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1. Uvod

Spoloénost Bytkomfort, s.r.0. je modernou a vyznamnou firmou
v oblasti energetického, objektového a bytového manaZmentu, ktord posobi
giastoéne na regulovanom trhu. Medzi nosné Ulohy patri vyroba a dodévka tepla
a elektrickej energie, sprava nehnutelnosti a suvisiace sluzby. Rok 2017 je
mozné hodnotit z hladiska dosiahnutych vysledkov za velmi Gspe$ny. Splnenim
podnikatelského planu a planovaného zisku sa tento rok zaraduje medzi
najlepsie.

2. Zakladné adaje spolocnosti

Spoloénost Bytkomfort, s.r.0. bola zaloZzend Mestom Nové Zamky v roku
2003, zapisand je v obchodnom registri Nitra oddiel Sro, viozka 14198/N. Pravna
forma spolo&nosti je spoloénost s rué¢enim obmedzenym. Sidlo spolo¢nosti je na
SNP 9, 940 02 Nové Zamky.

Zakladné imanie spoloc¢nosti je 7 037 112,-EUR.

Spoloénikmi spoloCnosti su:

Mesto Nové Zamkys podielom 51%, 3 588 927,-EUR,

Facilitycomfort Energie und Gebdaudemanagement GmbH Wien s podielom
49%, 3 448 185,-EUR.

Najvy$s$im orgdnom spoloCnosti je valné zhromazdenie. Statutdrnym orgéanom
spolo¢nosti su konatelia.

Konatelmi spoloCnosti v priebehu roka boli Paul Minarik, Dipl. Ing., a Ing. Lukas
Stefanik

Dozorna rada je v zloZeni:

Mgr. Art. Otokar Klein

DR.IUR. Martina Jochmann do 30.05.2017

Mgr. Klaus Bader

PaedDr. Maria Malperova

RNDr. Peter Lénart

Ing. Manfred Bléch MBA od 30.05.2017

3. Predmet podnikania

Predmet Cinnosti:
1. vykondvanie maloobchodnej ¢innosti - klpa tovaru za téelom jeho predaja
koneénému spotrebitelovi - maloobchod v rozsahu volnych Zivnosti
2. vykondvanie velkoobchodnej éinnosti - kiipa tovaru za ucelom jeho predaja
inym prevédzkovatelom Zivnosti - velkoobchod v rozsahu volnych Zivnosti
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3. sprostredkovatelskd ¢innost - sprostredkovanie obchodu v rozsahu volnych
Zivnosti

. rozmnozovacie a kopirovacie sluzby

. oprava, montaZz, demontdz a zasklievanie okien a dveri

. vykonavanie maliarskych prac, naterov a tapetovanie

. upratovacie a Cistiace prace

. Uprava zelene a vonkajsich priestranstiev

. podnikanie v oblasti nakladania s odpadom - odvoz smeti (v rozsahu volnych
Zivnosti)

10. reklamna, propagaénd a poradenska ¢innost

11. zdmocnictvo

12. vodoinstalatérstvo a klUrenarstvo

13. uskutocéiiovanie stavieb a ich zmien

14. vykon ¢innosti stavebného dozoru

15. vyroba tepla, vyroba elektriny, rozvod elektriny, rozvod tepla

16. Sprdva nehnutelnosti v rozsahu volnej Zivnosti na zaklade zmluv vo vztahu k
obytnym domom, spoloénym priestorom a spolo¢nym Castiam, pozemkom,
prisluSenstvu bytov, nebytovym priestorom a ich prisluSenstvu a k objektom pre
ubytovacie sluzby

17. Faktoring a forfaiting (vymahanie pohladavok od neplaticov)

18. sprava a udrzba bytového fondu

19. indtaldcia elektrickych rozvodov a zariadeni na bezpecné napétie

20. uctovnictvo v ramci volnej Zivnosti

21. poskytovanie Uverov nebankovym spdsobom z vlastnych zdrojov

22. nepravidelnd osobnd cestnad doprava vykonavand cestnymi osobnymi
vozidlami, ktoré maju okrem miesta pre vodia najviac osem miest na sedenie

O OoONOGOU b

Spolocnost svoju innost vyvija v mestach Nové Zamky, Bratislava,
Komarno, Sala, Stirovo a Hurbanovo a vobciach Gbelce, Komjatice,
Maria, Palarikovo, Semerovo, Baj¢, Bardorfiovo, Diakovce a Rastislavice.

