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Vazené damy, Vazeni pani,

je pre nas poteSenim aj tento rok Vam predlozit’ Vyro¢nu spravu SBD II. KoSice za rok 2017. Stavebné
bytové druzstvo II. KoSice potvrdilo svoju stabilni poziciu aj v roku 2017, a preto je nam ct'ou podelit’ sa s
Vami o vysledky uplynulého roka, ktoré sa ndm podarilo dosiahnut’.

Mame za sebou rok vyznamny na aktivity, ktorymi sme sa snazili v buducnosti este viac sa priblizit’ k
naSim klientom, vlastnikom bytov a nebytovych priestorov. K hlavnym prioritim v minulom roku patrilo
splnenie novych zakonnych povinnosti vyplyvajucich zo zdkona SR ¢. 246/2015 Z.z. o sprévcoch
bytovych domov, ktory upravuje podmienky vykonu ¢innosti spravcov bytovych domov, ktori spravuju
bytové domy a Statnu spravu na useku podmienok vykonu Cinnosti spravcov, zavadza nové poziadavky pre
vykon Cinnosti spravcov a ich déveryhodnosti, a to nové podmienky odbornej spdsobilosti spravcov a ich
doveryhodnosti a vznik registra¢nej povinnosti spravcov. VSetky poziadavky pre vykon ¢innosti spravcov v
zédkonom stanovenom termine sa ndm podarilo splnit’. Stavebné bytové druzstvo bolo zapisané v zozname
spravcov bytovych domov vedenej MDaV SR pod evidenénym cislom 113 dna 11.4.2017.

Uplynuly rok bol pre nas rokom kladného hospodarskeho vysledku. Hospodarsky vysledok predstavuje
zisk 6 154 Eur. Rok 2017 z naSho pohl'adu mézeme hodnotit’ pozitivne, druzstvo naplnilo hlavny ciel
zabezpecCenia kladného hospodarskeho vysledku pri nezvySovani ceny spravcovského poplatku. Druzstvo
svojim trhovym podielom bolo najvac¢sim spravcom bytovych domov na izemi mesta KoSic, priCom svoju
profilaciu ako komplexného poskytovatela vykonu spravy bytovych domov potvrdilo aj v uplynulom roku.

Od doby, odkedy pdsobime na trhu, sa vel'a zmenilo v dosledku spolo¢ensko — ekonomickych reforiem,
legislativnych zmien, technologického vyvoja, az po komunikaciu.

Chceme, aby nase sluzby vykonu spravy bytovych domov v dobe elektronizacie a digitalizacie boli pre
naSich klientov, vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovych domoch, eSte kvalitnejSie,
efektivnejSie a zrozumitel'nejsie.

Vd’aka neustalemu usiliu naSich zamestnancov a odbornikov na vSetkych trovniach, klienti, vlastnici bytov
a nebytovych priestorov ziskavaju presvedCenie a istotu, Ze maji odborne a finan¢ne silného partnera pre
spravu svojho majetku.

Dovolte mi, aby som vyuzil tento priestor a pod’akoval sa nasim ¢lenom druzstva, ¢lenom organov
druzstva za déveru, zamestnancom za ich kazdodenné pracovné nasadenie a prinos k naSim spolo¢nym
uspechom a v neposlednom rade nasim klientom, vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v sprave nasho
druzstva za to, Ze svoju doveru venuju prave nam.
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organizovanie, pripravy a realizacie vystavby, prevadzka bytovych objektov s nebytovymi priestormi
a zabezpecCovanie 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 najomnych 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

montéz, oprava, udrzba elektrickych zariadeni do 1000 V a bleskozvodov

vykonavanie odbornych prehliadok a skuSok el. zariadeni od 1000 V a bleskozvodov
vodoinstalatérstvo

zamocnictvo

malovanie, 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 volnych Zivnosti

sprostredkovatel'skd ¢innost’ v oblasti sluzieb

vvvvv

vvvvv

verejnej ponuky majetkovych hodnot
vedenie Uctovnictva

reklamné a marketingové sluzby
vykon ¢innosti stavebného dozoru - PS




POCET ZAMESTNANCOV,

CLENOV A CLENSKYCH SAMOSPRAYV

BYTOVYCH DOMOV A BYTOV

PRIEMERNY POCET ZAMESTNANCOV

Bezprostredne prechadzajace

Nazov polozky BezZné uétovné obdobie Gétovné obdobie

Priemerny prepoditany pocet

85 87
zamestnancov
Stav zamestnacov ku drfiu, ku ktorému a5 87
sa zostavuje uctovna zavierka, z toho:
Pocet ¢lenov vykonného manaZmentu 5 5

