a vysledku hospodarenia. Informacia o0 zmenach uctovnych zasad a zmenach tuétovnych metod,
ato suvedenim dévodu ich uplatnenia aich vplyvu na hodnotu majetku, zavézkov, vlastného imania a vysledku
hospodérenia. Ak v ddsledku zmeny uétovnych zésad a uctovnych metéd nie sU hodnoty za bezprostredne
predchadzajice uctovné obdobie v jednotlivych stCastiach UCtovnej zavierky porovnatelné, uvadza sa vysvetlenie
v neporovnatelnych hodnotach:

- Utovna jednotka pouziva Uctovné zésady a metédy v stlade s Opatrenim MF SR, ktorym sa ustanovuju podrobnosti
0 postupoch tctovania a rdmcovej uctovej osnove pre podnikatelov Uctujucich v sustave podvojného tctovnictva.
Ide o vyuZitie zasady Clenenia majetku a zavézkov z casoveho hladiska na kratkodobé a dlhodobeé:

- dlhodoby majetok — hmotny majetok, nehmotny majetok, finanény majetok, dlhodobé pohladavky

- kratkodoby majetok — zasoby, kratkodoby financny majetok, kratkodobé pohladavky

- dlhodobé zavézky — splatnost viac ako 1 rok

- kratkodobé zavézky — splatnost do 1 roka
Zasady pre tvorbu a ztctovanie opravnych poloZiek - zasada opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladat, Ze nastalo
znizenie hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v Gétovnictve. Ustovna jednotka vyuziva, v pripade potreby, tvorbu
opravnych poloZiek k zasobam a pohladavkam.
Zésady pre tvorbu a pouZitie rezerv — zésada opatrnosti na rizika a straty. Ustovna jednotka v pripade potreby vytvéra
rezervu na nevycerpané dovolenky, prémie predsedu druZstva a audit.
Zasoby sa uctuju spésobom A, tj. v priebehu tctovného obdobia sa nakup zasob uctuje priamo na ucet 112 — material
na sklade a spotreba zasob do nékladov na prislusny analyticky ucet k uctu 501..
Priamo do spotreby sa uctuje aj spotreba drobného materialu.

UJ od 1. 1. 2024 pristupila k zmene metody Uctovania majetku viastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktory
spravuje na zaklade zmliv o vykone spravy. UJ tak od roku 2024 vykazuje majetok a zavézky v Uctovnej zavierke len
za Uctovnu jednotku, bez majetku a zdrojov spravovanych bytovych domov na zaklade zmluvy o vykone spravy v dome.

3) Informéacie o charaktere a Ucele transakcii, ktoré sa neuvadzaju v suvahe, pricom sa uvadza finan¢ny vplyv tychto
transakcii na Uétovnu jednotku, ak su rizika alebo prinosy vyplyvajlce z tychto transakcii vyznamné a ak uvedenie tychto
rizik alebo prinosov je potrebné na ucely posudenia finanénej situacie Uctovnej jednotky (napr. sudne spory, zmluvy,
Casovo limitované licencie a opravnenia, podnikové kombinacie, zavazky investovat, dopad legislativy, celkovy pokles
v hospodarskom segmente):  ---------------

4) Sposob a urcéenie ocenovania majetku a zavazkov (vratane rozhodujucich odhadov):
a) Spdsob ocenovania majetku a zavazkov (§ 25 ZoU):

C. Nazov polozky Sposob ocefovania
1. Dihodoby nehmotny majetok externe kupeny: Obstaravacia cena
2. Dlhodoby nehmotny majetok interne vytvoreny: Vlastné naklady
3. Dlhodoby nehmotny majetok obstarany inak (darom): Reélna hodnota
4. Dihodoby hmotny majetok externe kdpeny: Obstaravacia cena
5. Dlhodoby hmotny majetok interne vytvoreny: Vlastné naklady
6. Dlhodoby nehmotny majetok obstarany inak (darom): Reélna hodnota
7. Dlhodoby finanény majetok: Obstaravacia cena
8. Zasoby obstarané kidpou: Obstaravacia cena
9. Zasoby vytvorené vlastnou €innostou: Vlastné naklady
10. Zasoby obstarané inak (darom): Realna hodnota
1. ZV a zékazkova vystavba nehnutelnosti uréenej na predaj: Menovita hodnota
12.1. | Vlastné pohladavky: Menovita hodnota
12.2 | Kapené pohladavky: Obstaravacia cena
13. Kratkodoby finan¢ny majetok: Obstaravacia cena
14, Casové rozlisenie na strane aktiv stvahy: Menovita hodnota
15. Z4vézky, vratane rezerv, dlhopisov, pdZiCiek a iverov: Menovita hodnota
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16. Casové rozlisenie na strane pasiv stvahy: Menovita hodnota

