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VÝROČNÁ SPRÁVA
Okresné stavebné bytové družstvo v Rimavskej Sobote
1. Základné údaje o spoločnosti

Obchodné meno:      Okresné stavebné bytové družstvo v Rimavskej Sobote
Sídlo:                          Okružná 50,  979 01 Rimavská Sobota, SR
Identifikačné číslo:    00 173 916           
 DIČ:                            2021292922

IČDPH:                        SK2021292922

Obchodný register:   Okresný súd Banská Bystrica Oddiel: DR, vložka číslo: 140/S 
Právna forma:            Družstvo   

1.1 Vznik družstva
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.

1.2 Predmet podnikania (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 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.

1.3 Štatutárny orgán :                            Predstavenstvo
Predseda predstavenstva:             Ing. Ján Petrinec

Podpredseda predstavenstva:     Ing. Július Barič
Člen predstavenstva:                       Ing. Eugen Torma
Člen predstavenstva:                              Viera Kališková
Člen predstavenstva                        Ing. Arpád Kudlák 

Člen predstavenstva                               Stanislav Bystriansky

Člen predstavenstva                        Ing. Tatiana Ďurčáková

Člen predstavenstva                        Ing. Ľuboš Pánis
Člen predstavenstva                        Ing. Jozef Nociar

Člen predstavenstva                                Júlia Segečová

Člen predstavenstva                                Alexander Stankovič

Člen predstavenstva                        Ing.  Klára Dobošová
Člen predstavenstva                                Tibor Štec
Člen predstavenstva                                Július Básti

Člen predstavenstva                                Ľudovít Nagy  

5.Správa o činnosti Predstavenstva za rok 2016

Predstavenstvo družstva na svojich rokovaniach v roku 2016 sa zaoberalo aktuálnymi otázkami súvisiacimi s činnosťou nášho družstva. Na základe informácií a analýz predkladaných vedením družstva, Predstavenstvo prijímalo formou uznesení návrhy riešenia problémov, ktorých cieľom bolo aplikovanie všeobecne záväzných právnych predpisov do činnosti družstva. Rovnako postupovalo aj pri riešení otázok vyplývajúcich z bežnej činnosti družstva pri správe bytového fondu. Z rozhodujúcich uznesení to boli uznesenia týkajúce sa hospodárenia družstva, tvorby a čerpania fondu opráv a údržby, vývoja nedoplatkov nájomného a poplatkov za poskytované služby, návrh rozpočtu na r.2017 a pod. Predstavenstvo bolo informované v priebehu celého roka o tých legislatívnych zmenách, ktoré mali vplyv na jeho kvalifikované rozhodovanie s cieľom zabezpečiť plynulý chod družstva, dotýkali sa práv a povinností bývajúcich členov, ako aj takých, ktoré ovplyvňovali postup pracovníkov družstva. Činnosť Predstavenstva OSBD bola orientovaná na podporu a skvalitňovanie činnosti hlavne v oblasti výkonu správy bytového fondu, ktorá tvorí prevažnú časť činnosti družstva. V rámci výkonu správy sa zvýšený dôraz kládol na prípravu a realizácia obnovy bytových domov, ktorou je možné dosiahnuť výrazné úspory v spotrebe energií.

Najsledovanejšou je oblasť nákladov na bývanie. Náklady na bývanie sú v rozhodujúcej miere dané cenami za dodávku tepla na vykurovanie a ohrev teplej vody, vodného a stočného a elektrickej energie. Cenu energií stanovuje Úrad pre reguláciu sieťových odvetví SR pre každého výrobcu a zdroj tepla samostatne. V r.2016 náklady na bývanie dosiahli výšku 4,34 mil. €. Pre porovnanie pred 10 rokmi v r.2006 boli náklady vo výške 4,84 mil. €. Náklady za služby spojené s bývaním sa za posledných 10 rokov znížili o 11,33 %, napriek tomu, že priemerná cena tepla za uvedené obdobie vzrástla o 33,42 %.Toto je dôkazom efektívneho konania vlastníkov pri realizovaní revitalizačných opatrení na bytových domoch, čo je hlavným faktorom stability nákladov na bývanie. 

