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EKONOMICKÝ ROZBOR  r. 2017




                          (výročná správa I.)
Okresné stavebné bytové družstvo v Rimavskej Sobote
Vypracovala : Ing. Klára Dobošová – ekonóm družstva

Predkladá :     Ing. Ján Petrinec – predseda družstva
Základné údaje o spoločnosti

Obchodné meno: 

Okresné stavebné bytové družstvo v Rimavskej Sobote

Identifikačné číslo: 00 173 916             DIČ: 2021292922
IČDPH: SK2021292922

Sídlo:

Okružná  50

Rimavská Sobota

979 01

Vznik:

Okresné stavebné bytové družstvo v Rimavskej Sobote vzniklo prijatím stanov družstva a ustanovujúcou členskou schôdzou konanou dňa 28.10.1959 so zápisom do obchodného registra Okresného súdu v Banskej Bystrici dňa 9.12.1959.

Predmet činnosti:

1.  montáž, opravy a revízie vyhradených plynových zariadení

2.  montáž, opravy, údržba a vykonávanie revízii elektrických zariadení   

      a bleskozvodov

3.  opravy, revízie a skúšky vyhradených zdvíhacích zariadení

4.  vysielanie v káblových rozvodoch v Slovenskej republike

5.  zabezpečenie služieb  potrebných na prevádzku objektov, zariadení a budov

6.  drobné údržbárskej práce

7.  kúpa tovaru na účely jeho predaja konečnému spotrebiteľovi (maloobchod)    

      v rozsahu voľných živnosti

8.  kúpa tovaru na účely jeho predaja iným prevádzkovateľom živnosti  

      (veľkoobchod) v rozsahu voľných živnosti

9.   vedenie účtovníctva

10. zámočníctvo

11. murárstvo

12. vodoinštalatérstvo a kúrenárstvo

13. montáž určených meradiel

14. uskutočňovanie stavieb a ich zmien

15. uskutočňovanie jednoduchých stavieb, drobných stavieb a ich zmien

16. podnikanie v oblasti nakladania s nebezpečným odpadom

17. sprostredkovateľská činnosť v oblasti obchodu

18. sprostredkovateľská činnosti v oblasti služieb

19. správa a údržba bytového a nebytového fondu v rozsahu voľných živnosti

20. prenájom kancelárskej a výpočtovej techniky

21. sprostredkovanie prístupu k sieti internet prostredníctvom pevných  

       elektronických komunikačných sieti
22. reklamné a marketingové služby, prieskum trhu a verejnej mienky

23. administratívne služby
24. sprostredkovanie predaja, prenájmu a kúpy nehnuteľností (realitná činnosť)
25. prenájom hnuteľného hmotného majetku

Právna forma:

družstvo   

Výsledok hospodárenia OSBD za rok 2017
                                    (Údaje sú uvedené v celých €)

	Náklady
	     Plán
	  Skutočnosť
	    % -ne vyjadrenie

	spotrebovaný materiál-ostatný
	    197 620
	    163 602
	             82,8

	elektrina, plyn, voda
	      14 700
	      17 804
	           121,1   

	spotrebované PHM
	        9 950
	        8 737
	             87,8

	ostatné služby
	      27 670
	      35 285
	           127,5

	služby telekomunikačné
	        7 410
	        6 620
	             89,3

	osobné náklady
	    898 030
	    739 961
	             82,4

	dane a popl., správne popl.
	      14 940
	      14 301
	             95,7

	predaný mat. a majetok
	           200
	        6 480
	           

	prevádzka družstva
	        2 705
	        4 495
	           166,2

	úver a  poistenie budov
	      79 380
	      71 209
	             89,7

	odpisy majetku
	      29 864
	      29 664
	             99,3

	správa bytov
	        9 820
	        7 966
	             81,1

	zrážková daň z bankových úrokov
	        2 500
	           929
	             37,2