17. Derivaty: Menovita hodnota

18. Majetok a zavazky zabezpetené derivatmi: Menovita hodnota

19. Prenajaty majetok a majetok obstarany na zaklade zmluvy o | Obstaravacia cena
kupe prenajatej veci:

20. Splatna dan z prijmov a odloZena dari z prijmov: Menovita hodnota

b) Trvalé alebo prechodné zniZzenie hodnoty majetku — v roku 2025 boli vytvorené opravné polozky.

¢) Zavézky uctovna jednotka ocenila menovitou hodnotou zavézkov. Rezervy Uctovna jednotka ocenila odbornym
odhadom buducej menovitej hodnoty potrebnej na ich uhradu.

d) UrCenie ocenenia finanénych néstrojov alebo majetku, ktory nie je finanénym néstrojom pri ocefiovani realnou
hodnotou: -----------------

e) UrCenie ocenenia finanénych nastrojov pri oceiovani obstaravacou cenou alebo viastnymi nakladmi: ---------------

Komentar k ocefiovaniu majetku a zavazkov:

» Rezervy ocenila UJ kalkulatnou metddou kvalifikovaného odhadu ich menovitej hodnoty na pokrytie buducich
zavézkov.

» UJ pocas Uctovného obdobia (§ 25 ZoU), ani k zavierkovému driu (§ 27 ZoU) nepouzila ocenenie redlnou hodnotou
— lebo nemala k tomu vecnu naplf.

f) Ustovna jednotka nepouzila dobrovolné ocefiovanie obchodnych podielov metédou viastného imania (§ 27/9 ZoU).

g) Tvorba odpisového planu pre dihodoby majetok, pricom sa uvadza doba odpisovania, sadzby odpisov a odpisové
metddy pre tctovné odpisy:

Dihodoby hmotny a nehmotny cislo doba odpisovania odpisova sadzba

odpisovany majetok uctu (pocet rokov) (%)
DIhodoby nehmotny majetok (Software) 013 10 10
Stavby 021 40 2,5
Stavby - garaz 021 40 2,5
Pocitade s prisluSenstvom 022.A 4 25
Dopravné prostriedky 022.A 4 25
Ostatné stroje 022.A 4 25

Komentar k odpisovému planu:

> UJ pouziva rovnomerné odpisovanie dlhodobého hmotného majetku a dlhodobého nehmotného majetku. Podrobny
tctovny odpisovy plan po poloZkach sa vedie v podsystéme Majetok s podporou softvéru FINUS (taktiez dariové
odpisy podla zakona o dani z prijmov).

> Odpisovy plén tctovnych odpisov dlhodobého nehmotného majetku vychadzal z odpisového planu zostaveného UJ
zostaveného uctovnou jednotkou, ktory vychadzal z predpokladanej doby pouZitelnosti dihodobého nehmotného
majetku.

» Nehmotny majetok, ktorého ocenenie sa rovna alebo je niZsie ako suma 2 400 eur (§22 ods. 7 zakona ¢. 595/2003
0 dani z prijmov) s dobou pouzitelnosti dih§ou ako 1 rok, ktory nebol zaradeny do dlhodobého nehmotného majetku,
sa UcCtuje na tarchu uctu 518 — ostatné sluzby.

» Hmotny majetok, ktorého ocenenie sa rovna alebo je niZSie ako suma 1 700 eur (§22 ods. 7 zakona ¢. 595/2003
0 dani z prijmov) s dobou pouZitelnosti dlhsou ako 1 rok, ktory nebol zaradeny do dlhodobého hmotného majetku,
sa uctuje do spotreby na ucet 501.
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h) Informécia o poskytnutych dotaciach apri dotaciach na obstaranie majetku sa uvedu zlozky majetku a ich
OCENENIE; --==mmmmmrmmmmmemnn