4. Manazeérstvo kvality

Na Uvod roka vedenie spolodnosti stanovilo ciele a politiku kvality pre rok
2017 a zaroveri boli vyhodnotené ciele a procesné ukazovatele za rok 2016.

Na zdklade plénov internych auditov boli v priebehu roka realizované
pravidelné interné audity na jednotlivych organizacnych Gtvaroch a v jani 2017
bol v spoloénosti vykonany 6. dozorny audit na systém manazérstva kvality,
pri¢om spoloénost Uspesne obhajila svoj certifikat pre normu EN ISO 9001:2009.

V priebehu roka boli zabezpecené:
o aktualizécia existujucej dokumentacie - prirucka kvality,
smernice, procesné karty, formulare, zaznamy,
e Vv pripade potreby tvorba novej dokumentacie,
e pravidelnd aktualizdcia Udajov manazérstva kvality na
spolo¢nej sieti spolo¢nosti v zmysle poZiadaviek EN ISO
9001:20009.
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5. Pracovnici

Evidencény polet zamestnancov k 31.12.2017 - 80.
Kmenovy stav zamestnancov k 31.12.2017 - 81.

Priemerny evidenény pocCet zamesthancov za rok 2017 - 82,58
zamesthancov.

Priemerny evidenény pocet zamestnancov prepocditany na plne
zamestnanych za rok 2017 - 80,76 zamestnancov.

Volhych pracovnych pozicii k 31.12.2017 bolo evidovanych v pocte 3.

Priemerné vekové zlozenie zamestnancov - 47,5 roka.

Spolo¢nost zamestnavala cely rok 2017 2 zamestnancov so znizenou
pracovnou schopnostou vykonavat pracu nizSou ako 70% (ZPS)a Cast roka este
dalsich 3. Cast roku 2017 spolo¢nost zamestnavala aj 2 zamestnancov so
znizenou pracovnou schopnostou s poklesom vacsim ako 70 % c&im splnila
povinny 3,2 % podiel zamestnancov so ZPS na celkovom pocte zamestnancov
a nemusi odvadzat dodatoéné odvody.

Okrem zamestnancov v hlavhom pracovhom pomere spoloénost
zamestnavala zamestnancov aj na zadklade dohdd.

Zastupcovia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov maju na vykon
funkcie uzatvorené Mandatne zmiuvy podla Obcianskeho zakonnika v priemere
v r. 2017 bolo evidovanych 200 zmldv.

Upratovanie nebytovych priestorov je zabezpecCované aj na zaklade dohdd
o pracovnej ¢innosti (30).

Vzdelavanie zamestnancov

Daldie vzdeldvanie zamestnancov bolo zabezpedené formou externého
a interného vzdeldvania v sulade s planom vzdelavania na rok 2017. Boli to
povinné preskolenia potrebné k vykonu prace, odborné Skolenia a seminare,
workshopy z oblasti energetiky a vykurovania, facility manazmentu, metroldgie,
pracovného, ob&ianskeho a obchodného prava, BOZP, ekonomiky a uctovnictva,
dani, poplatkov a komunikacie. Napriklad:
Pre Utvar FM:

- komplexna obnova bytovych domov

- meranie a rozpocCitavanie tepla

- legislativa pri sprave bytovych domov

- ochrana osobnych Udajov a vplyv zdkona na spraclUvanie osobnych

Gdajov pri sprave bytovych domov

- modul DOMUS 3 - merace

- konferencia DOMUS 2017

- vykurovanie 2017

- vymahanie nedoplatkov v praxi
Pre Utvar EM:

- roz$irenie osveddéeni a nové osvedcenia pri Cinnosti na riadenie alebo

prevadzku v objektoch s nebezpefenstvom vybuchu
- vodny zakon pre podniky
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moderné centrdlne vykurovanie

odborna priprava podla zékona o tepelnej energetike

semindr pre elektrotechnikov a prevadzkovatelov elektrickych zariadeni
vyhldéka MH SR ktorou sa ustanovuje postup pri vypoclte faktora
primarnej energie systému centralneho zasobovania teplom

Pre Utvar RS:

- novinky v exeku¢nom a konkurznom prave, upominacie konanie ...

- rieSenie pohladdvok a zdvdzkov cestou konkurzu, restrukturalizacie
a exekucie

- portal www.istp.sk

- pravne Ukony v aplikaCnej praxi personalistov

- register partnerov verejného sektora

- zmeny v zakonniku prace od 1.6.2017

- exekdlcie v roku 2017

- vymahanie nedoplatkov v praxi

- ochrana osobnych udajov

Pre (tvar EaFM:

6.

- Roc¢né zUc¢tovanie dane zo zavislej innosti

- Ochrana osobnych udajov v praxi

- Zmeny v oblasti personalistiky a miezd od 1.5.2017
- konferencia DOMUS 2017

- modul FINUS 1 - Platobny styk, faktury

- zmeny v zékonoch o DPH

- roc€na UcCtovna zavierka

- dafové priznanie PO

Marketing

Marketingové aktivity v roku 2017 boli obsahovo a nakladovo

zabezpelované v sllade so schvalenym marketingovym planom spolo€nosti
nasledovne:

tradi¢né aktivity na MDD, zaliatok Skolského roka - odovzdavanie
reklamnych predmetov detom v meste Nové Zamky a Hurbanovo,

podpora detského $portu prostrednictvom  Sportovych podujati
Bytkomfort-cup,

pravidelnd kyvadlovd doprava po meste Nové Zamky, smerujuca na
termalne kupalisko Emila Tatarika - ,Strandbus",

podujatie pre zastupcov vlastnikov bytov a odberatelov tepla

printova reklama: Castrum Novum, letéky a broziry, plagaty MsKS Nové
Zamky,

reklama v regiondlnej televizii,

reklamné plochy na viacerych objektoch v Novych Zamkoch a v Sali: FKM
Nové Z&dmky, TJ Start Nové Zadmky, Slovan Sala, ZUS Nové Zamky,
narodeninové daréeky pre existujucich klientov spoloCnosti, reklamné
a upomienkové predmety pre marketingové podujatia.
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7. Vyroba a rozvod energii

V roku 2017 bola v Centralnom tepelnom zdroji (CTZ) Uspesne zahdjena
prevadzka nového elektrokotla vykonu 2,4 MW. Ciefom jeho montaze bolo
roz8irit jestvujici vykonovy rozsah na poskytovanie najma zdpornej regulacnej
elektriny do distribucnej siete Zapadoslovenskej distribu¢nej, a.s. Bratislava.

Plan predaja tepelnej energie v roku 2017 bol stanoveny o vyske 71 700
MWh. V skutocnosti bolo predanych az 73 085 MWh, ¢o predstavuje plnenie
vo vyske 101,93 %. Skutolny predaj tepla oproti roku 2016 je o 429 MWh nizsi,
aj ked vykurovacie obdobia v roku 2016 a 2017 boli teplotne aj v poCtoch dni
prakticky totoZné. Medziroény rozdiel v predaji bol prakticky ovplyvneny iba
poklesom spotreby tepla na pripravu teplej uzitkovej vody oproti roku 2016
0 384 MWh. Prejavuje sa efekt postupného spotrebitelského Setrenia teplou
Gzitkovou vodou.

