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UVODNE SLOVO

RIADITELA SBD.ILKOSICE,
ING. VOJTECHA MOLNARA

Véazené damy, Vazeni pani,

stretavame sa opdt’ po roku na prerokovani nasich vysledkov, ktoré sa nam podarilo dosiahnut’ v uplynulom
roku a prerokovani predlozenej Vyrocnej spravy SBD II. KoSice za rok 2018.

Mame za sebou naro¢ny, ale aj uspeSny rok 2018. Narocny bol z pohl'adu viacerych zmien, ¢i uz internych,
ale aj legislativnych stivisiacich s nagou ¢innostou v oblasti spravy bytovych domov. Uspesny bol z pohl'adu
hospodarenia, kedy sa nam rok 2018 podarilo ukoncit’ s kladnym hospodarskym vysledkom.

V roku 2018 doslo opdtovne k vel'mi rozsiahlej a vyznamnej zmene novely zdkona ¢. 182/1993 Z.z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ktory bol novelizovany zakonom ¢. 283/2018 Z.z. s u¢innost'ou
od 01. 11. 2018.

Tato novela opédtovne vel'mi vyrazne zasiahla do ¢innosti spravcov bytovych domov, ich prav a povinnosti
vo vztahu k vlastnikom bytov a nebytovych priestorov. Po nadobudnuti ti¢innosti tejto novely sme pripravili
pre naSich funkcionarov a zastupcov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov uzivatel'sky manual,
zorganizovali Skolenie a viedli diskusiu k implementacii tejto novely do praxe. Predlozili sme vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov v naSej sprdve novy navrh Zmluvy o vykone spravy zodpovedajlci
schvalenej novele zakona a ¢asovy harmonogram pre schvalenie tejto zmluvy.

K nasim hlavnym prioritim v minulom roku patrilo zabezpecenie realizovania prechodu SBD II. Kosice na
novy informaény systém pre spravu bytovych domov s terminom ukoncenia implementacie v roku 2019.

Uplynuly rok bol pre nas rokom kladného hospodarskeho vysledku. Hospodarsky vysledok predstavuje zisk
8 770 Eur. Rok 2018 z nasho pohl'adu mézZeme hodnotit’ pozitivne. Druzstvo udrzalo svoju poziciu na trhu a
bolo nad’alej najva¢$im spravcom bytovych domov na tzemi mesta Kosic. Od 01. 07. 2018 zacalo
vykonavat’ vykon spravy bytového komplexu Rezidencie pri radnici v KoSiciach, priom potvrdilo svoju
profilaciu komplexného a kvalitného poskytovatel'a vykonu spravy bytovych domov.

Samozrejme nasim cielom do budiicna je zefektivnenie procesu vSetkych Cinnosti, aby nase sluzby vykonu
spravy bytovych domov boli pre naSich klientov, vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovych
domoch este kvalitnejsSie a vyhodnejsie.

Vdaka odbornému rastu nasSich zamestnancov a stabilnej trhovej pozicii vlastnici bytov a nebytovych
priestorov, ako aj ¢lenovia nasho druzstva, maji odborne a finan¢ne silného partnera pre spravu svojho
majetku.

Dovol'te mi pod’akovat’ sa nasim ¢lenom druzstva, ¢lenom organov druZstva za doveru a za spolupracu v
uplynulom roku.

Chcem sa pod’akovat’ na§im zamestnancom za ich prinos a vykonanu pracu k nasim spoloénym tspechom.
Vd’aka patri aj nasim klientom, vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v sprave nasho druzstva za ich
spolupracu a prejavenu doveru.
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%
Ing. Vojtech Molnar
riaditel SBD II. Kosice
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PREDMET CINNOSTI

organizovanie, pripravy a realizicie vystavby, prevadzka bytovych objektov s nebytovymi priestormi
a zabezpecovanie plneni poskytovanych s uzivanim bytu a nebytového priestoru pre clenov 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

vel'koobchod a maloobchod

oprava a udrzba, odborné prehliadky a odborné skiisky plynovych zariadeni

oprava a udrzba, odborné prehliadky zdvihacich zariadeni v rozsahu vytahy

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

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

zamocnictvo

mal’ovanie, lakovanie, sklenarske prace

montaz prietokovych meradiel

vysielanie v kablovych rozvodoch v SR

Cistiace a upratovacie sluzby

sprava bytového a nebytového fondu

obstaravanie sluzieb spojenych so spravou bytového a nebytového fondu,

sprava a udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu vol'nych zZivnosti