Pri tvorbe zálohového predpisu sa jednotkové ceny museli premietnuť do predpisov zálohových mesačných úhrad za užívanie bytov. Predstavenstvo pri stanovení zálohového predpisu na rok 2017 určilo v prípade výpočtu zálohy pre dodávku ÚK, TÚV a SV rovnaký postup ako v predošlom roku. Pre výpočet zálohy TÚV a SV sa vychádzalo so spotreby za rok 2016 prenásobenej rozpočítavacím koeficientom, ktorý sa vypočítal samostatne pre každý bytový dom, ako pomer množstva odobratých m3 z objektového meradla a súčtu bytových vodomerov. V prípade výpočtu zálohy dodávky tepla pre ÚK výška mesačného zálohového predpisu sa stanovila rovnakým spôsobom ako v minulom roku, t.z. že sa vychádzalo z rozpočítanej spotreby tepla v byte za r.2015. Rozpočítaná spotreba tepla sa prenásobila koeficientom zohľadňujúcim zmenu spotreby a koeficientom zohľadňujúcim zmenu ceny za 1 kW tepla medzi rokmi 2017 a 2015. 

V roku 2016 družstvo pokračovalo v odpredaji bytov do osobného vlastníctva. Z celkového počtu vlastných bytovv správe OSBD 5 731 je k 31.12.2016 odpredaných 5 047bytov, čo predstavuje 88,1 %, najviac v Klenovci skoro 97 % a najmenej v Tornali 79 %. Z dôvodu malého počtu neodpredaných bytov, družstvo vybavuje odpredaj priebežne počas celého roka. V priebehu r.2016 bolo do osobného vlastníctva odpredaných 31 bytov. Cenu bytu pri kúpe do osobného vlastníctva v rozhodujúcej miere určuje nesplatená časť úveru poskytnutého štátom pri výstavbe bytového domu a poplatok za vklad do katastra nehnuteľností.  

Veľmi dôležitou oblasťou je uhrádzanie mesačných zálohových predpisov za služby poskytované s užívaním bytu, teda vývoj nedoplatkov. Suma nedoplatkov sa k  31.12.2016 zvýšila oproti rovnakému obdobiu v roku 2015 o 6,2 %. Nedoplatky vo výške do 2 000 € z toho tvoria takmer 75 %. Pre efektívnu prácu s neplatičmi v uvedenom segmente je pre nás problematická právna úprava, ktorá umožňuje riešiť neplatiča formou dražby, alebo exekúcie, až keď istina nedoplatku dosiahne výšku 2 000 €. Najlepšia platobná disciplína je v Jesenskom, kde je priemerný nedoplatok na 1 byt 5,4 EUR. Najhoršia platobná disciplína je v Hnúšti, kde je priemerný nedoplatok na 1 byt 51,- EUR.     Aj v r. 2016   v snahe čo najefektívnejšie  znížiť stav  nedoplatkov,  sme v zmysle   zákona o dobrovoľných dražbách, spolupracovali s   dražobnou spoločnosťou – Profesionálna dražobná spoločnosť so sídlom v Košiciach.

Ako pre ostatné správcovské spoločnosti, tak i pre nás je veľmi deštruktívny zák. č.106/2014, ktorým sa zmenil a doplnil okrem iných zákonov i  zák. č. 527/2002 Zb. o dobrovoľných dražbách a zák. č. 233/1995 o exekútoroch a exekútorskej činnosti, ktorý upravuje postup pri vymáhaní nedoplatkov.

Dražiť možno nehnuteľné veci, ak hodnota pohľadávky bez jej príslušenstva zabezpečenej záložným právom ku dňu oznámenia o začatí výkonu záložného práva  prevyšuje 2 000,-€
Ak ide o exekúciu na vymoženie peňažnej pohľadávky, ktorá  bez príslušenstva ku dňu podania návrhu na vykonanie exekúcie neprevyšuje 2 000,-€, nemožno exekúciu vykonať predajom nehnuteľnosti, v ktorej má povinný hlásený trvalý pobyt. Výnimočne sa dá so súhlasom súdu, ak sú voči nemu vedené viaceré exekúcie, v ktorých sa vymáhajú pohľadávky prevyšujúce úhrnne 2000,- €  a exekútor preukáže, že peňažná pohľadávka nemôže byť vymožená iným spôsobom.

           V roku 2015 bolo  spolu podaných  :

· 13  návrhov na vykonanie DD. Z  podaní v r.2016 sa vydražili 3 byty,4 byty boli vydražené z návrhov podaných v r.2015. V 6 prípadoch povinní vlastníci uhradili svoj dlh  vykazovaný na úhradách pred   konaním samotnej dražby.  4 návrhy z r.2016 sú v súčasnej dobe v riešení

· 14žalôb  na zaplatenie - návrhov na vydanie platobného rozkazu u vlastníkov bytov. Po ich právoplatnosti sme  pokračovali v konaní a prípady sme riešili  podaním návrhu na exekučné konanie, kedy exekútorský úrad v zmysle ex. zákona a ex. poriadku zexekvuje majetok povinných za účelom uspokojenia OSBD, ako oprávneného a dôjde k úhrade nedoplatku.

