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

Uplynuly rok v Slovenskej republike bol rokom pokra¢ovania realizovania opatreni na konsolidaciu verejnych financii, ktoré
vyraznym spdsobom ovplyviiuju nasu ¢innost’ a najma nakladovost’. Zakonmi nedostatoéne upravené podnikatel'ské prostredie pre
vykon spravy bytovych domov, vytvarajuca sa konkurencia, nezvySovanie ceny vykonu spravy pri maximalizacii individualnych
poziadaviek vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, vyraznym spésobom ovplyviiujii nase hospodarenie VO vynosovej Casti,
teda v oblasti prijmovej, a to spdsobom, ze nedochadza k pozadovanému narastu zdrojov pre pokrytie potrebnych vydavkov
a nakladov. Z tohto dévodu bolo potrebné v roku 2013 prijat’ viacero opatreni S cielom zefektivnenia procesov v nasej ¢innosti za
ucelom zvysenia produktivity a rentability.

Druzstvo sa v roku 2013 zapojilo do sut’aze ,,Narodna cena SR za kvalitu 2013*. Vyhlasovatel'om sut’aze a organizatorom stt'aze
bol Urad pre normalizaciu, metrologiu a skusobnictvo SR, ktory zarovei predstavuje narodného garanta infrastruktary kvality,
pricom ich cielom je zabezpeéit efektivne, konkurencieschopné prostredie a podporit’” ochranu spotrebitel'a. Vyrovnanie sa
s tlakom konkurencie, sustavné zvySovanie parametrov kvality a tusilie 0 ¢o najlepSie uspokojenie potrieb zakaznikov sa stali
hlavaym meradlom uspesného podnikania. V ramci tejto sutaze sme mali moznost’ preverit systém vlastného manazérstva
implementaciou modelu kvality a vynimoéné pristupy, ktoré sa vyuzivaju v kazdodennej realite. Vysledkom bolo ziskanie
Ocenenia za zapojenie sa do sutaze Narodna cena SR za kvalitu za rok 2013, kategdria A 2 — organizacie poskytujtice sluzby od
51 zamestnancov. Cielom tejto aktivity bolo zmapovat® stav a pripravenost’ naSej organizacie pre zavedenie manazérstva kvality
s cielom ziskania certifikatu ISO riadenia kvality v oblasti spravy, udrzby a oprav bytovych domov.

S cielom zabezpecenia finan¢ného riadenia v uplynulom roku sme realizovali projekt zavadzania finanéného controllingu.
V stcasnosti ho mame zavedeny a sluZi pre manazérske a finan¢né riadenie.

Vo vyro¢nej sprave SBD |l. KoSice sa dozviete, Ze hospodarenie druzstva sa vyvija pozitivne a nema Ziadne vykyvy. Stabilita

druzstva je tak jednou z istot, ktortt moéZzu mat’ ¢lenovia SBD Il. KoSice.

Ing. Vojtech Molnar |
riaditel SBD II. Kosice




ZAKLADNE IDENTIFIKACNE UDAJE
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PREDMET PODNIKANIA

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

vykonavanie bytovych, obéianskych 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 najomnych bytovych a nebytovych priestorov
prenajom bytovych , nebytovych priestorov a zariadeni majetku druzstva

rozmnozovacie prace

vel'’koobchod 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

zdmocnictvo

mal’ovanie, lakovanie, sklenarske prace

montaz prietokovych meradiel

vysielanie v kablovych 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 vol'nych zivnosti
sprostredkovatel'ska ¢innost’ v oblasti sluzieb

vvvvv
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majetkovych hodnot
o vedenie u¢tovnictva




PRIEMERNY POCET PRACOVNIKOV DRUZSTVA

Nazov polozky Bezné uctovné obdobie Bezprostredne predchadzajuce uctovné
obdobie
Priemerny prepocitany pocet zamestnancov 94 116
Stav zamestnancov ku driu, ku ktorému sa zostavuje Uctovna zavierka, z toho: 92 91
pocet veducich zamestnancov 4 5

Druzstvo Vv r. 2013 nie je neobmedzene ruc¢iacim spolo¢nikom v inych tétovnych jednotkach.