sprostredkovatel'skd ¢innost’ v oblasti sluzieb

vvvvv

vvvvv

verejnej ponuky majetkovych hodnot
vedenie uctovnictva

reklamné a marketingové sluzby
vykon ¢innosti stavebného dozoru - PS



POCET ZAMESTNANCOYV,

CLENOV.A CL. SAMOSPRAYV,
BYTOVYCH DOMOV A BYTOV

PRIEMERNY POCET ZAMESTNANCOV

Bezprostredne prechadzajice

Nazov polozky BezZné Gétovné obdobie Gétovné obdobie

Priemerny prepoditany pocet

82 85
zamestnancov
Stav zamestnacov ku dnu, ku ktorému
[ P 82 85
sa zostavuje Ucétovnad zavierka, z toho:
Pocdet ¢lenov vykonného manaZmentu 5 5
v v v ’ ’
POCET CLENOV A CLENSKYCH SAMOSPRAV
Nazov polozky BeZné uitovné obdobie Bezprostredne prechadzajtce

uc&tovné obdobie

Pocet ¢lenov druZstva 8 723 8 802

Pocet &lenskych samosprav 169 169

POCET BYTOVYCH DOMOV A BYTOV

Bezprostredne prechadzajace

Nazov poloZzky Bezné uétovné obdobie GEtovné obdobie
Byty celkom 12 000 11 741
z toho: - vo viastnictve 11 366 11 012
- druZstevné 634 729
Prevo(fly druZstevnych bytov do os 133
viastnictva
Pocet bytovych domov 262 260

Druzstvo v r. 2018 nie je neobmedzene ruc¢iacim spolo¢nikom v inych uc¢tovnych jednotkach.

Uétovna zavierka druzstva k 31.12.2018 je zostavend ako riadna tétovna zavierka podla §17 ods. 1
zakona ¢. 431/2002 Zb. o uctovnictve, za Gctovné obdobie od O1. januara 2018 do 31. decembra 2018
roka. Bola zostavena za nepretrzitého trvania druzstva.

Uttovna zavierka za bezprostredne predchadzajuce obdobie bola schvalena Zhromazdenim delegatov
dna 28. 5. 2018.



UCTOVNA ZAVIERKA K 31.12.2018
(VEUR)

Aktiva 2018 2017
Softvér 38888 23097
Pozemky 9372 11240
Stavby 4639 666 5270 162
Samostatné hnutefné veci a subor hnutelnych veci 29935 43634
Obstaravany dlhodoby hmotny majetok 0 429
Poskytnuté preddavky na dlhodoby hmotny majetok 0 0
Ostatné dihodobé cenné papiere a podiely 0 0
Material 36191 37016
Pohladavky z obchodného styku dlhodobé 0 0
Odlozena dafiova pohladavka 22909 33215
Pohladavky z obchodného styku 523443 613 864
Pohfadavky voci spol., clenom a zdruzeniu 33977 23382
Danové pohladavky 5766 8626
Iné pohfadavky 27975 0
Peniaze /pokladna, ceniny/ 682 609
Utty v bankach 996 567 1014658
Naklady buducich obdobi 4399 10310
Prijmy budcich obdobi 7952 14521
Aktiva spolu 6377722 7104763




UCTOVNA ZAVIERKA K 31.12.2018
(VEUR)

Pasiva 2018 2017
Zakladné imanie 667 269 681 256
Ostatné kapitdlové fondy 4160718 4674 697
Nedelitelny fond 351131 351131
Statutarne a ostatné fondy 261344 276 834
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 0
Hospodarsky vysledok bezného obdobia 8770 6 154
Kratkodobé rezervy 179238 189533
DIhodobé zavazky z obchodného styku 2973 19177
Zavdzky zo socidlneho fondu 4707 5878
Zavazky z obchodného styku 234609 287 343
Nevyfakturované dodavky 0 0
Zavazky voci spolocnikom a zdruZeniu 494 0
Zavdzky voci zamestnancom 50792 49 842
Zavazky zo socialneho zabezpecenia 60838 46 166
Danové zavdzky a dotdcie 81389 69 613
Ostatné zavazky 17692 18515
Bankové Uvery dlhodobé 178 206 301977
Beiné bankové Uvery 97552 108 128
Vdavky buducich obdobi 0 18519
\ynosy buddcich obdobi 0 0
Pasiva spolu 6377722 7104763




UCTOVNA ZAVIERKA K 31.12.2018
(VEUR)

Struktira aktiv a pasiv

Alktiva SBD II. KoSice pozostavaju z:

1. neobezného majetku vo vyske 4.717. 861 EUR, ktory ma 74%-ny podiel na celkovych aktivach
2. obezného majetku vo vyske 1.647.510 EUR, ktory ma 25,8%-ny podiel na celkovych aktivach
3. ¢asového rozliSenia v hodnote 12.351 EUR s 0,2%-nym podielom na celkovych aktivach

