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Vyro€nd sprava za rok 2019

Novozamocké bytové druzstvo, druistvo

A. Clenska zdkladiia a orginy druZstva — interna tatistika

subjektu

Obchodné meno:
Pravna forma:

Sidlo:

Déatum vzniku:

ICO:

IC DPH:

Druzstvo je zapisané:

Novozamocké bytové druzstvo, druzstvo

druzstvo

Nabrezna 22, 940 01 Nové Zamky

12.6.1995

34122711

SK 2021032343

v obchodnom registri Okresného stidu v Nitre, v oddiele
Dr., vo vlozke ¢&islo 115/N

Statutarne orginy druZstva do 12.12.2019:

Predstavenstvo:
Predseda predstavenstva:

Podpredseda predstavenstva:

Clenovia predstavenstva:

Kontrolna komisia:

Predseda kontrolnej komisie:
Clenovia kontrolnej komisie:

Eva Ottingerova

Milan Ballay

Ing. Gejza Hegediis
JUDr, Vlasta Suchanova
Viliam Fabry

Zoltan Takéacs

Viera Palackova

Ing. Jozef Gréof
Ing. Ivan Hlinka
Jozef Porocak

Statutdrne organy druistva od 13.12.2019:

Predstavenstvo:
Predseda predstavenstva:

Podpredseda predstavenstva:

Clenovia predstavenstva:

Kontrolna komisia:

Predseda kontrolnej komisie:
Clenovia kontrolnej komisie:

Peter Klobuénik

Ing. Lubica Jurikova
Ing. Cubomir Maziir
Filip Cagéan

Denis Gondzala

Ing. Gabriela Pintérova
Bc. Dalibor Mraz

Ing. Jozef Grof
Ing. Ivan Hlinka
Jozef Porocdk

Clenska zakladiia, jej velkost je priamo zavisld od rozsahu vykonu spravy bytového
fondu. K 31.12.2019 malo Novozamocké bytové druzstvo (d’alej len ,NZBD*) 5615 ¢lenov. To
znamena, Zze 5615 Elenov sa podielalo na zédkladnom imani druzstva vo vyske 193 030,83 €.
Vyska podielu jedného &lena na zékladnom imani druZstva bola k 31.12.2019 v priemere 34,37
€. Na jedného ¢lena druzstva pripadla vyska aktiv druzstva v hodnote 1 433 €, z €oho vlastné
zdroje druZstva na jedného ¢lena pripadali v hodnote 478 €.

V ramci roka 2019 bolo prevedenych v ¢lenskej zdkladni niekol'ko zmien a to:

1) Prevody &lenskych prav v polte 12 a prevod vlastnictva bytov a nebytovych priestorov v

polte 454.

2) Zanik ¢lenstva z titulu ukonéenia zmluvy o vykone spravy bytového domu. Z tohto titulu bolo
ukonéené Elenstvo v druzstve v 19 pripadoch. Jedna sa o bytové domy:
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* Gogolova 15, Nové Zamky - 15bj.,
* Komoda 422, Komoda - 4 b.j.
3) Na ziklade nadobudnutia vlastnictva podla pravoplatného osved&enia o dedidstve v roku
2019 bolo realizovanych 84 zmien v &lenskej zakladni.
4) Novovzniknuté ¢lenstvdA na zdklade podanej Ziadosti, ktoré boli schvélené
predstavenstvom, v roku 2019 boli registrované v poéte 0.