Uttovna zavierka druzstva k 31.12.2013 je zostavena ako riadna uétovna zavierka podla §17 ods. 1 zakona ¢&. 431/2002 Zb. o
ucétovnictve, za Gctovné obdobie od 01.januara 2013 do 31. decembra 2013 roka. Bola zostavena za nepretrzitého trvania druzstva.

Uétovna zavierka za bezprostredne predchadzajiice obdobie bola schvalena Zhromazdenim delegatov diia 5. 6. 2013.

POCET CLENOV

V roku 2013 malo druzstvo 10 193 ¢lenov.




SUVAHA V PLNOM ROZSAHU K 31.12. 2013 (V EUR)

Aktiva

Softvér

Pozemky

Stavby

Samost. hnutel'né veci a stibor hnut. veci
Obstaravany dlhodoby hmotny majetok
Posk. predd. na dlhod. hmotny majetok
Ostatné dlhodobé cenné papiere a podiely
Material

Pohl’.voéi spol., élenom a zdruzeniu dlhod
OdloZena danova pohl'adavka
Pohl'adavky z obchodného styku
Pohl’.vo¢i spol., ¢lenom a zdruzeniu kratk
Danové pohladavky

Iné pohladavky

Peniaze /pokladia, ceniny/

Uéty v bankach

Naklady budutcich obdobi

Prijmy buducich obdobi

Aktiva spolu

2012

0

17 182
9799171
805 788
0

0

0
85471
17 706
42 026
712 838
49 111
1498
914
7917
416 145
11693
13143

11 980 603

2013

0

14 396
8878916
708 048
0

0

0

64 055
1954

38 370
774989
16 468

68

923
7143
516 336

9 056

18 338
11 049 060




Pasiva 2012 2013
Zékladné imanie 755 627 744 943
Ostatné kapitalové fondy 8 368 610 7 654 698
Nedelitel'ny fond 351131 351131
Statutarne a ostatné fondy 238979 236 817
Nerozdeleny zisk minulych rokov 40992 40 992
Hospodarsky vysledok bezného obdobia 9 265 10013
Kratkodobé rezervy 160 343 172 350
Dlhodobé¢ zavizky z obchodného styku 20 540 23113
Zavazky zo socialneho fondu 5790 6832
Zavazky z obchodného styku 490 046 468 749
Nevyfakturované dodavky 664 0
Zavazky voci spolo¢nikom a zdruzeniu 501 501
Zavizky voéi zamestnancom 63 897 53 750
Zavazky zo socialneho zabezpedenia 57 208 63 376
Danové zavizky a dotécie 80 152 84 892
Ostatné zavazky 17 047 15533
Bankové tvery dlhodobé 1168 460 957 581
Bezné bankové tvery 151351 142 333
Vydavky buducich obdobi 0 21 456
Vynosy buducich obdobi 0 0
Pasiva spolu 11 980 603 11 049 060




VYKAZ ZISKOV A STRAT V PLNOM ROZSAHU K 31.12. 2013 (V EUR)

Naklady

Spotreba materialu a energie a ost.nesklad.dod.
Sluzby /opravy a sluzby

Mzdové naklady

Odmeny ¢lenom organov druzstva

Naéklady na socialne zabezpecenie

Socialne naklady

Dane a poplatky

Odpisy dlhodobého nehmotného a hmotného majetku

Zostatkova cena predaného dlhodobého majetku a materialu.