	náklady na siete
	    143 070
	    143 363
	           100,2

	Celkom náklady 
	 1 437 859 
	 1 250 416 
	            86,9 %


	Výnosy


	   Plán
	Skutočnosť
	   % -ne vyjadrenie

	služby,predaj materiálu
	      60 490
	      52 071
	86,1

	prevádzka družstva
	      54 100
	      53 042
	               98

	penále z omeškania
	      38 000
	      35 594
	93,7

	správne poplatky
	      10 000
	        1 870
	18,7

	ostatné výnosy
	      61 750
	      36 708
	59,4

	údržba a revízie 
	    590 400
	    467 582
	79,2

	úroky
	      13 650
	        5 847
	42,8

	výnos z nájomného
	    437 200      
	    430 935
	98,6

	výnosy zo sietí
	    173 070
	    171 683
	99,2

	Celkom výnosy 
	 1 438 660
	 1 255 332
	87,3 %


Výsledok hospodárenia pred zdanením za rok 2017 :  zisk + 5 845,48 €

Dosiahnutý prebytkový výsledok hospodárenia OSBD pred zdanením za rok 2017 je vo výške + 5 845,48 €. Plánovaný výsledok bol prekročený v kladnom smere o vyše 5 044,- €. Daňová povinnosť je vo výške daňovej licencie, t.j. 2 880,- €, ktorá bola zaplatená v zákonnej lehote. Celkové rozpočtované náklady boli v sume 1 437,8 tis. € a rozpočtované výnosy v sume 1 438,6 tis. €. Družstvu sa podarilo zabezpečiť celkovú prevádzku OSBD a všetky činnosti súvisiace s výkonom správy a s údržbou bytových domov a pritom ušetriť viac ako 13 % z plánovaných výdajov. Neboli žiadne významné mimoriadne výdaje ani príjmy, celkové hospodárenie družstva je vedené odborne a s dôrazom na opatrné využitie získaných prostriedkov. Reakcia družstva na dlhodobo klesajúci vývoj niektorých príjmových položiek bola vstup na trh so službami zo sietí, čo po prvých rokoch po ich uvedení na trh zákonite generovali stratu z vynaložených investícií, ale už v roku 2017 môžeme sledovať postupný kladný vývoj a to v oblasti TKR prebytkový výsledok vo výške 6 652,- € a v oblasti dátových služieb zníženie záporného výsledku hospodárenia o viac ako 24 % oproti roku 2016.     

Výsledok hospodárenia potvrdzuje správne stanovený zámer družstva poskytovať aj také služby, ktoré síce vyžadujú určitý čas návratnosti, ale v budúcnosti prinášajú  stabilný a pravidelný príjem a umožňujú ďalej rozširovať paletu poskytovaných služieb nielen členskej základni družstva ale aj ostatným subjektom na trhu.
KAPITOLY  ČINNOSTI  DRUŽSTVA

I. Vývoj nákladov na bývanie

V roku 2017 celkové náklady súvisiace s bývaním (ÚK, TÚV, SÚV, EL.) dosiahli historicky najnižšie hodnoty za posledných 10 rokov. Revitalizačné a udržiavacie práce starostlivo sledované aj vlastníkmi bytov a nebytových priestorov prinášajú očakávaný dlhodobý výsledok v podobe prijateľných spotrieb médií v bytových domoch. Družstvo v roku 2017 celkovo podpísalo 7 úverových zmlúv, vo finančnom vyjadrení ide o sumu 1 606,- tis. EUR, z toho v 2 prípadoch vlastníci využili možnosť refinancovať existujúci úver výhodnejším úverom vo výške 221,5 tis. €. V ostatných rokoch finančné inštitúcie veľmi priaznivo stanovili podmienky poskytnutia úveru na revitalizáciu bytových domov a v dôsledku týchto nízkych sadzieb vlastníci mali možnosť získať dlhodobý úver s tvorbou fondu opráv na prijateľnej úrovni.  
Porovnanie nákladov na bývanie :