Stav ¢lenskej zakladne za roky 2018 a 2019 a jej podiel na majetku druistva:

2018 2019
Nazov polozky

5635 5241
Pocet vlastnikov - Elenov

396 333
Pocet Clenov - ndjomcov

41 41
Pocet Elenov -nebyvajicich

6072 5615
Spolu ¢lenovia druzstva

304 717
Pocet vlastnikov - neélenov

6376 6332
Spolu

Analyza sicasného stavu bytov a nebytovych priestorov :

Najvac8im problémom v oblasti uZivatel'skej zakladne zostdva nad’alej jej presna a aktudlna
evidencia, ktord nie je uplne v sulade so stavom vlastnictva k bytovym a nebytovym priestorom
evidovanym na katastrdlnom registri. Hlavnym ddvodom je, Ze po prevode vlastnickych prav k bytu
a nebytovému priestoru sa novy vlastnik neprihlési na zaregistrovanie prevodu vlastnickych prav
a k podpisu zmluvy o vykone spravy.

Popis a postup opatreni:

PrisnejSie sledovanie zmien prevedenych v katastrdlnom registri ztitulu zmeny vlastnictva
k bytovému domu nie je mozné z dévodu naro&nosti a nedostatku udskych zdrojov. Z toho dévodu
bolo v roku 2019 prisne sledované napliianie internej smernice tykajucej sa prevodov vlastnictva
bytového a nebytového fondu, ktord upravuje postupy vo vedeni agendy pri zmenach vlastnikov
angjomcov bytov. Vypracovand smernica ma tieto zdkladné principy, ktoré boli vroku 2019
aplikované do procesov vykonu spravy:

Zakladné postupy pri prevode vlastnictva k bytu a nebytovym priestorom zavedenych v roku
2019:

Pri prevode bytu a nebytového priestoru do vlastnictva inej osoby, je pre zamestnanca NZBD
z4vazny nasledovny postup:

1. Sucasny vlastnik bytu a nebytového priestoru spolu s budicim vlastnikom si zabezpedia na
tlative NZBD odpocet pomerovych meradov tepla, vody a teplej uzitkovej vody a svojim
podpisom vykonané odpoéty potvrdia.

2. Zamestnanec NZBD vyZiada a svojim podpisom overi fotoképie dokladov potrebnych
k prevodu vlastnickych prav k bytu a nebytovému priestoru, ato: kipna zmluva medzi
kupujicim a preddvajicim, nédvrh na povolenie vkladu na spravu katastra (nepotvrdené
katastrom), v ktorom bude NZBD uvedeny ako vedl'ajii aéastnik konania.

3. Zamestnanec NZBD na zéklade kipnej zmluvy zabezpedi podpisanie prevzatia koépie
blokovej zmluvy o vykone spravy zo strany nového vlastnika, vypracovanie nového
predpisu mesacnych zaloh a doplni na zaklade idajov od nového vlastnika data o novych
byvajticich - poétu oséb v byte.
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4. Zamestnanec NZBD vystavi u¢tovny doklad na vysku poplatku spojeného s prevodom bytu
a nebytového priestoru, ktorého hrada je podmienkou vydania potvrdenia k prevodu bytu
pre spravu katastra.

5. Po splneni predchédzajicich podmienok zamestnanec NZBD vyda potvrdenie pre spravu
katastra o plneni zavizkov vyplyvajicich z uZivania bytu a nebytového priestoru.

6. V pripade, Ze ned6jde k povoleniu vkladu v sprave katastra tykajuceho sa prevodu bytov, na
zéklade nového kupujiceho a podpisanej zmluvy o odstipeni od povodnej kipnej zmluvy
medzi kupujiicim a predévajicim, vykond zamestnanec NZBD spitny prevod vlastnictva
a vykona vSetky ostatné tikony s tym spojené.

B. Popis hospodarsko-ekonomického prostredia

Analyza stavu v roku 2019: Hlavny predmet Cinnosti druZstva, vykon spravy bytového domu
a poskytovanie sluZieb spojenych s uZzivanim bytu patri medzi stabilné podnikatel'ské aktivity.
Z hladiska tejto ¢innosti evidujeme niekolko rizik, ktoré vplyvaju priamo na poskytované sluzby
platenia mesa¢nych zalohovych predpisov, ako aj vysledného vyuétovania roénych nakladov. Tato
oblast’ priamo ovplyviiuje miera nezamestnanosti v regione, kipyschopnost’ obyvatelstva, ako aj
miera inflacie a ekonomicky rast regiénu.