Tvorba rezerv na HC a zatiétovanie komplexnych NBO
Tvorba a zictovanie opravnych poloziek k pohl'addvkam
Ostatné naklady na hospodarsku ¢innost’ /aj Gver/
Nakladové uroky

Kurzové straty

Ostatné naklady na finan¢nu ¢innost’

Dan z prijmov z beznej ¢innosti - splatna

Dan z prijmov z beznej ¢innosti - odlozena

Naklady spolu

2012

282 038
208 107
993 013
111 652
319 875
63 048
41 455
184 180
2831

0

-29 903
204 008
24 224
159

637
384

-8 323

2 397 385

2013

275421
233 439
948 704
115074
358 333
64 715
50 417
177 391
2291

0

815

97 968
19 209
2

2932
164
3656

2 350531




Vynosy 2012 2013
Trzby za predaj vlast. vyrobkov a sluzieb 2188574 1982104
Aktivacia 992 894
Trzby z predaja dlhod.majetku a materialu 41 840 123 229
Ostatné vynosy z hospodarskej ¢innosti 172 853 253 454
Vynosové uroky 2024 863
Vynosy z dlhodob.cennych papier. 0 0
Kurzové zisky 27 0
Ostatné vynosy z finan¢nej ¢nnosti 340 0
Vynosy spolu 2 406 650 2 360 544

10



FONDY A VLASTNE IMANIE K 31.12. 2013 (V EUR)

Zékladné imanie

- zakladné imanie /vstupné/

- ZCV nebyvajuci ¢lenovia

- novy ZCV najomnici a vlastnici
- zakladné imanie zapisané

- vyrovnavaci podiel /bez. ZCV/
Statutérny fond

Nerozdeleny zisk minulych rokov
Vysledok hospodarenia za obdobie
CISTE OBCHODNE IMANIE
Ostatné kapitalové fondy

z toho :zdroje pre NP- ob¢ianska vybavenost’
Nedelitel'ny fond

Podporny fond, fond stimulacie
VLASTNE IMANIE

Socialny fond

V priebehu u¢tovného obdobia doslo k:
1. zniZovaniu ziakladného imania o 10 973 EUR z dovodu:

2012

755 627
639 699
418

165 410
33194
-83 093
407

40 992

9 265
806 291
8368 610
389 638
351131
238572
9 764 604
5790

2013

744 943
639 699
418

163 285
33194
-91 652
407

40 992
10013
796 355
7 654 698
389 638
351131
236 409
9038593
6 832

- vratenia zdkladného ¢lenského vkladu vlastnikom pri prevode bytov do osobného vlastnictva a zruSenia ¢lenstva V druzstve Vo

vyske 2 414 EUR

- doplatenia vyrovnacieho podielu za rok 2012 vo vyske 8 559 EUR

2. zvySeniu zakladného imania 0 289 EUR z titulu zaplatenia nového zakladného ¢lenského vkladu.

1



Druzstvo Vv sulade S0 stanovami ma zapisané zakladné imanie vo vyske 33 194 EUR. Podiel zakladného imania na celkovej
hodnote vlastného imania predstavuje 8,24 %.

Ako prirastok osobnych kapitalovych fondov vo vyske 147 541 EUR st vy¢islené splatky Gverov a mimoriadne splatky. Ubytok
861 743 EUR je v dosledku prevodov bytov a pozemkov do vlastnictva ¢lenov druzstva.

V priebehu uétovného obdobia bol uskutoéneny pridel zo zisku do fondu rozvoja a stimulacie vo vyske 9 265 EUR a sucasne boli
vyplatené finanéné prostriedky na odmeny vo vyske 5 795 EUR a na technicky rozvoj nebytovych priestorov na Cottbuskej ulici v
Kosiciach vo vyske 5 632 EUR.

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

SBD II. Kosice v roku 2013 si udrzalo svoj trhovy podiel pri sprave bytovych domov. Oproti roku 2012 doslo k ukon¢eniu vykonu
spravy domu Muskatova 44-50 a prijali sme do spravy dom na Ortvanovej ulici a zabezpecovali sme sluzby pre SVB DOMINO na
Humenskej ulici.

Za uplynuly rok sme previedli ¢lenom druzstva d’alsich 139 bytov do vlastnictva.