      (Údaje sú uvedené v tis. €) 
	rok
	ÚK
	TÚV
	SÚV
	Elektrina
	Spolu

	2014
	2 354,9 €
	1 181,9 €
	692,44 €
	110,80 €
	4 340,04 €

	2015
	2 497,03 €
	1 089,2 €
	740,93 €
	101,16 €
	4 428,27 €

	2016
	2 516,46 €
	1 018,7 €
	695,43 €
	108,25 €
	4 338,84 €


101,68 

	€
	4 090,00 €


II. Vývoj prevodu bytov do osobného vlastníctva

Celkom vlastné byty a byty v správe OSBD k 31.12.2017 = 5 922
(z toho cudzie byty v správe OSBD = 191 a vlastné byty  OSBD = 5 731)
   Stav bytov v OV k 31.12. v danom roku

	rok
	Rim.Sobota
	Hnúšťa
	Tornaľa
	Tisovec
	Klenovec
	Iné
	Spolu

	2014
	    3 347
	   596
	   531
	   275
	   113
	     92
	  4 954

	2015
	    3 382
	   608
	   543
	   277
	   113
	     93
	  5 016

	2016
	    3 401
	   611
	   552
	   277
	   113
	     93
	  5 047

	2017
	    3 424
	   619
	   563
	   279
	   113
	     94
	  5 092

	byt v OV
	91,01 %
	83,08 %
	80,54 %
	91,47 %
	97,4 %
	90,38 %
	88,85 %


K 31.12.2017 je  88,85 % bytov OSBD prevedených do osobného vlastníctva a len 639 bytov ostáva vo vlastníctve družstva. V priebehu celého roka 2017 bolo prevedených necelých 7 % družstevných bytov do OV, pričom táto oblasť činnosti družstva je už niekoľko rokov ustálená na tejto nízkej úrovni a z tohto dôvodu je aj príjem získaný pri prevodoch bytov nevýznamný z hľadiska celkových dosiahnutých príjmov súvisiacich s administratívou bytových domov.

III. Prehľad nedoplatkov v roku 2017 a ich štruktúra

   Prehľad nedoplatkov podľa regiónov k 31.12.2017
	€
	Rim.Sobota
	   Tornaľa
	   Hnúšťa
	   Tisovec
	Klenovec
	    Ostatné
	    Spolu

	Počet bytov
	3762
	821
	751
	305
	116
	167
	5922

	Nedoplatok
	141 040,66
	44 010,94
	24 941,55
	19 095,32
	11 329,05
	11 882,33
	252 299,85

	Nedoplatok / byt
	37,00
	53,00
	33,00
	62,00
	97,00
	71,15
	42,60


   Prehľad nedoplatkov podľa výšky 

	od €         do € 
	počet 
	Suma v €
	podiel %

	           0                      5
	62
	87,41
	0,03

	           5                    50
	45
	1 023,19
	0,41

	         50                  200
	119
	14 212,78
	5,63

	       200                  350
	67
	18 129,74
	7,19

	       350                  700
	73
	36 450,73
	14,45

	       700               2 000
	104
	125 581,29
	49,77

	    2 000
	22
	56  814,71
	22,52

	celkom
	492
	252 299,85
	100


Suma nedoplatkov sa k  31.12.2017 znížila oproti rovnakému obdobiu v roku 2016 o 4,5 %, v absolútnom vyjadrení o 12 013,64 €. Nedoplatky s vyššími sumami od 700,- € do 2 000,-€ majú skoro 50 % -ný podiel na celkových dlžných sumách. Legislatívne obmedzenie riešenia neplatičov efektívnym spôsobom len pri dlžných sumách nad 2 000,- € je pre správcov v krajoch s vysokou mierou nezamestnanosti celoplošný problém. Riešenie nedoplatkov sa časovo predlžuje, narastajú náklady vlastníkov kvôli vysokým dražobným trovám a môže nastať situácia, keď vydražená suma za byt nepostačuje na úhradu všetkých nedoplatkov za byt, ak sa byt nachádza v nezaujímavej lokalite pre realitných maklérov resp. potenciálnych záujemcov o kúpu.. V roku 2017 bolo 15 podaní na dražbu, z toho 6 bytov vydražených, 2 konania pozastavené, 3 konania v riešení a v 4-och prípadoch neplatiči uhradili svoj dlh pred samotnou dražbou. 
IV. Prehľad strediskového hospodárenia OSBD 

                                 (Údaje sú uvedené v celých €)

	
	       bytové hospodárstvo
	    úsek       

   správy
	 technický    

     úsek
	    úsek      

    sietí
	     celkom
	priemerná   

mesačná mzda

	   rok 2017
	           0
	5 947,49
	320,15
	-928,79
	5 338,85
	  977,76


Výsledok hospodárenia pred zdanením za rok 2017 je + 5 845,48 €. Daňová povinnosť je vo výške 2 880,- € a bola zaplatená  v zákonnej lehote. Odložená daň je vo výške -3 302,50 €, ide o zníženie daňovej zaťaženosti za budúce účtovné obdobia. Priemerný evidenčný počet zamestnancov bol 43 osôb, z toho 30,5 THP pracovníkov a 12,5 údržbárov. 1 pracovníčka odišla do dôchodku a s jedným údržbárom bol ukončený pracovný pomer.   