POCET CLENOV A CLENSKYCH SAMOSPRAV

. . Bezprostredne prechadzajuace

Nazov polozky BeZné u&tovné obdobie Gétovné obdobie
Pocet ¢lenov druZstva 8 802 8 989
Pocet ¢lenskych samosprav 169 172

POCET BYTOVYCH DOMOV A BYTOV

Bezprostredne prechadzajuace

Nazov polozky BeZné uétovné obdobie GEtovné obdobie
Byty celkom 11 741 11 831
z toho: - vo vlastnictve 11 012 10 969
- druZstevné 729 862

Prevody druZstevnych bytov do

B 133 130
vilastnictva

Poé&et bytovych domov 260 257

Druzstvo v r. 2017 nie je neobmedzene ruc¢iacim spolo¢nikom v inych G¢tovnych jednotkach.

Uttovna zavierka druzstva k 31.12.2017 je zostavena ako riadna uétovna zavierka podl'a §17 ods. 1
zakona ¢. 431/2002 Zb. o uctovnictve, za Gctovné obdobie od O1. januara 2017 do 31. decembra 2017
roka. Bola zostavena za nepretrzitého trvania druzstva.

Uttovna zavierka za bezprostredne predchadzajiuce obdobie bola schvilena Zhromazdenim delegatov
dna31.5.2017.




UCTOVNA ZAVIERKA K 31.12.2017

(VEUR)

Aktiva 2017 2016
Softvér 23097 10378
Pozemky 11240 12373
Stavby 5270162 6155 546
Samostatné hnutefné veci a stbor hnutelnych veci 43634 22207
Obstaravany dihodoby hmotny majetok 429 1175
Poskytnuté preddavky na dihodoby hmotny majetok 0 0
Ostatné dihodobé cenné papiere a podiely 0 0
Materidl 37016 33833
Pohladavky z obchodného styku dlhodobé 0 91662
Odlozena danova pohfadavka 33215 36504
Pohladavky z obchodného styku 613 864 651568
Pohladavky voci spol., clenom a zdruzeniu 23382 5
Darové pohladavky 8626 6785
Iné pohladavky 0 277
Peniaze /pokladria, ceniny/ 609 1035
Uttyv bankéch 1014658 1107976
Naklady budcich obdobi 10310 7952
Prijmy budtcich obdobi 14521 14812
Aktiva spolu 7104763 8154088




UCTOVNA ZAVIERKA K 31.12.2017

(VEUR)

Pasiva 2017 2016
Zakladné imanie 681256 693 081
Ostatné kapitdlové fondy 4674697 5435020
Nedelitelny fond 351131 351131
Statutarne a ostatné fondy 276834 274775
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 0
Hospodarsky vysledok bezného obdobia 6 154 32152
Kratkodobé rezervy 189533 182 698
Dlhodobé zavazky z obchodného styku 19177 19268
Zavdzky zo socidlneho fondu 5878 6256
Zavazky z obchodného styku 287343 355056
Nevyfakturované dodavky 0 0
Zavazky voci spolocnikom a zdruZeniu 0 0
Zavdzky voci zamestnancom 49 842 57738
Zavazky zo socialneho zabezpecenia 46 166 69 646
Danové zavdzky a dotdcie 69613 78703
Ostatné zavazky 18515 16 707
Bankové Uvery dlhodobé 301977 447 359
Beiné bankové Uvery 108 128 113 882
VWdavky budcich obdobi 18519 20616
VWnosy buducich obdobi 0 0
Pasiva spolu 7104763 8154088




SBD II. KoSice pozostavaju z:

1. neobeZného majetku vo vyske 5.348.562 EUR, ktory ma 75,28%-ny podiel na celkovych aktivach
2. obezného majetku vo vyske 1.731.370 EUR, ktory ma 24,37%-ny podiel na celkovych aktivach
3. éasového rozliSenia v hodnote 24.831 EUR s 0,35%-nym podielom na celkovych aktivach

Struktira celkovych aktiv
6 000 000
5348 562
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Neobe?ny majetok Obe¥ny majetok Casové rozlisenie

NeobeZny majetok tvoria:

* dlhodoby hmotny majetok vo vyske 5.325.465 EUR s 99,57%-nym podielom na neobeznom majetku (pozemky,
stavby, samostatne hnutel'né veci a sibory hnutel'nych veci, ostatny dlhodoby hmotny majetok)
* dlhodoby nehmotny majetok vo vyske 23.097 EUR, ktory mé 0,43%-ny podiel na neobeznom majetku (softvér)

ObeZny majetok tvoria:

* financné ucty vo vyske 1.015.267 EUR s 58,64 %-nym podielom na obeznom majetku

* kratkodobé pohl'adavky vo vyske 630.534 EUR s 36,42 %-nym podielom na obeznom majetku
* zasoby vo vyske 37.016 EUR s 2,14%-nym podielom na obeznom majetku

* dlhodobé pohl'adavky vo vyske 48.553 EUR, ktoré maju 2,80%-ny podiel na obeznom majetku

Casové rozliSenie tvoria:

* naklady budtcich obdobi vo vyske 10.310 EUR s 41,52%-nym podielom na ¢asovom rozliSeni
* prijmy buducich obdobi vo vyske 14.521 EUR s 58,48 %-nym podielom na casovom rozliSeni




Celkovy prehPad aktiv v percentudlnom vyjadreni je v nasledujucom grafe:
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Najvicsi podiel na celkovych aktivach maju stavby vo vySke 5.270.162 EUR a tvoria 74,18% celkovych aktiv.
Finanéné ucty predstavuju hodnotu 1.015.267 EUR a maju 14,29%-ny podiel na celkovych aktivach.

Kratkodobé pohladavky vo vyske 630.534 EUR sa podiel’aji 8,87% na celkovych aktivach.

Ostéavajucu Cast’ v kumulovanej vyske 2,66% tvoria pozemky, samostatne hnutel'né veci, ostatny dlhodoby hmotny
majetok, softvér, zdsoby, dlhodobé pohl'adavky, naklady a prijmy budtcich obdobi.

SBD II. Kosice pozostavaju z:

1. vlastného imania vo vyske 5.990.072 EUR, ktory ma 84,31%-ny podiel na celkovych pasivach
2. zavazkov vo vyske 1.096.172 EUR, ktory ma 15,43 %-ny podiel na celkovych pasivach
3. ¢asového rozlisenia v hodnote 18.519 EUR s 0,26 %-nym podielom na celkovych pasivach

Struktira celkovych pasiv
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Vlastné imanie tvoria:

» zékladné imanie vo vyske 681.256 EUR s 11,37%-nym podielom na vlastnom imani

* ostatné kapitalové fondy vo vyske 4.674.697 EUR, ktoré maju 78,04 %-ny podiel na vlastnom imani

» zdkonné rezervné fondy vo vyske 351.131 EUR s 5,86%-nym podielom na vlastnom imani

* ostatné fondy zo zisku vo vyske 276.834 EUR, ktoré maju 4,62 %-ny podiel na vlastnom imani

* vysledok hospodarenia za i€tovné obdobie po zdaneni vo vyske 6.154 EUR s 0,11%-nym podielom
na vlastnom imani

Zavizky tvoria:

* dlhodobé zavizky vo vyske 25.055 EUR s 2,29%-nym podielom na zavédzkoch

* dlhodobé bankové uvery vo vyske 301.977 EUR s 27,55%-nym podielom na zavézkoch

» kratkodobé zavizky vo vyske 471.479 EUR so 43,01%-nym podielom na zavézkoch

* kratkodobé rezervy vo vyske 189.533 EUR s 17,29%-nym podielom na zavizkoch

» kratkodobé bankové tivery vo vyske 108.128 EUR, ktoré maju 9,86%-ny podiel na zavdzkoch

Casové rozliSenie tvoria:

* vydavky budticich obdobi vo vyske 18.519 EUR so 100%-nym podielom na ¢asovom rozliSeni

Celkovy prehl’ad pasiv v percentudlnom vyjadreni je v nasledujucom grafe:
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Najvicsi podiel na celkovych pasivach maji ostatné kapitalové fondy vo vyske 4.674.697 EUR a tvoria 65,80%
celkovych pasiv. Zakladné imanie predstavuje hodnotu 681.256 EUR a ma 9,59%-ny podiel na celkovych pasivach.
Kratkodobé zavizky vo vyske 471.479 EUR sa podiel’aju 6,64% na celkovych pasivach. Dlhodobé bankové uivery
su vo vyske 301.977 EUR a maju 4,25%-ny podiel na celkovych pasivach. Zakonné rezervné fondy vo vyske
351.131 EUR maju 4,94%-ny podiel na celkovych pasivach. Ostatné fondy zo zisku predstavuju 3,90% celkovych
pasiv a st vo vyske 276.834 EUR. Ostavajicu ¢ast' v kumulovanej vyske 4,88% tvori vysledok hospodarenia za
uctovné obdobie po zdaneni, kratkodobé bankové uvery, vydavky budicich obdobi, kratkodobé rezervy, dlhodobé
zavazky.
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UCTOVNA ZAVIERKA K 31.12.2017