· 7výpovedí z nájmu bytu neplatičom -nájomníkom 
· 1žaloba na vypratanie bytu  (po výpovedi z nájmu u  nájomníka, ktorý nedoplatok neuhradil  a  v konaní sme  pokračovali podaním žaloby na vypratanie bytu) 
· 1 návrh na exekúciu  na vypratanie bytu

V r. 2016 nedošlo k  žiadnemu  vyprataniu bytu  exekútorom, družstvu bol však  po výpovedi z nájmu  odovzdaný 1  byt  v Hnúšti  a tento  bol  v zmysle smernice prijatej predstavenstvom  následne odpredaný.

Ďalšou oblasťou, o ktorej rozhodovalo predstavenstvo družstva je fond opráv a údržby bytov a bytoviek, jeho tvorba a čerpanie. V zmysle zákona o vlastníctve bytov a nebytových priestorov výšku tvorby FOU určujú vlastníci bytov. Pokiaľ vlastníci bytov neupravia výšku tvorby FOU, bytovému domu sa ponechá doterajšia tvorba. Družstvo upravuje tvorbu FOU iba pre bytové domy, ktoré čerpajú úver. Mesačná tvorba FOU sa na základe úverových podmienok bánk musí upraviť tak, aby bola zabezpečená mesačná splátka úveru plus 20 % rezerva na bežnú prevádzku. Pracovníci technického úseku sledujú tvorbu FOU a doporučujú vlastníkom jej zvýšenie v prípade, nedostatočnej tvorby. O tomto sú všetci vlastníci bytov informovaní v správe správcu, ktorá im je doručená spolu s ročným vyúčtovaním nákladov za byt. 

Predstavenstvo družstva v snahe pomôcť samosprávam, ktoré potrebujú veľmi ľahko dostupné finančné prostriedky s dobou splatnosti do 3 rokov, prijalo smernicu pre debetný (mínusový) stav FOÚ. Táto pomoc zo strany družstva, vzhľadom na objem finančných prostriedkov vyčlenených družstvom, slúži ako doplnkový zdroj pre financovanie menej náročných investičných akcií. V r.2016 družstvo poskytlo výpomoc jednému bytovému domu v sume 10 tis. €. 

Finančné zdroje potrebné na rozsiahlejšiu modernizáciu, rekonštrukciu a opravu bytoviek poskytujú v súčasnosti komerčné banky, stavebné sporiteľne a ŠFRB.  Podmienky poskytovania úveru zo strany bánk, sa za posledné obdobie zjednodušili. Netreba zakladať nehnuteľnosti, stačí ručenie FOU bytového domu, ktorý bude investičnú akciu realizovať. Vplyvom stagnácie globálnej ekonomiky sú úrokové sadzby na nízkej úrovni. Pokles nastal vplyvom poklesu základnej úrokovej sadzby, ktorú vyhlasuje Európska centrálna banka. V r.2016 bola základná úroková sadzba v prípade 1 M EURIBOR-u a 3M EURIBOR-u v úrovni 0,0 %. Marža komerčných bánk bola v r.2015 vo výške 1,5-2,0 %. Výsledný úrok, ktorý tvorí súčet základnej úrokovej sadzby a marže bol v r.2016 v úrovni približne 2,0 %.

Najvýhodnejšou formou financovania je získať úver zo ŠFRB. V r.2013 bol prijatý nový zákon č.150 o ŠFRB a vykonávacia vyhláška MDV a RR č.284, ktorá sa menila vyhláškou č.341 z r.2015. Týmito predpismi sa s účinnosťou od 1.1.2016 zmenili podmienky poskytovania podpory zo strany štátu. V prípade nášho družstva je možné získať podporu na obnovu bytovej budovy:

1. modernizáciou alebo rekonštrukciou spoločných častí bytového domu a spoločných zariadení bytového domu 

2. odstránením systémovej poruchy bytového domu

3. stavebnými úpravami existujúceho bytového domu alebo jeho samostatne užívanej časti, ktorými sa vykonáva zásah do tepelnej ochrany zateplením obvodového plášťa, strešného plášťa a výmenou pôvodných otvorových výplní bytového domu,  t.z. „zateplenie bytovej budovy“

Na tieto práce poskytuje ŠFRB úver vo výške 75 % z obstarávacej ceny najdlhšie na 20 rokov s úrokovou sadzbou závislou od účelu podpory. V prípade modernizácie, alebo rekonštrukcie výťahu a pri výmene spoločných rozvodov plynu, elektriny, kanalizácie, vody a tepla v bytovom dome je úroková sadzba 0,5 Na zateplenie, odstránenie systémovej poruchy a zriadenie prístupu pre imobilných je úroková sadzba 1,0 %. Na akékoľvek iné práce je úroková sadzba 2,0 %.