V oblasti finanénej podpory za uplynuly rok 2013 sme po prvy krat v historii pre ¢lenov druzstva neposkytli z podporného fondu
ziadne finanéné prostriedky. Clenovia nepoziadali 0 tito sluzbu. V pripade, Ze 0 tento druh podpory v buducnosti nebude zaujem,
bude potrebné prehodnotit’ téelnost’ tohto fondu, pripadne navrhntt’ zmenu ucelu pouzitia tychto prostriedkov.

Poskytovanie narastu finan¢nych sluzieb sme evidovali aj v uplynulom roku. Jednalo sa o0 investicie do modernizacie
a rekonstrukcie bytovych domov spésobom zatepl'ovania a modernizacie spoloénych casti a spolo¢nych zariadeni domov. Tieto
investicné projekty pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov su financované prostrednictvom podavania ziadosti na
financovanie zo zdrojov SFRB, pripadne z komerénych bankovych domov. Celkova priprava tychto investi¢nych akcii vyzaduje
doslednu pripravu, asovii naro¢nost’ na schvalovaci proces a celkovii inZiniersku ¢&innost. Cim lepsia a doslednejsia je priprava
projektu, tym kvalitnejSia je realizacia a spokojnost’ vlastnikov na konci projektu.

V minulom roku druzstvo uzatvorilo nové tuvery pre 14 bytovych domov vo vyske 2 585 144,31 Eur. Realizované splatky averov
v bankach v roku 2013 boli vo vyske 83 804,18 Eur. Hodnota nesplatenych tverov k 31.12. 2013 predstavovala ¢iastku
11 829 079,82 Eur.

Okrem tychto tverov bytové domy vyuzivali splatkové sluzby dodavatelov, jednalo sa o finanéné prostriedky poskytnuté
dodavatel'mi pre jednotlivych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v stlade s financovanim schvalenej investicnej akcie.
Vyska nesplatenych tverov poskytnutych dodavatel'mi bola k 31. 12. 2013 vo vyske 802 733,52 Eur.
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FINANCNA A PREVADZKOVA ANALYZA

V nasledujticej tabul’ke je prehl’ad vybranych finan¢nych ukazovatel'ov v porovnani s rokom 2012:

Ukazovatel’ rok 2012
Celkova likvidita 1.88
Bezna likvidita firmy 1.76
Pohotova likvidita 0.60
Doba obratu zasob 14.06
Doba obratu pohl'adavok 128.64
Doba obratu zavazkov 116.71
Celkova zadlzenost’ v % 18.50%
Stupeti samofinancovania v % 81.50%
Stupen finan¢nej samostatnosti 441
Rentabilita majetku celkom - ROA v % 0.24%
Rentabilita vlastného imania - ROE v % 0.09%
Rentabilita vloz. kapitalu ROI v % 0.21%

0.42%

Rentabilita trzieb ROS

rok 2013

2.07
1.97
0.76
11.63
144.28
124.74
18.00%
81.80%
4.54
0.23%
0.11%
0.30%
0.51%

Celkova a bezna likvidita st na optimalnej Grovni, dosahuju vel'mi dobré vysledky. Celkova likvidita vzrastla oproti

predchadzajicemu roku o 10%, bezna likvidita o 12 % a pohotova likvidita o 27%.

Doba obratu zasob klesla o 17%, doba obratu pohl'adavok vzrastla o 12%, doba obratu zavéizkov vzrastla o 7%.

Stupen samofinancovania je na stabilnej tirovni, celkova zadlzenost klesla o 3%, stupen finan¢nej samostatnosti vzrastol o 3%.