5) Informacie o oprave vyznamnych chyb minulych Uctovnych obdobi uétovanych v beznom G¢tovnom obdobi
s uvedenim sumy vplyvu na nerozdeleny zisk minulych rokov alebo na neuhradent stratu minulych rokov. Uttovna
jednotka mbZe uviest aj informacie o oprave nevyznamnych chyb minulych G¢tovnych obdobi Gétovanych v beznom
Uétovnom obdobi s uvedenim sumy vplyvu na vysledok hospodarenia bezného Uc¢tovného obdobia:

- UJ v roku 2025 nedictovala o oprave vyznamnych ani nevyznamnych chyb minulych uétovnych obdobi

Vysvetlivky k oprave chyb minulych uétovnych obdobi:

» Po schvéleni U¢tovnej zavierky na zhromazdeni delegatov uz nemozno otvarat' G¢tovné knihy minulych Uctovnych
obdobi a pripadné opravy sa vykonaju v beznom Uc¢tovnom obdobi (§ 16/10,11 ZoU).

» Opravy nevyznamnych nakladov a nevyznamnych vynosov minulych G¢tovnych obdobi sa uctuju ako vysledkové
uctovné pripady bezného uctovného obdobia (§ 5/1 PU).

» Vlyznamné opravy chyb minulych u¢tovnych obdobi sa Gétuju (§ 59/13 PU) - voéi minulym vysledkom hospodarenia
(voCi vlastnému imaniu na ucet 428 alebo 429).

» Hranicu vyznamnosti ma UJ stanovenu v internej u¢tovnej smernici.

» Opravy chyb minulych G¢tovnych obdobi sa dafiovo vysporiadaju podla pravidiel v zakone o dani z prijmov (§
17/15,29 ZDP) a pravidiel v dafiovom poriadku (§ 16).

Clanok IV — INFORMACIE, KTORE VYSVETLUJU A DOPLNAJU SUVAHU A VYKAZ ZISKOV A STRAT

1) Dlhodoby nehmotny majetok, ktorym je goodwill alebo zaporny goodwill - dévod jeho vzniku, spbsob vypoCtu
a prehodnotenie opodstatnenosti jeho vysky a odpisu jeho hodnoty: --------------—-
2) Informacie o vyznamnych polozkach derivatov, majetku a zavézkoch zabezpedenych derivatmi (§ 16 PU): ---------—--

)
3) Informacie o zavazkov so zostatkovou dobou splatnosti dih§ou ako 5 rokov: ----------------
4) Informécie o vlastnych akciach: ---------------

5) Informacie o sume addvodoch vzniku jednotlivych poloziek nakladov alebo vynosov, ktoré maji vynimoény
rozsah alebo vyskyt (napr. vynosy z predaja podniku alebo jeho Casti, naklady z dévodu predaja podniku alebo jeho
Casti, Skody z dévodu Zivelnych pohrém); -----------------

Clanok V - INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH

1a) Podmieneny majetok — opis a hodnota pravdepodobného majetku, ktorym sa rozumie mozny majetok, ktory
vznikol v désledku minulych udalosti a ktorého existencia alebo vlastnictvo zavisi od toho, &i nastane alebo nenastane
jeden alebo viac neistych udalosti v budlcnosti, ktorych vznik nezavisi od uétovnej jednotky; tymto majetkom su —
napr. prava zo servisnych zmldv, poistnych zmluv, koncesionarskych zmliv, licenénych zmliy; -------------—--

1b) Podmienené zavazky - opis a hodnota podmienenych zévézkov vyplyvajlcich napr. zo sudnych rozhodnuti,
z poskytnutych zaruk, zo vSeobecne zavaznych pravnych predpisov, z ruenia podfa jednotlivych druhov rucenia;
takymi podmienenymi zavazkami su: ---------------

1. mozna povinnost, ktora vznikla ako dosledok minulej udalosti a ktorej existencia zavisi od toho, &i nastane lebo
nenastane jedna alebo viac neistych udalosti v buducnosti, ktorych vznik nezévisi od Uctovnej jednotky:
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2. povinnost, ktora vznikla ako dosledok minulej udalosti, ale ktord sa nevykazuje v suvahe, pretoze nie je
pravdepodobné, ze na splnenie tejto povinnosti bude potrebny Ubytok ekonomickych uzitkov, alebo vyska tejto
povinnosti sa neda spofahlivo ocenit:

2) Ostatné finanéné povinnosti, ktoré sa nevykazuju v u¢tovnych vykazoch - napriklad zakonna povinnost alebo
zmluvna povinnost odobrat’ ur€ité mnozstvo produktu, uskutoénit investicie a velké opravy: ---------------

3) Podstivahové Uéty — uvadzaju sa informacie o vyznamnych polozkach sledovanych na podstvahovych uctoch (§
85 PU):

Na podstvahovych G&toch eviduje UJ hodnotu bytov a pozemkov prevedenych do viastnictva.