Z biomasy bolo vyrobenych 19 679 MWh tepla, ¢o z celkovej vyroby
tepla v CTZ predstavuje 24,03 %. V kogenera¢nych jednotkach, vratane
elektrokotla, bolo vyrobenych 33 679 MWh tepla. Podiel z celkovej vyroby tepla
v CTZ z kombinovanej vyroby ¢&inil 41,13 %. Potom z obnovitelnych zdrojov
energie a kombinovanej vyroby elektriny a tepla, bolo spolu v roku 2017
vyrobenych 65,16 % tepla.

Aj rok 2017 potvrdil, Ze legislativne definovany  Ulinny systém
centralizovaného zdsobovania teplom CTZ je prevadzkovo stabilizovany.

Prevadzkou elektrokotla, v kontexte s prioritou poskytovania zapornej

regulacnej elektriny, bolo do tepelnej siete dodanych 4 429 MWh tepla.
Plan predaja elektrickej energie predpokladal predat az 23 650 MWh, s
uvazovanim vysSieho podielu predaja tzv. zapornej regulanej elektriny z
elektrokotla. V skutoénosti bolo do siete predanych len 20 994 MWh, ¢o je aZ o
11,23 % menej oproti planu. Plan predaja bol postaveny vysoko a predpokladala
sa i nizsia spotreba elektrickej energie elektrokotla, ktord bola az 4 526 MWh.
Celkova vyska trzieb za regulaénu elektrinu dosiahla hodnotu 137 tis. EUR.

Investi¢ny plan v tepelnom hospoddrstve predstavoval realizaciu novych
sekundarnych tepelnych rozvodov na pripojenie dalSich bytovych domov -
odberov tepla, rekonstrukcie troch poruchovych usekov sekundarnych rozvodov
tepla, rekonstrukciu jedného transformatora 22/6kV na CTZ a rekonStrukciu
membran reverznej osmozy.

Sprava bytov a objektov

K 31.12.2017 spoloénost spravovala v bytovych domoch celkove 6 427
bytov. V roku 2017 pribudlo do spravy 143 bytov v meste Nové Zamky, 37 bytov
v Suranoch, 8 bytov v Komarne, 14 bytov v Baji a 18 bytov v Rastislaviciach.

Okrem spravy bytov a nebytovych priestorov v bytovych domoch firma

zabezpeluje spravu a Facility management o podlahovej ploche 35 000 m2 a to
v objektoch ako obchodné centrum AQUARIO Nové Zamky, Kik Nové Zamky,
Medicentrum Pod lipou, Medicentrum Prednadrazie a od roku 2015 Medicentrum
Unipharmed o rozlohe 2100m2 v Novych Zamkoch a Centrum obdcianskej
vybavenosti v Sali. Facility management sa zabezpeluje aj v Siestich
predskolskych a inych zariadeniach.
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Eremency, Dyion & comexiovy mnanasment S.L0.

V oblasti obnovy bytovych objektov spolo¢nost v roku 2017 zabezpecila
vybavenie dvadsatpat Gverov v celkovom objeme 3,475 mil. EUR z ¢oho bolo 20
komerénych Gverov v celkovej vyske 2,380 mil. EUR a5 Uverov zo Statneho
fondu rozvoja byvania v celkovej vyske 1,095 mil. EUR. Na vSetkych tychto
objektoch firma zabezpecovala a zabezpe(“:uje stavebnU pripravu, vyber
doddavatelov, priebeZnl kontrolu a odovzdanie diel do uzZivania. Tieto prace boli
zamerané na zateplenie budov, rekonstrukciu fasad, striech a balkdnov, vymenu
vytahov Na mnohych objektoch boli vykonané opravy a udrzby beZného
charakteru a odstranenie havarijného stavu podla poziadaviek vlastnikov.