Struktira celkovych aktiv
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NeobeZny majetok Obeiny majetok Casové rozligenie

NeobeZny majetok tvoria:

* dlhodoby hmotny majetok vo vyske 4.678.973 EUR s 99,2%-nym podielom na neobeznom majetku (pozemky,
stavby, samostatne hnutel'né veci a stibory hnutel'nych veci, ostatny dlhodoby hmotny majetok)
* dlhodoby nehmotny majetok vo vyske 38.888 EUR, ktory ma 0,8%-ny podiel na neobeznom majetku (softvér)

ObeZny majetok tvoria:

* finan¢né ucty vo vyske 997.249 EUR s 60,5%-nym podielom na obeznom majetku

* kratkodobé pohladavky vo vyske 563.186 EUR s 34,2%-nym podielom na obeznom majetku
» zasoby vo vyske 36.191 EUR s 2,2%-nym podielom na obeznom majetku

» dlhodobé pohl'adavky vo vyske 50.884 EUR, ktoré maju 3,1%-ny podiel na obeznom majetku

Casové rozliSenie tvoria:

» naklady buducich obdobi vo vyske 4.399 EUR s 35,6%-nym podielom na ¢asovom rozliSeni
* prijmy budticich obdobi vo vyske 7.952 EUR s 64,4%-nym podielom na ¢asovom rozliSeni




UCTOVNA ZAVIERKA K 31.12.2018
(VEUR)

Celkovy prehPad aktiv v percentudlnom vyjadreni je v nasledujicom grafe:
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Najvicsi podiel na celkovych aktivach maju stavby vo vyske 4.639.666 EUR a tvoria 72,75% celkovych aktiv.
Finanéné ucty predstavuji hodnotu 997.249 EUR a maju 15,64 %-ny podiel na celkovych aktivach.

Kratkodobé pohPadavky vo vyske 563.186 EUR sa podiel'aju 8,83% na celkovych aktivach.

Ostavajicu cast’ v kumulovanej vyske 2,78% tvoria pozemky, samostatne hnute'né veci, ostatny dlhodoby hmotny
majetok, softvér, zasoby, dlhodobé pohl'adavky, naklady a prijmy buducich obdobi.

Pasiva SBD II. Kosice pozostavaju z:

1. vlastného imania vo vyske 5.449.232 EUR, ktory ma 85,4%-ny podiel na celkovych pasivach
2. zavizKkov vo vyske 928.490 EUR, ktory ma 14,6%-ny podiel na celkovych pasivach

Struktira celkovych pasiv
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UCTOVNA ZAVIERKA K 31.12.2018
(VEUR)

Vlastné imanie tvoria:

» zakladné imanie vo vyske 667.269 EUR s 12,2%-nym podielom na vlastnom imani

» ostatné kapitalové fondy vo vyske 4.160.718 EUR, ktoré maju 76,4%-ny podiel na vlastnom imani

» zakonné rezervné fondy vo vyske 351.131 EUR s 6,4%-nym podielom na vlastnom imani

» ostatné fondy zo zisku vo vyske 261.344 EUR, ktoré maju 4,8%-ny podiel na vlastnom imani

» vysledok hospodarenia za uc¢tovné obdobie po zdaneni vo vyske 8.770 EUR s 0,2%-nym podielom
na vlastnom imani

Zavazky tvoria:

* dlhodobé zavizky vo vyske 27.680 EUR s 3,0%-nym podielom na zavizkoch

* dlhodobé bankové uvery vo vyske 178.206 EUR s 19,2%-nym podielom na zavizkoch

* kratkodobé zavizky vo vyske 445.814 EUR so 48%-nym podielom na zavizkoch

* kratkodobé rezervy vo vyske 179.238 EUR s 19,3%-nym podielom na zavézkoch

* kratkodobé bankové tvery vo vyske 97.552 EUR, ktoré maji 10,5%-ny podiel na zavézkoch