Realizicia opatreni: Z hl'adiska vy$Sie uvedeného rizika je potrebné zaviest automatizované
procesy v informacnom systéme, ktoré napoméZu prisnejsie sledovanie omeskania platieb, ako aj
jednotlivych prdvnych dkonov asledovania zmien pri vymahani pohFadivok. V tejto oblasti
druizstvo navrhlo koncepciu procesov, ktoré by mali byt zapracované do informa&ného systému,
ktory druZstvo vyuziva pri vykone spravy bytového fondu.

C. Organiza¢né a riadiace akty — zavedenie internych smernic
a riadiacich aktov

V roku 2019 bolo uvedenych do platnosti 6 prikaznych listov, ktoré mali vplyv na chod druZstva.
Problémom, ktory pretrvava pri zavadzani organizaénych riadiacich aktov do platnosti je sledovanie
ich dodrziavania v beznej praxi a ¢innosti bytového druZstva. V roku 2019 doslo v tejto oblasti
k niekol’kym pozitivnym zmenam, ale napriek tomu je potrebné tejto oblasti venovat’ zvySeny doraz.
KaZzda internd smernica a norma prinasa vysledny efekt len v pripade, Ze je riadne dodrziavana zo
strany vSetkych pracovnikov druZstva.

D. Analyza 'udskych zdrojov — personilna politika

Rok 2019 bol rokom déslednej kontroly aplikécie organizaéného poriadku a kontroly dodrZiavania
jeho zésad schvalenych predstavenstvom druzstva.

Zakladnym principom organizaénej Struktiry je vzajomna zastupitePnost na jednotlivych
pracovnych miestach a jej prispdsobenie stiCasnej Struktire predmetu Einnosti druZstva ako aj
samotnému informaénému systému.

Zmena poltu zamestnancov a personilne zmeny si vyziadali mimoriadne naklady vynaloZené
v zmysle zakona. Na zaklade skusenosti v odmetiovani na tseku udrzby, sa vykonavala kontrola
dodrZiavania smernice o podielovej mzde zamestnancov. Zikladnym principom tohto druhu
odmetiovania je, Ze zamestnanec je odmetiovany na zaklade mesaénych vykonov, ktoré st ocefiované
v zmysle platnych cennikov poskytovanych sluzieb. Podiel zamestnanca je stanoveny percentuélne
z dosiahnutych mesaénych vykonov, ¢o tvori celkové naklady na zamestnanca vratane odvodovych
povinnosti zamestnavatela. Tymto odmeifovanim sa dosahuje, Ze¢ mzdové ndklady su kryté
dosahovanymi vykonmi zamestnancov.
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Podet zamestnancov podPa profesii k 31.12.2019

Novozamocké bytové druistvo, druistvo

Rozdiel
Nazov polozky Rok 2018 Rok 2019 2019-2018
Celkovy pocet zamestnancov k 31.12. 51 48 -3
Pocet zamestnancov THP 32 30 -2
Potet zamestnancov v kategorii robotnici 15 12 -3
Pocet zamestnancov v kategorii ostatni 4 6 2
Celkové mzdové néklady 648 236 713721 65 485
Odmeny ¢lenom predstavenstva 20100 20100 0
Odmeny ¢lenom kontrolnej komisie 7 800 1 800 -6 000
Celkovy mzdovy fond v hodinach za rok 71327 73199 1872
Odpracované nad¢asy v hodinach za rok 1571 856 -715
Celkové mnozstvo Eerpania PN v hodinach za rok 938 1439 501
Celkové mnoZstvo erpania dovolenky v diioch za rok 1199 1166 -33
Nevycerpané mnozstvo dovolenky v diioch za rok 434 252 -182