Finanéné a ekonomické vysledky

Vynosy z predaja tepelnej energie sa podielali na Urovni 63,7% a vynosy
z predaja elektriny predstavovali 24,24% z celkovych vynosov. Napriek tomu, ze
dodavka tepelnej energie  bola priblizne na Urovni predchadzajuceho roka,
trzby s nizSie ako v roku 2016 z dévodu nizsej ceny variabilnej zloZky tepelnej
energie v roku 2017. Cena tepla bola zna¢nou mierou ovplyvnena priaznivou
cenou plynu a spésobom vyroby elektrickej energie v ramci kombinovanej
vyroby elektriny a tepla. Zisk spoloénosti bol priaznivo ovplyvneny regulaciou
doddvky elektriny prostrednictvom odberatefa elektriny. Uvedenim elektrokotla
do prevadzky sa podarilo rozsirit regulaény rozsah a tym zabezpedit priaznivy
dopad na triby za regulaénu elektrinu. Napriek nizSieho objemu predanej
elektriny sa podarilo udrzat trzby na urovni roku 2016. V priebehu roka sa
podarilo zvy$if objem trZieb za spravu nehnutelnosti, ¢o tiez priaznivo ovplyvnilo
prevadzkovy vysledok spoloénosti. V trzbach za sluzby pokles voci roku 2016
sposobuju refakturované vykony.

V oblasti roénych nékladov spoloénosti sl rozhodujice naklady na
energie, ktoré predstavuji 50,94% z celkovych nakladov. Spotreba plynu bola
na Grovni predchéddzajuceho roka, ale ndklady na tito komoditu boli nizsie
z ddvodu niz8ej ceny. Materidlové naklady sU tiez nizSie ako v roku 2016
z dévodu niz&ich ndkladov na drevnl Stiepku. Odpisy sU vysSie z dovodu
zaradenia elektrokotla do uZivania. Ostatné naklady sU ovplyvnené nizsimi
nakladmi na spotrebu emisii ako v roku 2016 z dévodu nizSej jednotkovej ceny.
Finanény vysledok je v porovnani s rokom 2016 ovplyvneny rezervami a nizsimi
nakladmi na uroky z investi¢ného UGveru. V priebehu roka 2017 spolo¢nost
obstarala nové investicie v objeme 681 tis. EUR. Boli to investicie do tepelného
hospodarstva, ale aj do automobilového parku a vypoctovej techniky.
Pohladavky siu vy3die ako v predchadzajucom roku z dbévodu narastu
pohladdvok za elektrinu a zdvdzky su niZSie ako v predchadzajucom roku
z dévodu poklesu zdvizkov za plyn. Spolo¢nost vykazuje len relativne maly
objem pohladévok po splatnosti-vaésinou do 30 dni, ¢o dosahuje déslednym
vyméhanim. Finanéné ukazovatele potvrdzuju priaznivy vyvoj spolo€nosti aj
v roku 2017.




MBYTKOMFORT

EreaeCiy, DV 2 SOy maradmer? 810,

2015 2016 2017
. v tis. v tis. v tis.
Tovar/jednotky MWh EUR MWh EUR MWh EUR
Precel Pl 72280 | 6538 | 73453 | 6435 | 73085 | 6229
iy .1 2528 | 2415 | 25477 | 2387 | 20994 | 2368
energie

*trzby obsahuji aj néklady na student vodu v teplej vode (TUV)

2015

2016

2017

Trzby z predaja

za rok 943

1126

1049

EUR/kWh Variabilna zlozka Fixna zlozka

Nové Zamky 0,0441/kWh 170,9791/kW
Hurbanovo 0,0463/kWh 156,1307/kW
Bratislava Staré mesto 0,0446/kWh 111,0845/kW

Bratislava Nové mesto

0,0381/kWh

133,1140/kW
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EregQtu, Oy & COmtint MOoratren? §1.0.

Prevadzkové vynosy 10 066 10 179 9 768
Trzby za viastné vyrobky 7 988 7 602 7 199
Trzby za sluzby 943 1126 1 049
Zmena stavu vyrobkov 0 0 0
Aktivacia 0 0 0
Ostatné vynosy 1135 1451 1520
Prevadzkové naklady 9 165 8 965 8 701
Spotreba materialu 626 565 556
Spotreba energii 4 875 4 750 4 432
Sluzby 1250 1269 1276
Osobné naklady 1 338 1283 1361
Dane a poplatky 47 46 47
Odpisy DNM a DHM 844 851 872
Zostatkova cena  predaného 0 29 9
majetku-materidlu

Ostatné naklady na hospodarsku 185 172 148
¢innost .