Celkovy prehPad pasiv v percentualnom vyjadreni je v nasledujiicom grafe:
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M DIhodobé zavazky
30,0%

u Dlhodobé bankové dGvery
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0,0%
Najvicsi podiel na celkovych pasivach maju ostatné kapitalové fondy vo vyske 4.160.718 EUR a tvoria 65,2%
celkovych pasiv. Zakladné imanie predstavuje hodnotu 667.269 EUR a ma 10,5%-ny podiel na celkovych pasivach.
Kratkodobé zavizky vo vyske 445.814 EUR sa podiel'aju 7,0% na celkovych pasivach. DIhodobé bankové uvery
st vo vyske 178.206 EUR a maju 2,8%-ny podiel na celkovych pasivach. Zakonné rezervné fondy vo vyske
351.131 EUR maju 5,5%-ny podiel na celkovych pasivach. Ostatné fondy zo zisku predstavuji 4,1% celkovych
pasiv a su vo vyske 261.344 EUR. Ostavajucu cast’ v kumulovanej vyske 4,9% tvori vysledok hospodarenia za
uctovné obdobie po zdaneni, kratkodobé bankové tvery, vydavky buducich obdobi, kratkodobé rezervy, dlhodobé
zavazky.
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UCTOVNA ZAVIERKA K 31.12.2018
(VEUR)

Naklady 2018 017
Spotreba materialu a energie a ostatnych neskladovatelnych dodavok 29818 221600
Sluiby opravy a sluiby 173390 19869
Madoveé naklady 1013790 993 055
Odmeny clenom organov druzstva 109039 106977
Naklady na socialne zabezpecenie 387815 358287
Socialne naklady 65154 60792
Dane a poplatky 37441 38957
Odpisy dlhodobeho nehmotného a hmotného majetku 87824 84192
Lostatkova cena predaného dlhodobého majetku a materialu 18 113
Tvorba a 2uctovanie opravnych poloziek k pohladavkam 0 9247
Ostatné naklady na hospodarsku cinnost /aj Gver/ 54 540 66 805
Nakladove droky 4701 7005
Ostatné naklady na financn cinnost 63 894
Dan 2 prijmov z bezne] cinnosti - splatna il 2992
Dan z prijmov z beznej cinnosti - odlozena 10306 3289
Naklady spolu 2174 804 2092639

1



UCTOVNA ZAVIERKA K 31.12.2018
(VEUR)

Vynosy 2018 2017
Triby za predaj vlast. vyrobkov a sluzieb 2026476 1990 385
Aktivacia 0 421
Triby z predaja dlhodobého majetku a materialu 544 632
Ostatné vynosy z hospodarskej Cinnosti 156 484 107 153
Viynosové Uroky 70 202
Vynosy z dlhodobych cennych papierov 0 0
Kurzové zisky 0 0
Ostatné vynosy z financnej cnnosti 0 0
Vynosy spolu 2183574 2098793
Hospoddrsky vysledok za rok 2018 8770

Celkové vynosy Stavebného bytového druzstva II. KoSice za rok 2018 dosiahli vysku 2 183 574
EUR. Celkové naklady za rok 2018 predstavovali hodnotu 2 174 804 EUR.

Dosiahnuty hospodarsky vysledok za rok 2018 predstavuje zisk vo vyske 8 770 EUR.

12



FONDY A VLASTNE IMANIE
K 31.12.2018 (V EUR)

Stav fondov a vlastné imanie 2018 2017
Zakladne imanie 667 269 681256
-1akladné imanie /vstupné/ 639699 639699
- 2CV nebyvajtici clenovia 233 33
- nowy ZCV n&jomnici a vlastnic 143 342 149 685
- 7akladné imanie zapisané 3319 33194
-vyrovnaci podiel /bez. ZCV/ -154198 -141 555
Statutamy fond 407 407
Nerozdeleny zisk minulych rokov 0 0
Vysledok hospodarenia za obdobie 8710 6154
CISTE OBCHODNE IMANIE 676 446 637817
Ostatné kapitalové fondy 4160718 4674697
1toho :zdroje pre NP- obcianska vybavenost 389638 389638
Nedelitefny fond 31131 351131
Podporny fond 234077 234077
Fond rozvoja a hmotnej stimulacie 26861 42350
VLASTNE IMANIE 5449232 5990072
Socialny fond 4707 5878

13



FONDY A VLASTNE IMANIE
K 31.12.2018 (V EUR)

V priebehu ti¢tovného obdobia doslo k:

1. zniZovaniu zakladného imania o 14.123 EUR z dovodu:

- vratenia zakladného clen. vkladu ¢lenom pri prevode bytov do osobného vlastnictva a zrusenia Clenstva v
druzstve vo vyske 1.479 EUR

-vyplatenia vyrovnacieho podielu za rok 2017 vo vyske 12.644 EUR

2. zvySeniu zakladného imania o 136 EUR z titulu zaplatenia novych zakladnych ¢lenskych vkladov vo
vyske 136 EUR.

Druzstvo v stlade so stanovami mé zapisané zadkladné imanie vo vySke 33 194 EUR. Podiel zakladného
imania na celkovej hodnote vlastného imania predstavuje 12,25 %.