Ak sa na jednej stavbe súčasne realizujú dva z typov obnov bytovej budovy, určí sa pre poskytnutý úver spoločná ročná úroková sadzba, a to vo výške nižšej z hodnôt ročnej úrokovej sadzby uvedených pre realizované typy obnovy. Ak sa na jednej stavbe súčasne realizujú tri a viac z typov obnov bytovej, určí sa pre poskytnutý úver spoločná ročná úroková sadzba, a to vo výške vypočítanej ako rozdiel medzi najnižšou z hodnôt ročnej úrokovej sadzby uvedených pre realizované typy obnovy a 0,5 percentuálneho bodu.

Podporu na zateplenie bytovej budovy možno poskytnúť, ak sa zlepšia tepelnotechnické vlastnosti bytovej budovy, ktoré sa preukazujú dosiahnutím zníženia potreby tepla na vykurovanie minimálne o 35 % oproti výpočtovo určenej potrebe tepla na vykurovanie pred zateplením. Súčasťou projektového riešenia zateplenia bytovej budovy sú nevyhnutné súvisiace stavebné úpravy pozostávajúce najmä z opravy vystupujúcich častí stavby, ako sú napríklad lodžia a balkón, výmeny otvorových výplní v spoločných častiach, výmeny okenných otvorových výplní bytov v rozsahu aspoň 85 % z celkového počtu bytov. Žiadosť o podporu sa predkladá od 15. januára do 31. októbra príslušného roka.

Celková suma poskytnutých úverov v r.2016 je 4,785,- mil. €. Tieto finančné prostriedky čerpalo 17 bytových domov, z toho v 6 prípadoch vlastníci využili možnosť refinancovať existujúci úver úverom s výhodnejšou úrokovou sadzbou v celkovej výške 1,846 mil. €
V opravách a údržbe bytových domov a bytov postupujeme v zmysle vydaných a schválených smerníc s dôrazom na vyhradené technické zariadenia. V minulom roku sme okrem bežnej údržby a opráv robili aj práce väčšieho rozsahu ako vyregulovanie rozvodov TÚV, kompletné výmeny rozvodov TÚV, SV, kanalizácie a plynu. 

Celkový objem výkonov údržby v r.2016 bol 592 738€, z toho 553 477€ bolo realizovaných na družstevných bytovkách a 39 261€ na bytoch. Objem cudzích výkonov bol 540 709€. Hlavný podiel na objeme cudzích výkonov je čoraz vyššia požiadavka na revitalizáciu bytových domov. Takéto rozsiahle investičné akcie družstvo pre svojich členov zabezpečuje externými dodávateľskými firmami na základe väčšinového rozhodnutia vlastníkov bytov. Družstvo sa na týchto projektoch podieľa ako zástupca vlastníkov v štádiu prípravy investičnej akcie a ak vlastníci majú záujem počas realizácie akcie poskytuje technickú pomoc. Nakoľko bytové domy nemajú právnu subjektivitu, družstvo ich zastupuje aj v oblasti úverovej politiky a tým sa docieli splnenie všetkých bankami požadovaných kritérií pri poskytovaní úveru.

Koncom r.2015 a v r.2016 družstvo rozšírilo ponuku služieb pre svojich členov v oblasti skvalitnenia bývania možnosťou získania vysokorýchlostného internetu za výhodnú cenu. Nakoľko skoro každý náš abonent má viazanosť, poplatok za pripojenie je dodávateľovi hradený hneď po zapojení abonenta, ale návratnosť je postupná, preto aj tieto náklady sa podpísali pod záporný výsledok hospodárenia tohto úseku. V budúcnosti bude možné sa zamerať okrem našich členov aj na iné bytové domy v Rimavskej Sobote s ponukou dodávky televízneho signálu spolu s internetom. V roku 2016 sa družstvo muselo technicky vysporiadať s ukončením analógového vysielania niektorých vysielateľov, čo samozrejme mal dopad aj na výdaje a tým na celkový výsledok.

6.Vybrané ukazovatele pre hodnotenie plánu
    Výsledok hospodárenia OSBD za rok 2016
                                   (Údaje sú uvedené v celých €)