E. Analyza hlavnej ¢innosti — vykon spravy bytového fondu

K 31. 12. 2019 NZBD malo vo vykone spravy s garaZami 6 305 bytov. Byty vo vykone spravy sa

podl'a charakteristiky vlastnickeho vztahu &lenili na:
- Vo vlastnictve 5 967 bytov
- Vnajme vo vlastnictve NZBD 337 bytov

- Vo vlastnictve NZBD, ktoré st dané do ekonomického prenajmu 1 byt.
Byty vo vykone spravy su zadelené¢ do blokov anachadzaji sa prevazne v Novych Zamkoch
a v okolitych obciach. Byty v sprave NZBD su v jednotlivych obciach umiestnené nasledovne:
Nové Zamky — 5 927 bytov (a 15 garazi) zaradenych do 159 blokov

Palarikovo - 128 bytov zaradenych do 23 blokov
Gbelce - 54 bytov zaradenych do 10 blokov

Dvory nad Zitavou — 16 bytov zaradenych do 4 blokov
Cechy — 8 bytov zaradenych do 2 blokov

Jasova — 20 bytov zaradenych do 4 blokov

Jatov — 6 bytov zaradenych do 1 bloku

Dubnik — 8 bytov zaradenych do 2 blokov

Zemné — 36 bytov zaradenych do 6 blokov

Kolta — 32 bytov zaradenych do 7 blokov

Semerovo — 12 bytov zaradenych do 1 bloku
Kamenin — 4 byty zaradené do 1 bloku

TvrdoSovce — 24 bytov zaradenych do 6 blokov
Strekov - 8 bytov zaradenych do 2 blokov
Sikenitka — 6 bytov zaradenych do 1 bloku

Riban — 4 byty zaradené do 1 bloku

Andovce — 4 byty zaradené do 1 bloku

Podhajska - 4 byty zaradené do 1 bloku

Kamenica nad Hronom — 4 byty zaradené do 1 bloku

Pocas roku 2019 bolo vykonanych 66 prevodov bytov anebytovych priestorov do osobného
vlastnictva. Prevod Clenskych prav a povinnosti spojenych s Elenstvom bol vykonany v 12
pripadoch.

Zakladnym principom dobre fungujicich vztahov medzi spravcom a vlastnikmi je nastavenie
prehl'adnosti tvorby, Cerpania Fondu prevadzky, udrzby a oprav a transparentnosti finanénych tokov.
Hlavnou ulohou v roku 2019 bolo zlepSenie informovanosti a komunikécie spravcu s vlastnikmi
bytového domu.
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Vedenie druzstva pokraCovalo v prijatej zésade zhcastiiovat’ sa vSetkych schdédzi vlastnikov
bytového domu. Priama udast’ na schddzach bytového domu napoméha k prezentacii zakladnych
principov a noviniek aplikovanych pri vykone spravy.

Prioritou pri vykone spravy bolo v roku 2019 zvySenie transparentnosti a kontroly ¢erpania Fondu
prevadzky, idrzby a oprév jednotlivych bytovych domov. V tejto oblasti boli prijaté niektoré zdsadné
opatrenia, ako je aktualizicia a kontrola principu objedndvania tovarov a sluZieb a realizovanie
zésady vyberovych konani.

Vroku 2019 bola celkova predpisana tvorba Fondu oprav za vsetky bytové domy v objeme
9 097 208 € pri celkovom Cerpani 8§ 716 914 €.

V roku 2019 bolo do obnovy bytovych domov investovanych 3 354 451,40 €. Financovanie obnovy
bytovych domov zateplenim bolo preferované financovanie prostrednictvom Statneho fondu rozvoja
byvania, ktoré je z hl'adiska administrdcie ovel'a naro¢nejsie, ale zlactiuje financovanie obnovy
takmer o 30 %. V roku 2019 bolo podanych 11 Ziadosti na SFRB, z ktorych bolo 11 schvélenych
v celkovom objeme 3 032 050,- €. V roku 2019 sa nad'alej pokradovalo na zaklade poZiadaviek
bytovych domov vo vymene zvislych a leZatych rozvodov bytovych domov.