Ako prirastok osobnych kapitalovych fondov vo vyske 62.012 EUR st vycislené splatky tverov a
mimoriadne splatky. Ubytok 585.991 EUR je v dosledku prevodov bytov a pozemkov do vlastnictva
¢lenov druzstva.

V priebehu uctovného obdobia bol uskutocneny pridel zo zisku za rok 2017 do fondu rozvoja a hmotnej
stimulacie vo vyske 6.154 EUR. Cerpanie fondu rozvoja a hmotnej stimulacie bolo realizované vo vyske
21.644 EUR v sulade s uzatvorenymi zmluvami o vykone funkcie ¢lenov organov SBD II. Kosice a
kolektivnou zmluvou na rok 2018.

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

SBD II. Kosice v roku 2018 zvysilo svoj trhovy podiel pri sprave bytovych domov.

V roku 2018 nebola ukoncena ziadna zmluva o vykone spravy s SBD II. KoSice. V roku 2018 doslo k
ukoncéeniu mandatnych zmliv so spolocenstvami vlastnikov bytov s bytovymi domami Jarna 21-25, KoSice
k 31.3.2018 a Zeleziarenska 46-54, Kosice k 30.9.2018.

SBD II. Kosice v roku 2018 prijalo do spravy a uzatvorilo zmluvy o vykone spravy s Rezidenciou pri
Radnici - Strojarenska 11 A-G, Kosice od 1.6.2018, s bytovym domom Bastova 4, Kosice od 1.8.2018 a
Husarska 2, KoSice od 1.11.2018. SBD II. Kosice v roku 2018 uzatvorilo mandatnu zmluvu s bytovym
domom AlZbetina 29, KoSice od 1.8.2018.

Za uplynuly rok sme previedli ¢lenom druzstva do vlastnictva dalSich 95 bytov.

V oblasti finan¢nej podpory za uplynuly rok 2018 sme poskytli pre clenov druzstva z podporného fondu
finanéné prostriedky vo vyske 70 346,88 Eur. Clenmi druZstva boli realizované splatky z poskytnutej

podpory.

Poskytovanie finan¢nych 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 investi¢né projekty pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov boli
financované zo zdrojov SFRB, pripadne z komerénych bankovych domov.

Celkova realizacia tychto investi¢énych akcii si vyZaduje doslednu pripravu, dostato¢nu ¢asovi naro¢nost’
vzhl'adom na schvalovaci proces a celkovu inziniersku Cinnost. Cim lepsia a ddslednejsia je priprava
projektu, tym kvalitnejsia je realizacia a spokojnost’ vlastnikov na konci projektu.

V minulom roku SBD II. KoSice uzatvorilo nové tvery pre vlastnikov bytovych domov pre 25 projektov
vo vyske 4 895 000 Eur, z toho v komerénych bankach 1 bytovy dom vo vyske 80 000 Eur, Gvery pre
SFRB uzatvorené u 15 bytovych domov vo vyske 4 359 500 Eur a v PSS 9 tverov vo vyske 455 500 Eur.
Okrem tychto uverov 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 investi¢nej akcie.

Vyska nesplatenych tverov poskytnutych dodavatel'mi bola k 31. 12. 2018 vo vyske 209 445,58 Eur.
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FINANCNA A PREVADZKOVA ANALYZA

V nasledujiicej tabul’ke je prehl’ad vybranych finanénych ukazovatel'ov za rok 2018 v porovnani s rokom

2017:
Ukazovatel rok 2018 rok 2017
Celkova likvidita firmy 3,70 3,67
Bezna likvidita firmy 3,61 3,59
Pohotova likvidita 2,24 2,15
Pracovny kapital (EUR) 1190872 1232712
Doba obratu zasob (dni) 6 7
Doba obratu pohladavok (dni) 105 117
Doba obratu zavazkov (dni) 79 85
Celkova zadizenost (%) 14,6% 15,4%
Stupen samofinancovania (%) 85,4% 84,3%
Miera zadlZenosti (%) 17,0% 18,3%
Rentabilita trzieb z CASH FLOW (%) 8,0% 12,3%
Prevadzkova rentabilita vl.imania a zavazkov (%) 2,3% 3,1%
CASH FLOW z trzieb (%) 4,8% 4,5%

Ukazovatele likvidity sa vyvijaju pozitivne. Celkova, bezna a pohotova likvidita maji rastici trend,
dosahuju nadpriemerné vysledky, ¢o poukazuje na vysoku solventnost’ druzstva. ZvySuje sa schopnost’
druzstva pokryt’ majetkom a kratkodobymi pohl'adavkami kratkodobé zavizky druzstva.