	Náklady
	     Plán
	  Skutočnosť
	    % -ne vyjadrenie

	spotrebovaný materiál
	    192 920
	    239 811
	           124,3

	elektrina, plyn, voda
	      14 450
	      14 684
	           102   

	spotrebované PHM
	      11 100
	        6 670
	             60

	ostatné služby
	      49 470
	      33 296
	             67,3

	služby telekomunikačné
	        7 110
	        5 776
	             81,2

	osobné náklady
	    887 680
	    822 966
	             92,7

	dane a popl., správne popl.
	      14 830
	      14 128
	             95,3

	predaný mat. a majetok
	           100
	           229
	           229

	prevádzka družstva
	        2 603
	             71
	               2,7

	úver a  poistenie budov
	      83 600
	      75 770
	             90,6

	odpisy majetku
	      41 700
	      29 554
	             70,9

	správa bytov
	        9 820
	        9 102
	             92,7

	zrážková daň z bankových úrokov
	        2 660
	        1 804
	             67,8

	náklady na retransmisiu
	    145 500
	    151 510
	           104,1

	Celkom náklady 
	 1 463 543 
	 1 405 371 
	            96 %


	Výnosy


	   Plán
	Skutočnosť
	   % -ne vyjadrenie

	služby,predaj materiálu
	      62 220
	      54 989
	88,4

	prevádzka družstva
	      65 200
	      52 225
	80,1

	penále z omeškania
	      35 000
	      30 629
	87,5

	správne poplatky
	        8 000
	        1 638
	20,5

	ostatné výnosy
	      75 450
	      39 590
	52,5

	údržba a revízie (predaj materiálu)
	    157 000
	    193 786
	123,4

	údržba a revízie (práca+pridaná hodnota)
	    394 500
	    400 348
	101,5

	úroky
	      14 450
	        9 749
	67,5

	výnos z nájomného
	    441 370      
	    434 754
	98,5

	výnosy telekomunikačné
	    211 000
	    177 659
	84,2

	Celkom výnosy 
	 1 464 190
	 1 395 367
	95,3 %


   Výsledok hospodárenia pred zdanením za rok 2016 :  strata – 10 004,28 €

Dosiahnutý záporný výsledok hospodárenia OSBD pred zdanením za rok 2016 je vo výške -10 004,28 €. Daňová povinnosť je vo výške daňovej licencie, t.j. 2 880,- €, ktorá bola zúčtovaná s preddavkami zaplatenými v priebehu roku 2016. Napriek opatrnému plánovaniu výnosov na rok 2016, ktoré už zohľadnili klesajúcu tendenciu získavaných zákaziek, skutočnosť je ešte menej priaznivá. Úsek správy aj napriek faktu, že inflačný koeficient za posledné 3 roky nedosiahol kladnú hodnotu čo má jednoznačný vplyv na nemennú výšku poplatku na správu, tak dosiahol zisk po zdanení vo výške 4 417,38 €. Dôvodom výborného výsledku hospodárenia úseku správy je prísne sledovanie efektívne vynaložených nákladov a dobrá spolupráca s vlastníkmi pri riešení bytovej agendy. Výsledok úseku sietí-TKR +NET je v prvom roku po veľkej investičnej akcie v miernom mínuse, kde predovšetkým prvotné výdaje na zapájanie nových abonentov na internet a odpisy ovplyvnili výsledok. Na technickom úseku sa nepodarilo dosiahnuť vyrovnaný výsledok hospodárenia, na strate sa podieľal jednak pokles externých zákaziek a na strane druhej niektoré vyššie výdaje. Celkový výsledok družstva v roku 2016 potvrdzuje veľmi krehkú rovnováhu medzi správne vynaloženou prácou v určitej oblasti a dosiahnutým výnosom, pričom malá odchýlka pri posudzovaní efektivity vedie k záporným hodnotám. Prvotným zámerom družstva v najbližšom období je eliminovať stratu a to adekvátnymi rozhodnutiami zodpovedných pracovníkov a naďalej úzko spolupracovať so svojimi členmi pri riešení ich potrieb súvisiacich s bývaním.  

7.Kapitoly činnosti družstva
 I.Vývoj nákladov na bývanie

V roku 2016 tak ako v ostatných rokoch, pozornosť vlastníkov bytov bez vykonaných rekonštrukčných prác bola zameraná predovšetkým na revitalizačné procesy a ich potenciálne výsledky. Družstvo v roku 2016 celkovo podpísalo 17 úverových zmlúv, vo finančnom vyjadrení ide o sumu 4 785,- tis. EUR, z toho až v 6 prípadoch vlastníci využili možnosť refinancovať existujúci úver výhodnejším úverov a to v celkovej výške 1 846,- tis EUR. Pozitívne dopady zatepľovacích a s tým súvisiacich opatrení sú už evidentné aj pri číselnom vyjadrení spotrieb na kúrenie. Individuálne úspory sú významné a celkový vývoj nákladov je vyrovnaný.
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 €