(VEUR)

Naklady 2017 2016
Spotreba materialu a energie a ostatnych neskladovatefnych dodavok 221600 260077
Sluzby /opravy a sluzby 196 869 236594
Mzdové naklady 953055 938161
Odmeny clenom organov druzstva 106977 104 042
Naklady na socidlne zabezpecenie 358 287 359277
Socialne naklady 60792 63237
Dane a poplatky 38957 43752
Odpisy dlhodobého nehmotného a hmotného majetku 84192 164373
Zostatkova cena predaného dlhodobého majetku a materialu 173 385757
Tvorba rezerv na HC a zat¢tovanie komplexnjch NBO 0 0
Tvorba a z(ctovanie opravnych poloziek k pohladavkam -9247 8673
Ostatné naklady na hospodarsku ¢innost /aj dver/ 66 805 67839
Nakladove troky 7005 10135
Kurzové straty 0 0
Ostatné naklady na financnd innost 894 1477
Dan z prijmov z beznej Cinnosti - splatna 2992 2880
Dan z prijmov z beznej Cinnosti - odlozend 3289 11215
Naklady spolu 2092639 2657489

1




UCTOVNA ZAVIERKA K 31.12.2017

(VEUR)

Vynosy 2017 2016
Triby za predaj vlast. vyrobkov a sluZieb 1990385 2170748
Aktivacia 421 434
Trzby z predaja dlhodobého majetku a materialu 632 413010
Ostatné vynosy z hospodarskej Cinnosti 107 153 105050
Vynosové droky 202 399
Viynosy z dlhodobych cennych papierov 0 0
Kurzové zisky 0 0
Ostatné vynosy z financnej cnnosti 0 0
Vynosy spolu 2098 793 2689 641
Hospodarsky vysledok za rok 2017 6 154

Celkové vynosy Stavebného bytového druzstva II. KoSice za rok 2017 dosiahli vysku 2 098 793
EUR. Celkové naklady za rok 2017 predstavovali hodnotu 2 092 639 EUR.

Dosiahnuty hospodarsky vysledok za rok 2017 predstavuje zisk vo vyske 6 154 EUR.
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K 31.12.2017 (VEUR)

FONDY A VLASTNE IMANIE

Stav fondov a viastné imanie 2017 2016
Zakladné imanie 681256 693 081
- 7akladné imanie /vstupné/ 639699 639699
- 2CV nebyvajlci dlenovia 233 233
-novy ZCV ndjomnicia vlastnici 149 685 152 864
- 7akladné imanie zapisané 3319 33194
-vyrovnaci podiel /bez. ZCV/ -141555 -132909
Statutamy fond 407 407
Nerozdeleny zisk minuljch rokov 0 0
Vysledok hospodarenia za obdobie 6 154 32152
CISTE OBCHODNE IMANIE 637817 725 640
Ostatné kapitalové fondy 4674697 5435020
1toho :zdroje pre NP- obcianska vybavenost 389638 389638
Nedelitefny fond 31131 351131
Podporny fond 234077 234077
Fond rozvoja a hmotnej stimulacie 42350 40292
VLASTNE IMANIE 5990072 6786159
Socialny fond 5878 6256
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V priebehu ti¢tovného obdobia doslo k:

1. zniZovaniu zdakladného imania o 12.301 EUR z d6évodu:

- vratenia zakladného c¢len. vkladu ¢lenom pri prevode bytov do osobného vlastnictva a zruSenia ¢lenstva v
druzstve vo vyske 3.655 EUR

- vyplatenia vyrovnacieho podielu za rok 2016 vo vyske 8.646 EUR

2. zvySeniu zakladného imania o 476 EUR z titulu zaplatenia novych zakladnych ¢lenskych vkladov vo
vyske 476 EUR.