Ukazovatele obratkovosti hodnotia, ako efektivne druzstvo hospodari so svojimi aktivami. Cim st doby
obratu kratSie, tym je finanCna situacia druzstva lepSia. Doba obratu zasob, pohladavok a zavizkov sa
znizuje, €o je pozitivne a dosahuji sa optimalne hodnoty.

Ukazovatele zadlZenosti hodnotia, aky je podiel cudzieho kapitdlu na financovani druzstva. Celkova
zadlzenost a miera zadlZenosti maji nizSie hodnoty oproti roku 2018, ¢o je pozitivne. Stupen
samofinancovania ako podiel vlastného imania ku celkovym aktivam rastie, ¢o poukazuje na financ¢nu
stabilitu.

Ukazovatele rentability maju klesajuci trend. Mierne klesa prevadzkova rentabilita a rentabilita trzieb z
CASH FLOW. Rastie ukazovatel’ podielu CASH FLOW na trzbach, Co je pozitivne.
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OSTATNE NEFINANCNE INFORMACIE

Predpokladany vyvoj i¢tovnej jednotky

V priebehu roku 2018 v sulade so zdkonom €. 246/2015 Z.z. o spravcoch bytovych domov SBD II. Kosice
splnilo vsetky zakonné podmienky a poziadavky pre vykon Ccinnosti spravcu. Splnilo podmienku
registracnej povinnosti spravcu v registri spravcov vedenej Ministerstvom dopravy a vystavby Slovenske;j
republiky. V tomto registri bolo SBD II. KoSice zapisané pod evidenénym ¢islom 113.

Vo vyvoji SBD II. KoSice sa nepredpoklada, ze by doslo k zmene doterajSiecho smerovania a vyvoja.
Uétovna jednotka sa bude aj v budiicnosti 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
Uc¢tovna jednotka nema ziadne aktivity v oblasti vyskumu a vyvoja.

AKktivity v oblasti ochrany Zivotného prostredia
Uc¢tovna jednotka nema ziadne aktivity v oblasti Zivotného prostredia.

Aktivity v zahrani¢i
Uc¢tovna jednotka nema ziadne aktivity v zahranici.
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CIELE SBD II. KOSICE NA ROK 2019

Hlavnymi ciel’mi SBD II. Kosice na rok 2019 su:

simplementacia prav a povinnosti druzstva v postaveni spravcu bytovych domov a vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v bytovych domoch z novely zakona ¢€.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov, ktory bol novelizovany zakonom ¢.283/2018 Z.z. s i¢innost'ou od 1.11.2018

maktualizovanie zmliiv o vykone spravy v dosledku novely zakona €.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov

szavedenie nového informa¢ného systému pre spravu bytovych domov a zriadenie zadkaznickeho portalu
pre komunikaciu s klientmi, vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v sprave druzstva

mzvySovanie profesionalizacie vykonu spravy bytovych domov pravidelnym vzdelavanim zamestnancov
sdostupnejsia a zrozumitelnejSia komunikacia s klientmi, vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov

spodpora a rozvoj marketingovej Cinnosti pre ziskavanie novych klientov z novopostavenych bytovych
domov na tzemi mesta Kosic, zavadzanie novych produktov a sluzieb

mzvySovanie kvality poskytovanych produktov a sluzieb

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

sposkytovanie beziro¢nej finan¢nej podpory pre ¢lenov 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, podla 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 2018 so
spravou auditora je neoddelitenou sti¢ast’ou vyrocnej spravy.
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DODATOK SPRAVY NEZAVISLEHO
AUDITORA K VYROCNEJ SPRAVE

ﬁ a AGIVA, spolo¢nost’ s ruéenim obmedzenym
spolotnost 1 rudanim obmedzenym Sidlo: Masarykova 16, 080 01 PresSov, Slovensko
————————— TV . :

1 Licencia UDVA &. 407

DODATOK SPRAVY NEZAVISLEHO AUDITORA

Clenom, predstavenstvu a kontrolnej komisii druZstva Stavebné bytevé druZstvoe IL. KoSice

k vyro€nej sprave

v zmysle § 27 odsek 6 zakona ¢&. 423/2015 Z. z. o §tatutirnom audite a o zmene a doplneni zakona €.
431/2002 Z. z. o uétovnictve v zneni neskor$ich predpisov (d’alej len ,,zdkon o Statutdrnom audite™)

I Overili sme Gétovnl zavierku druZstva Stavebné bytové druZstve II. Kosice (dalej aj ,,DruZstvo®)
k 31. decembru 2018, uvedenu v prilohe priloZenej vyroénej spravy DruZstva, ku ktorej sme diia 31.03.2019
vydali spravu nezavislého auditora z auditu i¢tovnej zédvierky v nasledujicom zneni:

Sprava z auditu Gtovnej zavierky

Nazor

Uskuto¢nili sme audit Gltovnej zavierky druZstva Stavebné bytové druzstvo II. KoSice (d'alej len
LDruzstvo®), ktora obsahuje sivahu k 31. decembru 2018, vykaz ziskov a strat za rok konéiaci sa k
uvedenému datumu, a poznamky, ktoré obsahuju stthrn vyznamnych aétovnych zisad a uctovnych metod.