Bezprostredne
Nazov podsivahovej polozky Bezné uctovné | predchadzajice
obdobie uctovné
obdobie
Prenajaty majetok - -
Majetok prijaty do uschovy 35 653 766,09 35495 281,20
Pohladavky z opcii - -
Zavézky z opcii - -
Odpisané pohladavky - -
Né .o - -

Clanok VI - UDALOSTI, KTORE NASTALI PO ZAVIERKOVOM DNI
(Nasledné udalosti)

Uvadzaju sa informacie o charaktere a finanénom vplyve vyznamnych udalosti, ktoré nastali v ¢ase po zavierkovom
dni - do diia zostavenia uctovnej zavierky (t.j. do dia podpisania vykazov podia § 17/5 ZoU) a ktoré nie st zohladnené
v stvahe alebo vo vykaze ziskov a strat, napriklad: -----=---------—-

a) Pokles alebo zvySenie trhovej ceny finanéného majetku ako dosledku udalosti, ktoré nastali po dni, ku ktorému sa
zostavuje Uctovna zavierka do dna zostavenia U¢tovnej zavierky s uvedenim dévodu tychto zmien: -----=---------

b) Dovody pre zmenu vySky rezerv a opravnych poloZiek, ktoré nastali v dosledku udalosti po dni, ku ktorému sa
zostavuje Uctovna zavierka do diia zostavenia utovnej zavierky: ----------------

¢) Zmena spolo¢nikov U¢tovnej jednotky; ------------------
d) Prijaté rozhodnutia o predaji uctovnej jednotky alebo jej Easti: ---------------
e) Zmeny vyznamnych poloZiek dlhodobého finanéného majetku: ---------==-------

f) Zacatie alebo ukongenie Cinnosti Casti Uctovnej jednotky, napriklad odStepného zévodu, organizatnej zloZky,
prevadzkarne: -----------------

g) Vydané dlhopisy a iné cenné papiere: ------------------
h) Zlucenie, splynutie, rozdelenie a zmena pravnej formy uctovnej jednotky: ---------------
i) Mimoriadne udalosti, ak maju vplyv na hospodarenie Uétovnej jednotky, napr. zivelna pohroma; ------------------

j) Ziskanie alebo odobratie licencii alebo inych povoleni vyznamnych pre €innost U¢tovnej jednotky: --------------—--
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[Vysvetlivky: Nasledna udalost — udalost, ktora sa stala nasledne po zavierkovom dni do dfa podpisania vykazov —
uvadza sa v pozndmkach. Upravujuci zavierkovy uctovny pripad — stal sa do zavierkového dna, len bol zisteny do dna

podpisania vykazov — riadne sa UCtuje do hlavnej knihy a riadne sa vykazuje vo vykazoch (§ 17/8 ZoU; § 2a; § 18/9; §

19/6; § 48/3; § 50/6 PU).]

Clanok VIl - OSTATNE INFORMACIE

Utovna jednotka spravuje na zaklade zmliv o vykone spravy majetok a zavazky vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov. V zmysle zakona €. 182/1993 Z.z. a naslednych noviel je spravca povinny oddelit majetok vlastnikov od
majetku spravcu. Z tohto dovodu vedie spravca Uétovnictvo pre BD oddelene od UJ. Prostriedky ziskané z thrad za
plnenia od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a prostriedky fondu prevadzky, udrzba a oprav vedie oddelene od
Uctov spravcu v banke. Majitefom uctov bytovych domov s vlastnici bytov a nebytovych priestorov.

Informéacie o aktivach vlastnikov v sprave:

Nazov polozky

Bezné Ucétovné obdobie

Bezprostredne predchadzaj

uctovné obdobie

Ostatny dlhodoby finanény majetok — sporenie BD 144 932 133 052
Finan¢né ucty 9733 360 9 246 300
Pohladavky 22 175 839 22 628 215

Informacie o pasivach vlastnikov v sprave:

Nazov polozky

Bezné uc¢tovné obdobie

Bezprostredne predchadzaj

uctovné obdobie

Zavazky 9885 824 9501 481
Bankové uvery 15 802 052 15475726
Fondy 6 366 255 7030 360