Druzstvo v stlade so stanovami mé zapisané zadkladné imanie vo vySke 33 194 EUR. Podiel zakladného
imania na celkovej hodnote vlastného imania predstavuje 11,37 %.

Ako prirastok osobnych kapitalovych fondov vo vyske 78.799 EUR s vycislené splatky tverov a
mimoriadne splatky. Ubytok 839.122 EUR je v dosledku prevodov bytov a pozemkov do vlastnictva
¢lenov druzstva.

V priebehu uctovného obdobia bol uskutocneny pridel zo zisku za rok 2016 do fondu rozvoja a hmotnej
stimulacie vo vyske 32.152 EUR. Cerpanie fondu rozvoja a hmotnej stimulacie bolo realizované vo vyske
30.093 EUR v sulade s uzatvorenymi zmluvami o vykone funkcie ¢lenov organov SBD II. KoSice a
kolektivnou zmluvou na rok 2017.

Povinny pridel do zakonného rezervného fondu nie je potrebny, pretoze zdkonny rezervny fond uz dosiahol
svoju maximalnu hranicu stanovenu v pravnych predpisoch.
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SBD II. Kosice v roku 2017 si udrzalo svoj trhovy podiel pri sprave bytovych domov.

V roku 2017 doglo k ukonéeniu vykonu spravy u domov Zombova 13-15, Ortvanova 71, Safarikova
7,9,11, Titogradska 7,9,11, zaroven SBD II. Kosice uzatvorilo mandatne zmluvy pre poskytovanie sluzieb
v oblasti vykonu spravy pre spoloCenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov Jarna 21,23,25 a
Zeleziarenska 46,48,50,52,54 a prijalo do spravy bytovy dom Stodolova 1-3 na zéklade zmluvy o vykone
spravy.

Za uplynuly rok sme previedli clenom druzstva do vlastnictva d’al$ich 133 bytov.

V oblasti finan¢nej podpory za uplynuly rok 2017 sme poskytli pre clenov druzstva z podporného fondu
finan¢né prostriedky vo vyske 24 007,68 Eur, za obdobie januar — april 2018 prostriedky vo vyske
58 986,36 Eur. Clenmi druzstva boli realizované splatky z poskytnutej podpory.

Poskytovanie financnych sluzieb sme realizovali aj v uplynulom roku. Jednalo sa o investicie do
modernizacie a rekonStrukcie bytovych domov spdsobom zatepl'ovania a modernizacie spolo¢nych Casti
a spolo¢nych zariadeni domov. Tieto investicné projekty pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov boli
financované zo zdrojov SFRB, pripadne z komerénych bankovych domov.

Celkova realizécia tychto investinych akcii si vyzaduje doslednu pripravu, dostato¢nt ¢asovu naroc¢nost’
vzhl'adom na schvalovaci proces a celkovll inZiniersku ¢innost. Cim lepsia a doslednejSia 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 3 269 806 Eur, z toho v komer¢nych bankach u 6 bytovych domov vo vyske 766 106 Eur, uvery
pre SFRB uzatvorené u 7 bytovych domov vo vyske 1993 700 Eur a v PSS 11 averov vo vyske
510 000 Eur.

Okrem tychto tverov vlastnici bytovych domov vyuzivali splatkové sluzby dodavatelov, jednalo sa
o finan¢né prostriedky poskytnuté dodavatel'mi pre jednotlivych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v sulade s financovanim schvalenej investicnej akcie.

Vyska nesplatenych tverov poskytnutych dodavatel'mi bola k 31. 12. 2017 vo vyske 228 006 Eur.
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V nasledujucej tabul’ke je prehl'ad vybranych finan¢nych ukazovatel'ov za rok 2017 v porovnani s rokom
2016:

Ukazovatel rok 2017 rok 2016
Celkova likvidita firmy 3,67 3,36
Bezna likvidita firmy 3,59 3,30
Pohotova likvidita 2,15 1,93
Pracovny kapital (EUR) 1232712 1225503
Doba obratu zésob (dni) 7 6
Doba obratu pohladavok (dni) 117 109
Doba obratu zavazkov (dni) 85 95
Celkova zadlzenost (%) 15,4% 16,5%
Stupen samofinancovania (%) 84,3% 83,3%
Miera zadlZenosti (%) 18,3% 19,8%
Rentabilita trzieb z CASH FLOW (%) 12,3% 33,5%
Prevadzkova rentabilita vl.imania a zavazkov (%) 3,1% 8,1%
CASH FLOW z trzieb (%) 4,5% 9,6%

Ukazovatele likvidity poukazuji na schopnost’ druzstva splacat’ kratkodobé zavédzky a transformovat
aktiva na penazné prostriedky. Celkova, bezna a pohotova likvidita maji rastici trend, dosahuju
nadpriemerné vysledky, ¢o poukazuje na vysoku solventnost’ druzstva.