Podl’a nasho nazoru, priloZens uctovna zdvierka poskytuje pravdivy a verny obraz finan¢nej situdcie
Druzstva k 31. decembru 2018 a vysledku jej hospodarenia za rok kondiaci sa k uvedenému ditumu
podPa zikona & 431/2002 Z. z. o Gétovnictve v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zdkon o
udtovnictve*).

Ziaklad pre nizor

Audit sme vykonali podl'a medzinarodnych auditorskych Standardov (International Standards on Auditing,
ISA). Nasa zodpovednost’ podla tychto $tandardov je uvedena v odseku Zodpovednost' auditora za audit
ustovnej zavierky. Od DruZstva sme nezavisli podla ustanoveni zakona ¢&. 423/2015 o Statutarnom audite
a 0 zmene a doplneni zakona & 431/2002 Z. z. o Gtovnictve v zneni neskorich predpisov (d’alej len ,,zakon
o §tatutarnom audite*) tykajucich sa etiky, vratane Etického kédexu auditora, relevantnych pre na$ audit
uctovnej zavierky asplnili sme aj ostatné poZiadavky tychto ustanoveni tykajtcich sa etiky. Sme
presvedéeni, Ze auditorské dékazy, ktoré sme ziskali, poskytuji dostatoény a vhodny zaklad pre nas nazor.

Zodpovednost’ $tatutarneho orginu za iétovni zivierku

Statutarny orgén je zodpovedny za zostavenie tejto iétovnej zavierky tak, aby poskytovala pravdivy a verny
obraz podl'a zikona o udtovnictve a za tie interné kontroly, ktoré povaZuje za potrebné na zostavenie
Uetovnej zavierky, ktord neobsahuje vyznamné nespravnosti, ¢i uz v désledku podvodu alebo chyby.

Pri zostavovani uctovnej zavierky je Statutarny organ zodpovedny za zhodnotenie schopnosti Druzstva
nepretrzite pokracovat’ vo svojej ¢innosti, za opisanie skutoénosti tykajticich sa nepretrzitého pokra¢ovania
v ¢innosti, ak je to potrebné, a za pouzitie predpokladu nepretrzitého pokradovania v ¢innosti v uétovnictve,
ibaze by mal v amysle DruZstvo zlikvidovat alebo ukon&it' jej ¢innost, alebo by nemal inti realisticka
moZnost’ neZ tak urobit’.

Zodpovednost’ auditora za audit ti¢tovnej zdvierky

Nafou zodpovednostou je ziskat’ primerané uistenie, ¢i uctovna zavierka ako celok neobsahuje vyznamné
nespravnosti, ¢i uz v désledku podvodu alebo chyby, a vydat’ spravu auditora, vratane nizoru. Primerané
uistenie je uistenie vysokého stupiia, ale nie je zarukou toho, Ze audit vykonany podl'a medzindrodnych
auditorskych Standardov vzdy odhali vyznamné nespravnosti, ak také existuji. Nespravnosti méZu vzniknat'
v désledku podvodu alebo chyby a za vyznamné sa povazuju vtedy, ak by sa dalo odévodnene oakavat’, Ze
jednotlivo alebo v suhrne by mohli ovplyvnit' ekonomické rozhodnutia pouZivatelov, uskutoénené na
zaklade tejto uctovnej zavierky.

1CO: 31 720 846
Obchodny register Okresného stidu Presov, oddiel: Sro, viozka &. 2789/P.
Tel./fax: +421 517731830, E-mail: agiva@agiva.sk
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V ramci auditu uskutoéneného podla medzinarodnych auditorskych Standardov, pocas celého auditu
uplatitujeme odborny tisudok a zachovavame profesionalny skepticizmus. Okrem toho:

e Identifikujeme a posudzujeme rizikd vyznamnej nespravnosti uétovnej zavierky, & uz v désledku
podvodu alebo chyby, navrhujeme a uskutodfiujeme auditorské postupy reagujice na tieto rizikd a
ziskavame auditorské dokazy, ktoré su dostatoéné a vhodné na poskytnutie zékladu pre nd§ nazor. Riziko
neodhalenia vyznamnej nespravnosti v dosledku podvodu je vyssie ako toto riziko v désledku chyby,
pretoZze podvod moéze zahfiat' tajnt dohodu, falSovanie, Gimyselné vynechanie, nepravdivé vyhlasenie
alebo obidenie internej kontroly.