V oblasti revizii vyhradenych technickych zariadeni sa druZstvu darilo v lehote stanovenej v platne;j
legislative. Revizie boli realizované v celkovom podte 297, ztoho u elektrickych zariadeni 32,
u bleskozvodoch 105, plynovych zariadeni 86 a zdvihacich zariadeni — vytahov 74.

Najnéroénej$ou oblastou vykonu spravy z hl'adiska ¢asovej a finanénej je sprava pohl'adavok
bytového domu na zalohovych platbach a ich vymahanie. V priebehu roka bolo zaslanych 236
upomienok a bolo uzavretych 56 splatkovych kalendarov.

V oblasti vya¢tovania, ako Casti procesu vykonu spravy, druZstvo realizovalo v roku 2019
komplexné vytuétovanie nékladov spojenych s uzivanim bytu za rok 2018 samostatne, bez asistencie
dodavatel'ov pomerovych meracov len za su¢innosti dodavatel’a informa¢ného systému. V roku 2019
bolo vyudtovanie za rok 2018 dorucené do 31.05.2019, ¢im bol spineny zakonom stanoveny termin.
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Novozdmocké bytové druZstvo, druZstvo

V roku 2019 bola zadata alebo realizovana obnova bytovych domoch v 11 pripadoch. Celkova
hodnota realizovanej a refinancovanej obnovy bytovych domov bola v hodnote 3 354 451,40 €.

Adresa Uéel Celkova Financ. zo | Finapnc. z | Financ. z
investicia SFRB kom.iveru | fondu
S. H. Vajanského. 27-31 Obnova BD 710 372,94 532 770,00 | 177 602,94 0,00
T. G. Masaryka 27 Obnova BD 102 417,68 76 810,00 25 607,68 0,00
J. Kréala 20-22 Obnova BD 407 936,23 305 950,00 | 101 986,23 0,00
S. H. Vajanského 66-68 Vyt'.a rozvody 169 093,20 157 140,00 11 953,20 0,00
S. H. Vajanského 52-54 Vytahy 185 000,00 170 850,00 14 150,00 0,00
Soltésovej 5-7-9 Obnova BD 495 531,38 371 640,00 | 123 891,38 0,00
G. Bethlena 34-36 Obnova BD 289 616,49 217 210,00 72 406,48 0,00
J.G. Taj. 8, D.nad Zitavou | Obnova BD 85 000,00 0,00 85 000,00 0,00
B. Némcovej 2 Obnova BD 252 576,61 185 970,00 0,00 | 66 606,61
Komarianska 27-29 Vytahy 89 904,00 0,0 89 904,00 0,00
J. Krala 8-10-12 Obnova BD 567 002,87 425 250,00 | 141 752,87 0,00
SPOLU 3354 451,40 | 2443590,00 | 844 254,78 | 66 606,61

Zakladné ukazovatele vyjadrujice vykon spravy za rok 2019 a ich porovnanie na minulé obdobie:

. & Rozdiel
Nazov polozky Rok 2018 | Rok 2019 2019-2018
Celkovy pocet blokov- stredisk 234 232 -1
Celkovy pocet bytov vo vykone spravy s garazami (15) 6 360 6 305 -40
Pocet bytov v sprave vo vlastnictve 5944 5967 23
Pocet bytov v sprave v nijme 416 338 -63
Prevody bytov do osobného viastnictva 56 66 10
Pocet zaslanych upomienok za rok 401 236 -165
Pocet uzavretych splatkovych kalendarov 124 56 -68
Celkova predpisana tvorba fondu oprav, drzby a prevadzky | 8 318 566 | 9097 208 778 642
Celkové &erpanie FOUP 8501 828 | 8716914 215 086
Celkovy stav FOUP k 31.12 3465977 | 3845780 379 803
Pocet realizovanych komplexnych obnov bytového domu 17 11 -6
Cerpanie investi&nych uverov bytovymi domami 8 157 664 8 503 444 345 780
Stav iiverovych uétov na DBV-nesplateni anuita k 31.12. 208 793 163 593 -45 200
Poskytnutie p6zi¢ky z havarijného fond NZBD 0 0 0
Zostatok havarijného fondu k 31.12. 88 092 104 490 16 398
Poskytnutie p6zi¢ky zo spravy NZBD pre bytové domy 0 0 0
Zostatok nesplatenej p6zi¢ky zo spravy NZBD k 31.12. 987 0 -987
Celkovy objem sluzieb dodanych BD od NZBD 1 500 708 1560 782 60 074
Poéet vykonanych plynovych revizii NZBD 129 86 -43
Pocet vykonanych plynovych revizii externe 0 0 0
Pocet vykonanych elektrickych revizii NZBD 49 13 -36
Podet vykonanych elektrickych revizii externe 53 19 -34
Pocet vykonanych revizie bleskozvodov NZBD 0 0 0
Podet vvkonanych revizie bleskozvodov externe 68 105 37
Polet vykon. skiifok na vytahy NZBD aTechnicka in§pekcia 96 9 -87
Celkovy pocet vymien vodomerov 4422 1055 -3 367
Celkovy pocet vymien pomerovych meraov 1548 1954 406




Vyroéna sprava za rok 2019

PREHLEAD NEDOPLATKOV k 31.12. V EUR

Novozamocké bytové druistvo, druZstvo

Nedoplatky 2018 2019
Fond 158 106,82 164 617,15
Sluzby 145 871,56 126 830,86
Uroky/poplatky z omeskania 223 564,90 227 684,53
Zmluvna pokuta 135 526,03 142 504,15
Vsetky ucty — vlastnik 456 259,81 461 737,91
Vietky ucty — ndjomca 318 318,72 311 929,88
Pocet splatkovych kalendarov 124 56
Vypovede z njjmu — nové 0 0
Medziro¢ny vyvoj neplati¢ov — porovnanie 2018 2019
Vyska celkovych nedoplatkov ndjomcov a vlastnikov 303 978,38 | 289 573,14
Pocet neplatiGov celkom 1123 1676
Priemerna vy$ka pohl'adédvky na jedného neplatica 270,68 172,78
Vyska poplatku z omeskania 223 564,90 | 227 684,53
Vyska zmluvnych pokut 135526,03 | 142 504,15
Analyza stavu v roku 2019:

NZBD, ako spravca neméi v zdkone oporu na odstranenie tychto nezrovnalosti, ktoré st sposobené
nedisciplinovanostou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Problémom je, Ze zakon
neumoziiuje spravcovi ukladat’ vlastnikom a ndjomcom sankciu tym, ktori nedodrziavaju zékon za
neplnenie si povinnosti vyplyvajicich z uZivania bytu, ako napriklad zmena poétu os6b, zmena
vlastnictva, upravy bytu zasahujice do konstrukénych prvkov bytu upravuje to zakon ¢€.182/1993
Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

Dal¥im problémom pri vykone spravy st nedoplatky na zalohovych platbach za sluzby
spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov. Situicia v zamestnanosti v regione ma velky
vplyv na vySku pohladavok za poskytnuté sluzby. Vyska nedoplatku na zalohovych platbach ma
negativne dopady na samotné hospodarenie bytového domu. Nedoplatky maji priamy vplyv na
vy§ku trokovej miery pri ¢erpanych investiénych tiverov bytovych domov pri ich obnove. Pri vysSej
miere nedoplatkov na zélohovych platbach méZe dojst’ aj k zamietnutiu poskytnutia investiéného
uveru bytovému domu. Zaroveii sa vel’k4 pozornost’ venovala vybudovaniu a zavedenie procesov na
kvalitné vymahanie nedoplatkov na zalohovych platbach a sankci4ch s nimi spojenymi.