Ukazovatele rentability sa vyvijaji pozitivne, rentabilita vlastného imania ROE vzrastla o 17%, rentabilita vlozeného kapitalu ROI

vzrastla o 40%, rentabilita trzieb vzrastla o 19%.
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OSTATNE NEFINANCNE INFORMACIE

Predpokladany vyvoj uctovnej jednotky

Vo vyvoji SBD Il. Kogice sa nepredpoklada, ze by doslo k zmene doterajsieho vyvoja. Uétovna jednotka sa bude aj v budacnosti
zaoberat’ spravou nehnutel'nosti ako majetku druzstva, tak aj nehnutel'nosti prijatych do spravy.

Aktivity v oblasti vyskumu a vyvoja
Uétovna jednotka nema Ziadne aktivity v oblasti vyskumu a vyvoja.

Aktivity v oblasti ochrany zZivotného prostredia
Uttovna jednotka nema Ziadne aktivity v oblasti Zivotného prostredia.

Aktivity v zahrani¢i
Ucétovna jednotka nema ziadne aktivity v zahraniéi.

Riadna individualna ro¢na G¢tovna zavierka Stavebného bytového druzstva Il. Kosice za rok 2013 je neoddeliteI’'nou sucast’ou
vyrocnej spravy.
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Dodatok spravy auditora
o overeni siiladu vyro¢nej spravy s uctovnou zavierkou
v zmysle zakona ¢&. 540/2007 Z.z. § 23 odsek 5

Clenom druZstva Stavebné bytové druZstvo II. Kogice

I. Overili sme uétovni zavierku druZstva Stavebné bytové druZstvo II. KoSice k 31. decembru 2013,
uvedent vo vyronej sprave druzstva. K uvedenej G¢tovnej zavierke sme dita 17. marca 2014 vydali
spravu auditora v ktorej sme vyjadrili svoj nazor v nasledujicom znenf:

Ndzor

Podla ndsho ndzoru, uctovnd zdvierka poskytuje vo vSetkych vyznamnych suvislostiach pravdivy a
verny obraz financénej situdcie drusstva Stavebné bytové druistvo II. KoSice, k 31. Decembru 2013 a
vysledku jeho hospoddrenia za rok kondiaci k uvedenému ddatumu v sulade so zdkonom o uctovnictve

I1. Overili sme taktieZ stilad vyro¢nej spravy s vy3Sie uvedenou u¢tovnou zavierkou. Za spravnost
zostavenia vyro¢nej spravy je zodpovedny $tatutarny organ druZstva. Naou zodpovednostou je vydat
na zdklade overenia nazor o stlade vyro¢nej spravy s uétovnou zavierkou. Overenie sme vykonali v
silade s medzindrodnymi auditorskymi §tandardami. Tieto standardy pozadujti, aby auditor naplanoval
a vykonal overenie tak, aby ziskal primeranu istotu, Ze intformacie uvedené vo vyro¢nej sprave, ktoré
su predmetom zobrazenia v Uétovnej zdvierke, si vo vieikych vyznamnych stvislostiach v sulade s
prisludnou u&tovnou zavierkou. Informacie uvedené vo vyro&nej sprave sme posudili s informaciami
uvedenymi v u&tovnej zévierke k 31. decembru 2013. Iné udaje a informécie, ako uctovné informacie
ziskané z wittovnej zdvierky a G&tovnych knih sme neoverovali. Sme presvedéeni, Ze vykonané
overovanie poskytuje primerany podklad pre vyjadrenie n&zoru auditora.

Podl’a na$ho nazoru si i¢tovné informacie uvedené vo vyroénej sprave vo vietkych vyznamnych
suvislostiach v salade s a¢tovnou zavierkou druzstva k 31. decembru 2013.

Diia 6. decembra 2014

TATRA-AUDIT s.r.o. Ing. Alena Zborovska
Licencia SKAU ¢. 60 Licencia SKAU ¢.414
Hroncova 2 zodpovedny auditor

040 01 Kosice

Sidlo: Hroncova ul. €. 2,040 01 KoSice , www.tatraauditke.sk
registrécia: Obchodny register Okresného stdu Kosice I., oddiel Sro, vlozka ¢. 5451/