Ukazovatele obratkovosti kvantifikuji viazanost’ aktiv. Doba obratu z&sob si udrziava optimalnu uroven.
Doba obratu zavézkov je nizSia oproti minulému obdobiu, ¢o je pozitivne. Doba obratu pohl'adavok je na
mierne vyssej urovni oproti roku 2016.

Ukazovatele zadlZenosti hodnotia, aky je podiel cudzieho kapitalu na financovani druzstva. Celkova
zadlzenost a miera zadlZzenosti maji nizSie hodnoty oproti roku 2017, ¢o je pozitivne. Stupent
samofinancovania ako podiel vlastného imania ku celkovym aktivam rastie, ¢o poukazuje na finan¢nu
stabilitu.

Ukazovatele rentability maji klesajuci trend. Rentabilita trzieb z CASH FLOW, ako aj prevadzkova
rentabilita vlastného imania a zavdzkov, klesaji oproti roku 2016, ¢o suvisi s produktovou skladbou
marketingového planu. Ukazovatel’ podielu CASH FLOW na trZzbach taktieZ klesa.
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Predpokladany vyvoj uc¢tovnej jednotky

V priebehu roku 2017 v stlade so zdkonom ¢&. 246/2015 Z.z. o spravcoch bytovych domov SBD II. Kosice
splnilo vSetky zdkonné podmienky a poziadavky pre vykon cinnosti spravcu. Splnilo podmienku
registra¢nej povinnosti spravcu v registri spravcov vedenej Ministerstvom dopravy a vystavby Slovenskej
republiky. V tomto registri bolo SBD II. Kosice zapisané pod eviden¢nym ¢islom 113.

Vo vyvoji SBD II. KosSice sa nepredpokladd, ze by doslo k zmene doterajSicho smerovania a vyvoja.
Uttovna 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
Uctovna jednotka nema Ziadne aktivity v oblasti vyskumu a vyvoja.

Aktivity v oblasti ochrany Zivotného prostredia
Uctovna jednotka nema Ziadne aktivity v oblasti Zivotného prostredia.

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

1




Hlavnymi ciePmi SBD II. KoSice na rok 2018 su:

mzavedenie nového informacného systému pre spravu bytovych domov a zriadenie zdkaznickeho portalu
pre komunikaciu s klientmi, vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v sprave druzstva

mzvySovanie profesionalizacie vykonu spravy bytovych domov pravidelnym vzdelavanim zamestnancov
=dostupnejsia a zrozumiteI'nejSia komunikacia s klientmi, vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov

=podpora a rozvoj marketingovej ¢innosti pre ziskavanie novych klientov z novopostavenych bytovych
domov na tzemi mesta KoSice

mzvysenie kvality poskytovanych sluzieb

sudrzanie trhového podielu a zachovanie profilacie, ako komplexného poskytovatela vykonu spravy
bytovych domov

=poskytovanie beziro¢nej finanénej podpory pre Clenov druzstva z podporného fondu na ucely oprav a
udrzby, modernizacie a rekonstrukcie bytovych domov

SBD II. KoSice chce byt nadalej tspeSnou, modernou a stabilnou druzstevnou spravcovskou
spolo¢nostou, podl'a moznosti s dominantnym postavenim na trhu v oblasti vykonu spravy bytovych
domov, ktora bude vytvarat dlhodobo istoty a uspokojovat’ potreby a poziadavky svojich klientov,
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, zamestnancov, obchodnych partnerov, ¢lenov druzstva a ¢lenov
organu SBD II. Kosice.
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SPRAVA AUDITORA A UCTOVNA

ZAVIERKA

Riadna individualna ro¢na uctovna zavierka Stavebného bytového druzstva II. KoSice za rok 2017 so
spravou auditora je neoddelitePnou stu¢ast’ou vyrocnej spravy.
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DODATOK SPRAVY NEZAVISLEHO