II.Vývoj prevodu bytov do osobného vlastníctva

Celkom vlastné byty a byty v správe OSBD k 31.12.2016 = 5 908
(z toho cudzie byty v správe OSBD = 177 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

	byt v OV
	90,4 %
	82 %
	79 %
	90,8 %
	97,4 %
	89,4 %
	88,1 %


K 31.12.2016 je  88,1 % bytov OSBD prevedených do osobného vlastníctva. Neprevedených do OV zostáva k 31.12.2016 len 684 bytov. Ustálený nízky počet prevodov bytov je už trvalý jav, v priebehu roka 2016 bolo prevedených len 31 bytov do OV, čo má dopad aj na nepatrnú výšku poplatkov z tejto činnosti. Táto činnosť družstva bude prakticky ukončená, pracovná sila z tejto oblasti v budúcnosti posilní úsek správy vo viac vyťaženom úseku.   
 III.Prehľad nedoplatkov v roku 2016 a ich štruktúra

   Prehľad nedoplatkov podľa regiónov k 31.12.2016
	€
	Rim.Sobota
	   Tornaľa
	   Hnúšťa
	   Tisovec
	Klenovec
	    Ostatné
	    Spolu

	Počet bytov
	3762
	821
	751
	305
	116
	153
	5908

	Nedoplatok
	153 456,40
	43 316,98
	37 338,38
	12 632,15
	7 392,14
	10 181,94
	264 317,99

	Nedoplatok / byt
	40,79
	52,76
	49,72
	41,42
	63,73
	66,55
	44,74


   Prehľad nedoplatkov podľa výšky 

	od €         do € 
	počet 
	Suma v €
	podiel %

	           0                      5
	15
	21,92
	0

	           5                    50
	43
	1 037,18
	0,39

	         50                  200
	129
	15 678,20
	5,92

	       200                  350
	57
	15 312,24
	5,80

	       350                  700
	71
	35 481,81
	13,42

	       700               2 000
	111
	129 322,36
	48,92

	    2 000
	26
	67 464,28
	25,55

	celkom
	452
	264 317,99
	100


Suma nedoplatkov sa k  31.12.2016 zvýšila oproti rovnakému obdobiu v roku 2015 o 6,2 %, kde nedoplatky s vyššími sumami od 700,- € do 2 000,-€ majú skoro 75% -ný podiel na celkových dlžných sumách. Je to signál pre právne oddelenie družstva, aby aj naďalej riešili neplatiacich členov aj nečlenov čo najefektívnejšími prostriedkami. Pre efektívnu prácu s neplatičmi v uvedenom segmente od 700,- € do 2 000,-€ je pre nás problematická právna úprava, ktorá umožňuje riešiť neplatiča formou dražby, alebo exekúcie až keď istina dosiahne 2 000,- €. V roku 2016 bolo 13 podaní na dražbu, z toho 3 byty vydražené a v 6-tich prípadoch neplatiči uhradili svoj dlh pred samotnou dražbou. 4 podania sú ešte v riešení u dražobnej spoločnosti Profesionálna dražobná spoločnosť, s.r.o. v Košiciach. Zároveň boli uskutočnené v priebehu roku 2016  4 dražby, kde boli podané návrhy ešte v roku 2015.   
I. IV.Prehľad strediskového hospodárenia OSBD 

                                 (Údaje sú uvedené v celých €)

	
	       bytové hospodárstvo
	    úsek       

   správy
	 technický    

     úsek
	    úsek      

    sietí
	     celkom
	priemerná   

mesačná mzda

	   rok 2016
	           0
	4 417,38
	- 8 545,10
	-9 254,19
	-13 381,91
	984,86  


Výsledok hospodárenia pred zdanením za rok 2016 je -10 004,28 €. Daňová povinnosť je vo výške 2 880,- € a bola zúčtovaná  v zákonnej lehote. Odložená daň je vo výške 497,63  €, ide o daň za budúce účtovné obdobia, je zaúčtovaná na úsek správy.
OSBD aj v roku 2016 využilo možnosť spolupracovať s ÚPSVaR a zamestnalo údržbára elektrikára na polovičný úväzok, za ktorého mzdové náklady do výšky 50%.tj.273,77 EUR hradil úrad práce. Zároveň družstvo malo na výpomoc pri bežnej administratíve cez absolventskú prax 1 osobu od novembra 2016, za ktorú úrad práce hradil všetky náklady v stanovenej výške. 
Priemerný evidenčný počet zamestnancov bol 46 osôb, 1 revízny technik, 2 údržbári a 1 administratívna pracovníčka odišli do starobného dôchodku.  

V.Bytové hospodárstvo

Položky pevnej časti zálohového predpisu nájomného okrem poplatku na správu, správca zaeviduje a následne postupne prevádza prostriedky na účty príslušných subjektov, ako štátny rozpočet, poisťovňa, mestské účty, bankové účty na bytovú výstavbu, účet SZBD. K 31.12.2016 ešte 19 bytových domov spláca úver s 1%-om na bytovú výstavbu so zostatkom istiny 438,- tis. EUR. Zálohový predpis v pevnej časti je nastavený presne podľa povinných platieb týmto subjektom. Z uvedeného dôvodu je výsledok hospodárenia bytového hospodárstva vždy vyrovnaný. 