Vysledok hospodarenia z HC 902 1214 1067
Financné vynosy 59 60 55
Financné naklady 80 237 78
Vysledok za beznid éinnost 881 1037 1044
Dan z prijmov z beznej Cinnosti 193 266 223
Vysledok hospodarenia za 688 771 821
uctovné obdobie

Financ¢né ukazovatele

Rentabilita vlastného imania ROE 8,39 9,28 9,77

(%)

Prevadzkova rentabilita trzieb ROS

(%) 10,10 13,91 12,94
Celkova zadlZzenost aktiv (%) 23,99 27,17 20,69
Likvidita celkova (koeficient) 1,88 1,54 1,88
Stupen odpisania dlhodobého

hmotného majetku % 49,64 52,18 55,04
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Ry, DV T SR e B O,
Aktiva 10 790 11 407 10 594
NeobeZny majetok 8 522 8 399 8 206
Dlhodoby nehmotny majetok 8 2 2
Dlhodoby hmotny majetok 8 318 8 220 8 020
Dlhodoby financny majetok 196 177 184
Obezny majetok 2 248 2 989 2 368
Zasoby 146 131 146
Pohladavky 568 650 787
Kratkodoby finan¢ny majetok 241 196 158
Financné ucty 1311 2012 1277
Casové rozlisenie 21 18 20
Pasiva 10 790 11 407 10 594
Vlastné imanie 8 201 8 308 8 403
Zakladné imanie 7 037 7 037 7 037
Kapitalové fondy -19 -37 -30
Fondy zo zisku 498 533 571
Vysledok hosp. min. rokov -3 4 4
Vysledok hospodarenia za 688 771 821
uctovné obdobie
Zavazky 2 288 2767 1965
Rezervy 242 382 377
Dlhodobé zavazky 159 173 167
Kratkodobé zavéazky 421 992 446
Bankoveé Uvery a vypomoci 1 466 1220 974
Casové rozli$enie 301 332 226

8. Ocakavany vyvoj

Medzi hlavné ulohy v roku 2018 patri kvalitna a spolahliva dodavka energii
a zvysenie spokojnosti klientov pri sprave ich nehnutelnosti. V procese vyroby
elektriny kogeneraénymi jednotkami a jej odberatelom regulovanej dodavky do
siete predpokladédme, Ze bude nadalej priaznivo p6sobit na hospodarsky
vysledok prevadzkovanie elektro-kotla. Medzi dalsSie ciele v oblasti vyroby energii
patri napojenie dalSich objektov na systém centralneho vykurovania na sidlisku
Zapad v Novych Zamkoch, optimalizacia zdrojov tepla nasadenim nového kotla
na plyn na CTZ a zniZenie strat v rozvodoch a vymennikovych staniciach tepla
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postupnou rekonstrukciou sekundarnych tepelnych rozvodov , modernizaciou
meracej a regulacnej techniky v odovzdavacich staniciach tepla.

V oblasti technickej spravy budov a spravy bytov sa oCakava ziskanie
novych klientov v Novych Zamkoch a v mestach a obciach regiénu.

9. Uétovna zavierka

Uétovna zévierka bola vyhotovena v stlade so zdkonom o Uétovnictve
s vyrokom bez modifikacie ndzoru auditora.

10. Zaver

U&tovné zévierka bude predioZzend na schvélenie valnému zhromaZdeniu
dia 24.5. 2018.

Tato vyro¢na sprava spolocnosti Bytkomfort, s.r.0., bola vyhotovena
v Novych Zamkoch dria 01. 3. 2018. /|

AWM NI |
p4ul Mmarlk D|p| Ing. Ing. Lukas Stefanik
konatel konatel
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