AUDITORA K VYROCNEJ SPRAVE

DODATOK SPRAVY NEZAVISLEHO AUDITORA
¢lenom, predstavenstvu a kontrolnej komisii druZstva Stavebné bytové druZstvo I1. KoSice

k vyroénej sprive

v zmysle § 27 odsek 6 zikona ¢. 423/2015 Z.z. o Statutarnom audite a o zmene a doplneni zikona
€. 431/2002 Z. z. o G¢tovnictve v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,,zakon o Statutarnom
audite*)

I Overili sme uctovni zavierku druZstva Stavebné bytové drustvo II. KoSice (dalej
»~DruZstvo™) k 31. decembru 2017, uvedeni v prilohe priloZenej vyroénej spravy DruZstva, ku
ktorej sme dha 20.3.2018 vydali spravu nezavislého auditora z auditu &tovnej zavierky v
nasledujicom zneni:

Spriva z auditu aétovnej zivierky

Nazor

Uskutoénili sme audit G¢tovnej zivierky druZstva Stavebné bytové druZstve II. KoSice (dalej len
»~Druzstvo®), ktord obsahuje sivahu k31. decembru 2017, vykaz ziskov astrat za rok konciaci sa
k uvedenému diatumu, a poznamky, ktoré obsahuji sihrn vyznamnych tétovnych zasad a uétovnych metod.

PodI'a nisho nézoru, priloZzena uftovna zivierka poskytuje pravdivy a verny obraz finanénej situsicie
DruZstva k 31. decembru 2017 a vysledku jej hospodirenia za rok kondiaci sa k uvedenému datumu
podl'a zikona & 431/2002 Z.z. o ultovnictve v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,zikon o
uétovnictve*).

Zaklad pre nazor

Audit sme vykonali podl'a medzinarodnych auditorskych Standardov (International Standards on Auditing,
ISA). NaSa zodpovednost’ podl'a tychto Standardov je uvedena v odseku Zodpovednost” auditora za audit
uctovnej zavierky. Od Druzstva sme nezavisli podla ustanoveni zakona &. 423/2015 o Statutarnom audite
aozmene a doplneni zakona &. 431/2002 Z. z. o aétovnictve v zneni neskorSich predpisov (d'alej len
wzikon o Statutarnom audite”) tykajicich sa etiky, vratane Etického kédexu auditora, relevantnych pre nas
audit a¢tovnej zavierky a splnili sme aj ostatné poziadavky tychto ustanoveni tykajucich sa etiky. Sme
presvedCeni, ze auditorské dokazy, ktoré sme ziskali, poskytuju dostatoény a vhodny zaklad pre nas nazor.

Statutdrny orgdn je zodpovedny za zostavenie tejto ictovnej zavierky tak, aby poskytovala pravdivy
averny obraz podla zikona o Ultovnictve a za tie interné kontroly, ktoré povaZuje za potrebné na
zostavenie ftovnej zivierky, ktorda neobsahuje vyznamné nespravnosti, &i uz v désledku podvodu alebo
chyby.

Pri zostavovani U¢tovnej zavierky je Statutarny organ zodpovedny za zhodnotenie schopnosti Druzstva
nepretrzite pokracovat’ vo svojej ¢innosti, za opisanie skuto&nosti tykajucich sa nepretrzitého pokratovania
v ¢innosti, ak je to potrebné, a za pouzitie predpokladu nepretrzitého pokraovania v &innosti v Gétovnictve,
ibaze by mal v imysle DruZstvo zlikvidovat alebo ukongit’ jej ¢innost, alebo by nemal int realisticka
moznost’ neZ tak urobit’.

Z v it it iétovnej zavi
Nasou zodpovednostou je ziskatl' primerané uistenie, ¢i G¢tovna zavierka ako celok neobsahuje vyznamné
nespravnosti, ¢i uz v désledku podvodu alebo chyby, a vydart’ spravu auditora, vratane nazoru. Primerané
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uistenie je uistenie vysokého stupiia, ale nie je zirukou toho, Ze audit vykonany podl'a medzinarodnych
auditorskych Standardov vzdy odhali vyznamné nespravnosti, ak také existuji. Nespravnosti mozu
vzniknat' v dosledku podvodu alebo chyby a za vyznamné sa povazujii viedy, ak by sa dalo odévodnene
ofakavat, Ze jednotlivo alebo v sihme by mohli ovplyvnit ekonomické rozhodnutia pouzivatelov,
uskutoénené na zaklade tejto (¢tovnej zavierky.