VI.Úsek správy 

OSBD svoje základné postavenie pri poskytovaní služieb v oblasti bývania už niekoľko rokov postupne rozširovalo, bola to reakcia na stále rastúce potreby a požiadavky bývajúcich pri získavaní úverov či už z komerčných bánk, alebo od vládnych inštitúcií.  Význam týchto revitalizačných opatrení je nesporný, avšak s obozretným prístupom pri zadávaní zákaziek, berúc do úvahy aj platobnú schopnosť bývajúcich, práve z tohto dôvodu družstvo až so 6 bytovými domami spolupracovalo v roku 2016 pri refinancovaní ich úverov výhodnejšími úvermi, nakoľko v roku 2016 sa finančný trh vyznačil mimoriadne dobrými podmienkami pri poskytovaní úverov. Iná je ale situácia pri terminovaných obchodoch s finančnými prostriedkami, úrokové sadzby sú na úrovni iba okolo 0,2 % p.a. Aj napriek týmto nízkym sadzbám sa podarilo pripísať na účet Fond konta bytových domov úroky vo výške 4 073,- EUR netto. 
Bilancia nedoplatkov v porovnaní s rokom 2015 vykazuje horší výsledok aj napriek vynaloženej snahe pracovníčok právneho a nájomného oddelenia, čo signalizuje možný budúci problém v bytových domoch, nakoľko v súčasnosti až 100 bytoviek je zaťažených úverom a finančné inštitúcie ostro sledujú platobnú disciplínu vlastníkov bytov. 
VII. Úsek sietí –TKR, NET ( televízne káblové rozvody) 

Koncom roka 2015 družstvo rozšírilo ponuku služieb pre svojich členov v oblasti skvalitnenia bývania možnosťou získania vysokorýchlostného internetu za výhodnú cenu. Nakoľko skoro každý náš abonent má viazanosť, poplatok za pripojenie je dodávateľovi hradené hneď po zapojení abonenta, ale návratnosť je postupná, preto aj tieto náklady sa podpísali pod záporný výsledok hospodárenia tohto úseku. V budúcnosti bude možné sa zamerať okrem našich členov aj na iné bytové domy v Rimavskej Sobote s ponukou dodávky televízneho signálu spolu s internetom. V roku 2016 sa družstvo muselo technicky vysporiadať s ukončením analógového vysielania niektorých vysielateľov, čo samozrejme mal dopad aj na výdaje a tým na celkový výsledok. Oblasť internetizácie je v súčasnosti veľmi aktuálna a v budúcich rokoch môže prinášať oveľa väčší úžitok jednak vlastníkom bytov v podobe cenovo dostupného internetu a jednak družstvu vo forme konkurenčnej výhody.   
VIII.Technický úsek

    Prehľad výkonov údržby a revízií na bytovom fonde v roku 2016
                                                                                              (Údaje sú uvedené v celých €)

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

	výkony údržby
	592 738
	39 261
	553 477

	cudzie výkony 
	540 709
	23 606
	517 103

	spolu výkony z FOU
	1 133 447
	62 867
	1 070 580

	% výkonov z FOU
	100 %
	5,55 %
	94,45


· Do výkonov uvedených v tabuľke nie sú zahrnuté údaje, ktoré sú účtované ako čerpanie FOU (interné doklady, opravné zápisy), ale v skutočnosti neznamenajú reálny prínos vo forme  výkonov alebo finančných prostriedkov. 
Z tabuľky výkonov je zrejmé, že objednané práce v bytoch tvoria zanedbateľný príjem vo výške necelých 7% z celkových výkonov, ide vlastne o istú formu poskytnutej služby vlastníkom, ktorá svojim objemom nepokryje prevádzkové náklady, ale z podstaty  družstevníctva vyplýva aj táto povinnosť pre technický úsek. Je to jeden z dôvodov, prečo by sa mal technický úsek zamerať predovšetkým na také zákazky vrátane cudzích objednávok, kde je zabezpečený taký tok financií, ktorý pokryje nielen nutné výdaje ale prináša aj určitý výnos. V roku 2016, na cudzích zákazkách sa získalo o 25 000,- EUR menej ako v roku 2015. Výmeny rozvodov plynu, TÚV, SÚV sú už skoro v každej bytovke uskutočnené, väčšie práce teda v tejto oblasti nebudú. Veľkým potenciálom je poskytnutie služby na výmenu kabíny výťahov, kde pilotný projekt sa realizoval v Tornali k spokojnosti vlastníkov v danej bytovke. Prioritou pracovníkov technického úseku má byť dosiahnutie takého výsledku hospodárenia, ktorý zaručí dlhodobú existenciu tohto úseku a zároveň poskytne kvalitné služby vlastníkom bytov ako aj cudzím subjektom. 
8.Prehľad majetku OSBD 