Bytové hospodárstvo

Na úseku bytového hospodárstva je výsledok vždy vyrovnaný, nakoľko sú tu evidované také položky, ktoré sú priamo kryté zálohovým predpisom (napr. daň z nehnuteľnosti, poistenie majetku, príspevok pre SZBD, splátky úverov na bytovú výstavbu a úroky z týchto úverov). K 31.12.2017 ešte 18 bytových domov spláca úver s 1%-ou úrokovou sadzbou p.a. na bytovú výstavbu so zostatkom istiny 389,9 tis. €. 
Úsek správy 
Ekonomická politika úseku správy bola zameraná tak ako aj ostatné roky, na zabezpečenie poskytovania kvalitných služieb pre bytové domy v oblasti administratívy ( dodávka médií, právna oblasť, nájomné a pod.) Nakoľko niektoré položky príjmov nebolo možné zo strany družstva ovplyvniť ( napr. pokles úrokových výnosov o vyše 48 % t.j. o 4 648,- €  oproti roku 2016, minimálna suma z poplatkov pri prevode bytov do OV ), veľká obozretnosť bola nutná pri stanovení správnej výšky vynaložených nákladov na prevádzku OSBD. Vlastníci aj užívateľa bytov vykonali o 5 % viac pohybov s bytmi ( napr. prevod na iného vlastníka resp. užívateľa, podnájom, spolubývanie) ako tomu bolo v roku 2016, celkom za sumu vyše 17 700,- €. Úsek správy vykonáva aj administratívu revitalizačných úverov vo výške 17 260 444,- €. Ich presný monitoring, evidencia a výborná spolupráca s finančnými inštitúciami zabezpečia podrobný prehľad priebehu úverového vzťahu a poskytnú vlastníkom informácie o úsporách v akomkoľvek časovom horizonte. Situácia pri terminovaných obchodoch s finančnými prostriedkami je rovnako mimoriadne nepriaznivá ako za ostatné roky, úrokové sadzby sú na úrovni iba okolo 0,15 % p.a. Aj napriek týmto nízkym sadzbám sa podarilo pripísať na účet Fond konta bytových domov úroky vo výške 3 356,- EUR netto. 
Úsek sietí –TKR, NET 

Vstup na trh s dátovými službami koncom roka 2015 umožnilo družstvu rozšíriť ponuku služieb pre svojich členov o takú oblasť, ktorá je v súčasnosti neodmysliteľnou súčasťou každodenného života ľudí. Spoľahlivý a rýchly internet v spojení so zaujímavou  ponukou TV programov bez poplatku, je pre našich klientov výhodné riešenie a pre družstvo zabezpečuje pravidelný príjem vo forme mesačných poplatkov. Vynaložená investícia postupne prináša výsledky a zároveň umožňuje v budúcnosti využívať vybudovanú sieť aj na zber údajov súvisiacich so správou bytových domov. Stredisko TKR za rok 2017 generovalo kladný výsledok hospodárenia 6 652,- € a stredisko NET postupne sa dostáva na čoraz nižšiu stratu, v roku 2017 je vykázaná strata o 24 % , t.j. o 2 404,- € nižšia ako v roku 2016. 