V ramei auditu uskutoéneného podl'a medzinarodnych auditorskych Standardov, poéas celého auditu
uplatiiujeme odborny Gsudok a zachovavame profesionalny skepticizmus. Okrem toho:

® Identifikujeme a posudzujeme rizika vyznamnej nespravnosti Gétovnej zavierky, & uz v désledku
podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskuto&fiujeme auditorské postupy reagujiice na tieto rizika a
ziskavame auditorské dokazy, ktoré si dostatotné a vhodné na poskytnutie zikladu pre nas nazor.
Riziko neodhalenia vyznamnej nespravnosti v désledku podvodu je vyssie ako toto riziko v désledku
chyby, pretoze podvod méze zahfhat' tajni dohodu, falSovanie, imyselné vynechanie, nepravdivé
vyhlasenie alebo obidenie internej kontroly.

¢  Oboznamujeme sa s internymi kontrolami relevantnymi pre audit, aby sme mohli navrhnit' auditorské
postupy vhodné za danych okolnosti, ale nie za G¢elom vyjadrenia nazoru na efektivnost’ internych
kontrol DruZstva.

*  Hodnotime vhodnost' pouZitych G&tovnych zisad aGétovnych metod a primeranost G&tovnych
odhadov a uvedenie s nimi savisiacich informicii, uskutognené Statutirnym organom.

* Robime ziver otom, ¢&i Statutarny organ vhodne v Gétovnictve pouziva predpoklad nepretrzitého
pokratovania v ¢innosti a na zaklade ziskanych auditorskych dokazov ziver o tom, &i existuje
vyznamna neistota v stvislosti s udalostami alebo okolnostami, ktoré by mohli vyznamne spochybnit’
schopnost’ Druzstva nepretrzite pokracovat’ v ¢innosti. Ak dospejeme k zaveru, Ze vyznamna neistota
existuje, sme povinni upozornit’ v nadej sprave auditora na sivisiace informécie uvedené v uétovnej
zavierke alebo, ak su tieto informacie nedostatoéné, modifikovat’ nas nazor. Nase zivery vychadzaji
z auditorskych dokazov ziskanych do datumu vydania nadej spravy auditora. Budice udalosti alebo
okolnosti viak méZu spdsobit’, ze DruZstvo prestane pokratovat’ v nepretrZitej &innosti.

¢ Hodnotime celkovii prezenticiu, Struktiru a obsah G&tovnej zavierky vritane informacii v nej
uvedenych, ako aj to, &i G&tovna zavierka zachytiva uskutoénené transakcie a udalosti sposobom,
ktory vedie k ich vernému zobrazeniu.

II. Spriva k d’aliim poZiadavkim zikonov a inych pravnych predpisov

Statutdrny orgén je zodpovedny za informécic uvedené vo vyrolnej sprave, zostavenej podla
poziadaviek zakona o GEtovnictve. Nas vy3sie uvedeny nazor na uétovni zavierku sa nevztahuje
na iné informdcie vo vyro¢nej sprave.

V' savislosti s auditom u¢tovnej zavierky je nasou zodpovednostou obozniamenie sa s
informdciami uvedenymi vo vyroénej sprave a posudenie, & tieto informacie nie st vo
vyznamnom nesilade s auditovanou u¢tovnou zivierkou alebo naSimi poznatkami, ktoré sme
ziskali pocas auditu u¢tovnej zavierky, alebo sa inak zdaji byt v¥znamne nespravne.

Posudili sme, ¢i vyro¢na sprava Druzstva obsahuje informacie, ktorych uvedenie vyZaduje zikon
o uctovnictve.

Na zéklade prac vykonanych pocas auditu uétovnej zavierky, podla nasho nazoru:

- informacie uvedené vo vyrognej sprave zostavenej za rok 2017 sa v silade s Gétovnou zavierkou
za dany rok,

- vyrolna sprava obsahuje informacie podla ziakona o Gétovnictve.
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Okrem toho, na zdklade nasich poznatkov o G¢tovnej jednotke a situdcii v nej, ktoré sme ziskali
pocas auditu Gitovnej zdvierky, sme povinni uviest, & sme zistili vyznamné nespravnosti vo
vyroénej sprave, ktori sme dostali po datume vydania tejto spravy auditora. V tejto suvislosti
neexistuju zistenia, ktoré by sme mali uviest'.

y

Ing. Alena Zborovskd
licencia SKAU ¢&. 414

2.5.2018

TATRA-AUDIT, spol. s r.o.
Hroncova 2, 040 01 Kosice
licencia SKAU ¢. 60
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