    (Údaje v celých €)  
    Prehľad dlhodobého majetku 







             
	názov
	bytovky
	  budovy
	   stroje
	  vozidlá
	 pozemky
	 inventár
	Spolu

	vstupná cena
	4 563 511
	775 744
	118 892
	157 313
	24 884
	39 116
	5 679 460

	oprávky
	          -
	500 380
	  99 415
	157 313
	         -
	39 116
	   796 224

	zostat.cena
	4 563 511
	275 364
	  19 477
	-
	24 884
	         -
	4 883 236


	FOU
	3 369 551

	TKR
	99 093

	sociálny fond
	11 899

	nedeliteľný fond
	8 298

	fond spoločenskej aktivity
	126 702

	prekleňovací fond
	360 190

	fondy spolu
	3 975 733


    Prehľad finančného majetku          

            Prehľad stavu fondov                          
	pokladničná hotovosť a ceniny
	2 738

	bežný účet+člen.podiel,internet
	883 509

	účet sociálneho fondu
	11 412

	účet Fond Konto- FOU
	3 614 412 

	účet Biznis konto- služby
	179 953

	terminovaný vklad
	3 150 000

	spolu financie
	7 842 024


    Prehľad zásob            




Prehľad cudzích zdrojov                                           
 
	sklad hlavný       11201- RS
	123 548

	sklad elektro       11205- RS
	3 659

	sklad vodoinšt.   11204- RS
	3 197

	sklad Hnúšťa      11202- HN
	7 353

	sklad Tornaľa     11203-TO
	5 844

	Sklad  TKR         11206
	1 406

	spolu zásoby
	145 008


	bankový úver na výstavbu
	438 216

	bankový úver na rekonštrukcie
	17 072 424

	fond (digitálne merače)
	11 737

	prevádzkový účet
	35 138

	spolu cudzie zdroje
	17 557 515


    Prehľad pohľadávok                            

          Prehľad záväzkov                           
	odberatelia 311
	9 488

	ostatné (335,355) 
	554

	spolu pohľadávky
	10 042


	bežné (dodávat.služieb)321+324
	5 514 548

	ostatné (325) 
	27 562

	spolu
	5 542 110


9.Návrh  na zúčtovaniu výsledku hospodárenia  za rok 2016 

Za rok 2016 daňová povinnosť  je vo výške daňovej licencie 2 880,- €.
Hospodársky výsledok  po zdanení za rok 2016 je vo výške – 13 381,91 €. 
Sumu – 13 381,91 € navrhujeme zúčtovať nasledovným spôsobom :  
· - 13 381,91,- € zúčtovať z nerozdeleného zisku minulých rokov 
10. Predpokladaný budúci vývoj družstva
Činnosť družstva je zameraná hlavne na spravovanie bytových domov, bytov a nebytových priestorov, na pravidelnú prevádzku  údržbu  a opravu bytových domov a bytov. Hlavná činnosť družstva bude i naďalej zameraná na obnovu, rekonštrukciu a modernizáciu bytových domov. Družstvo na základe  dlhoročných skúseností v spravovaní,  údržbe a obnove bytových domov a aj bytov, na základe odborne zdatných  zamestnancov a dlhodobo stabilnej ekonomiky má predpoklady ďalšieho úspešného rozvoja.

Zvyšujúci sa vek spravovaných bytových domov, ich energetická náročnosť, vyžaduje rozvíjať a skvalitňovať už úspešne nastúpenú cestu obnovy bytových domov spočívajúcu hlavne v zatepľovaní fasád, striech, výmeny okien a dverí, v obnove strešných izolácií, balkónov, výmene rozvodov, sústavnej technickej kontrole a vykonávaní kvalitných odborných prehliadok technických zariadení a ich údržby.

Obnova bytových domov si vyžaduje úzku spoluprácu medzi zástupcami vlastníkov, medzi samostatnými vlastníkmi a družstvom. 
Hlavne otázkach financovania a zvyšovania preddavkov do fondu údržby a opráv, z ktorého sa platia úvery. Bez úverov nie je možné dnes modernizovať a obnovovať bytové domy a byty. 

Predseda predstavenstva
                                                                                                                                                                    Ing. JánPetrinec
V Rimavskej Sobote, 19.apríla 2017 
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