Technický úsek

    Prehľad výkonov údržby a revízií na bytovom fonde v roku 2017
                                                                                              (Údaje sú uvedené v celých €)

	kategória
	    suma 
	z toho na bytoch
	  z toho na b.j.

	výkony údržby
	    467 581
	35 147
	432 434

	cudzie výkony 
	    448 175
	20 766
	427 409

	spolu výkony z FOU
	    915 756
	55 913
	859 843

	% výkonov z FOU
	100 %
	6,1 %
	93,9 %


   Prehľad výkonov údržby a revízií s DPH na bytovom fonde v roku 2017 v členení podľa kategórií prác












(Údaje sú uvedené v celých €)
	Kategória prác
	strešné 
	vodárenské
	kanalizácia
	kúrenárske
	regulácia
	plynárske
	zámočnícke

/stolárske
	elektrika
	hromozvody
	ostatné

	Rok 2016
	12 049
	265 130
	10 866
	13 129
	5 335
	85 497
	13 328
	263 321
	4 824
	26 942

	Rok 2017
	10 053
	171 361
	9 288
	14 772
	5 760
	49 670
	10 334
	254 925
	2 412
	24 979

	Zmena :- pokles
              + nárast 
	-1 996
	-93 769
	-1 578
	+1 643
	+ 425
	- 35 827
	- 2 994
	 - 8 396
	   - 2 412
	- 1 963


Obdobne ako v ostatných rokoch, aj v roku 2017 družstvo naďalej zabezpečovalo predovšetkým prevádzkyschopnosť vnútorných zariadení bytoviek, vykonávalo bežné opravy a podieľalo sa na odstránení havarijných stavov. Objem výkonov v bytovkách v roku 2017 je o skoro 23 % nižší v porovnaní s rokom 2016. Pokles výkonov je zrejmý predovšetkým pri vodárenských a plynárskych prácach, kde bude treba hľadať iné možnosti získavania zákaziek, okrem objednávok z bytových domov. 
V. Prehľad majetku OSBD 

    (Údaje v celých €)  
    Prehľad dlhodobého majetku 







             
	názov
	bytovky
	  budovy
	   stroje
	  vozidlá
	 pozemky
	 inventár
	Spolu

	vstupná cena
	4 281 844
	775 744
	113 167
	144 719
	24 846
	36 942
	5 377 262

	oprávky
	          -
	525 976
	  97 758
	144 719
	         -
	36 942
	   805 395

	zostat. cena
	4 281 844
	249 768
	  15 409
	-
	24 846
	         -
	4 571 867


	FOU
	3 584 317

	TKR
	94 214

	sociálny fond
	1 778

	nedeliteľný fond
	8 298

	fond spoločenskej aktivity
	124 752

	prekleňovací fond
	360 190

	fondy spolu
	4 173 549


    Prehľad finančného majetku          

          Prehľad stavu fondov                          
	pokladničná hotovosť a ceniny
	2 610

	bežný účet+člen.podiel,internet
	771 213

	účet sociálneho fondu
	4 359

	účet Fond Konto- FOU
	   3 631 103 

	účet Biznis konto- služby
	165 198

	terminovaný vklad
	3 300 000

	spolu financie
	7 874  483


     Prehľad zásob   



           Prehľad cudzích zdrojov                                           
 
	sklad hlavný       11201- RS
	144 107

	sklad elektro       11205- RS
	3 640

	sklad vodoinšt.   11204- RS
	3 130

	sklad Hnúšťa      11202- HN
	0

	sklad Tornaľa     11203-TO
	5 617

	Sklad  TKR         11206
	321

	spolu zásoby
	156 815


	bankový úver na výstavbu
	389 931

	bankový úver na rekonštrukcie
	17 260 445

	fond (digitálne merače)
	11 774

	prevádzkový účet
	35 138

	spolu cudzie zdroje
	17 697 288


    Prehľad pohľadávok                            

          Prehľad záväzkov                           
	odberatelia 311
	6 465

	ostatné (335,355) 
	512

	spolu pohľadávky
	6 977


	bežné (dodávat. služby)321+324
	5 934 261

	ostatné (325) 
	 29 561

	spolu
	5 963 822


Návrh  na rozdelenie výsledku hospodárenia  za rok 2017 

Za rok 2017 daňová povinnosť  je vo výške daňovej licencie 2 880,- €.
Hospodársky výsledok  po zdanení za rok 2017 je vo výške + 5 338,85 €. 
Sumu + 5 338,85 € navrhujeme rozdeliť nasledovným spôsobom :  
· 2 700,- €  ako prídel do fondu spoločenskej, družstevnej aktivity a členskej samosprávy 
· 2 638,85 € ako prídel do sociálneho fondu
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