e Oboznamujeme sa s internymi kontrolami relevantnymi pre audit, aby sme mohli navrhnit’ auditorské
postupy vhodné za danych okolnosti, ale nie za uelom vyjadrenia ndzoru na efektivnost’ internych
kontrol Druzstva.

e Hodnotime vhodnost’ pouzitych idtovnych zasad a utovnych metod a primeranost’ Gétovnych odhadov
a uvedenie s nimi svisiacich informacii, uskutoénené Statutarnym organom.

e Robime ziver otom, & S$tatutirny orgdn vhodne v Gétovnictve pouZiva predpoklad nepretrzitého
pokradovania v ¢innosti a na zdklade ziskanych auditorskych dékazov zaver o tom, ¢i existuje vyznamna
neistota v suvislosti s udalost'ami alebo okolnostami, ktoré by mohli vyznamne spochybnit’ schopnost’
Druzstva nepretrzite pokracovat’ v ¢innosti. Ak dospejeme k zdveru, Ze vyznamna neistota existuje, sme
povinni upozornit’ v nadej sprave auditora na stvisiace informacie uvedené v u¢tovnej zavierke alebo, ak
su tieto informacie nedostatoéné, modifikovat’ na§ nazor. NaSe zavery vychadzaju z auditorskych
dékazov ziskanych do ditumu vydania naSej spravy auditora. Budiice udalosti alebo okolnosti viak
moZu sposobit’, Ze Druzstvo prestane pokracovat’ v nepretrzitej ¢innosti.

e Hodnotime celkovll prezenticiu, Struktiru a obsah uctovnej =zdvierky vratane informacii v nej
uvedenych, ako aj to, ¢i i¢tovnéa zdvierka zachytdva uskuto¢nené transakcie a udalosti spésobom, ktory
vedie k ich vernému zobrazeniu.

II. Sprava k d’al§im poZiadavkam zikonov a inych pravnych predpisov

Sprava k informaciam, ktoré sa uvadzaju vo vyro¢nej sprave — dodatok spravy nezavislého auditora

Statutarny orgén je zodpovedny za informdcie uvedené vo vyrotnej sprave, zostavenej podla poziadaviek
zakona o uétovnictve. Na§ vysSie uvedeny nazor na Gétovna zavierku sa nevzt'ahuje na iné informécie vo
vyro¢nej sprave.

V stvislosti s auditom uGCtovnej zavierky je naSou zodpovednostou obozndmenie sa s informiciami
uvedenymi vo vyroénej sprave a postdenie, ¢i tieto informadcie nie st vo vyznamnom nesulade s auditovanou
uétovnou zavierkou alebo nadimi poznatkami, ktoré sme ziskali pocas auditu G¢tovnej zdvierky, alebo sa
inak zdaju byt’ vyznamne nespravne.

Posudili sme, ¢i vyroéna sprava DruZstva obsahuje informidcie, ktorych uvedenie vyzaduje zikon

o Ultovnictve,

Na zaklade prac vykonanych pocas auditu uétovnej zavierky, podl'a nasho nizoru:

- informécie uvedené vo vyroénej sprave zostavenej za rok 2018 st v stlade s G¢tovnou zavierkou za dany
rok,

- vyro¢nd sprava obsahuje informacie podl'a zakona o uctovnictve.

Okrem toho, na zaklade nafich poznatkov o ti¢tovnej jednotke a situdcii v nej, ktoré sme ziskali pocas auditu
uctovnej zavierky, sme povinni uviest, & sme zistili vyznamné nespravnosti vo vyro¢nej sprave, ktorG sme
dostali po datume vydania tejto spravy auditora. V tejto stivislosti neexistuju zistenia, ktoré by sme mali
uviest’.

Diia 30. aprila 2019

Auditorska spoloénost’ odpovedny auditor:
AGIVA, spolo¢nost’ s ruc¢enim obmedzenym Ing. Viliam Ivanecky
Masarykova 16, 080 01 PreSov, Slovensko licencia UDVA ¢. 1168
licencia UDVA ¢. 407

1C0: 31720 846
Obchodny register Okresného stidu Predov, oddiel: Sro, viozka &, 2789/P.
Tel./fax: +421 517731830, E-mail: agiva@agiva.sk
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