Platobnd disciplina viastnikov andjomcov bytov mé priamy vplyv na tvorbu fondu
prevadzky, udrzby a oprav bytového domu. V niektorych pripadoch je tvorba fondu oprav nastavena
na prahu Winosnosti a v pripade havarijného stavu v bytovom dome, mnohé bytové domy nie st
schopné rie$it” havarijn situdciu z vlastnych zdrojov fondu oprav.

Realizdcia opatreni:

Novozamocké bytové druzstvo, druzstvo zacalo zriad'ovat’ po dohode so spravou katastra zdkonné
zalozné pravo v zmysle ustanovenia § 15, Zakon ¢. 182/1993 Z.z. v platnom zneni o vlastnictve
bytov anebytovych priestorov, na zabezpeéenie pohladdvok vzniknutych z pravnych dkonov
tykajticich sa obytného domu a uZivania bytov a spolo¢nych ¢asti bytového domu. Pri zriad’ovani
zalozného prava dochéadza k totélnej inventarizécii v databdze vlastnikov a uzivatelov bytového
domu, t,j. dopliianie alebo aktualizovanie tidajov o vlastnikovi. Pri inventarizicii boli zistené
nezrovnalosti medzi datab4dzou vedenou spravou katastra a databazou vedenou v informaénom
systéme NZBD. Vzniknuté rozdiely pri vlastnikoch bytov boli spdsobené tym, Ze pri prevode
vlastnictva bytu neprichddza po vydani potvrdenia o nedoplatkoch novy vlastnik na uzatvorenie
Zmluvy o vykone spravy, to znamend, ze NZBD nema v databaze vedeného nového, ale len starého
— povodného vlastnika bytu a nebytového priestoru.



Viyroéna sprava za rok 2019 Novozamocké bytové druZstvo, druZstvo

Do informaéného systému bola zavedena v maji 2013 kontrola disponibility, ktord po
nastaveni minimalneho zostatku na fonde oprav kontroluje disponibilitu zostatku fondu opréav,
ktora nedovoli vystavenie objednavky v pripade prekrodenia limitu Cerpania na fonde oprav.
Subehom tychto opatreni dochadza k redukovaniu vysky nakladov na ddrZzbu a obnovu bytového
domu, ¢im bude dosledne zachovany princip efektivneho hospodérenia s majetkom bytového domu.

F. Analyza prevadzkovych nakladov a vynosov — tvorba
hospodarskeho vysledku, siivaha a vykaz ziskov a strat

Vroku 2019 sa vedenie druZzstva v oblasti prevddzky zameralo na zvySovanie vynosov pri
zniZovani a optimalizacii vstupnych nakladov do vyrobnej spotreby a vstupnych nakladov pri
dodavke sluzieb. Zakladnymi ukazovate'mi hospodarenia boli nakladovost’ vynosov a rentabilita.
Novozamocke bytové druZstvo napriek tomu dosiahlo za rok 2019 hospodarsky vysledok po zdaneni
— stratu vo vyske 83 919 €, pri celkovych nakladoch 2 274 356 € a celkovych vynosoch 2 190 437 €.

Predajom nehnutelnosti na ulici J.Simora v Novych Zamkoch (udr¥barske stredisko) v roku
2018 vznikol druZstvu vynos este v roku 2018, ale naklad z vyradenia zostatkovej ceny nehnutel'nosti
vo vyske 94 127,52 bol zatétovany v roku 2019. Této skuto¢nost’ mé vyrazny vplyv na hospodarsky
vysledok za rok 2019.

Hospodarsky vysledok a jednotlivé polozky vykazov verne kopiruju potrebu zmien v procesoch
vykonu spravy. Z hl'adiska majetku doslo medzirocne k poklesu o 608 tis.€, ¢o je v ddsledku tibytku
dlhodobého majetku — predaja bytov.

Nie je prvoradym cielom dosahovanie vysokych ziskov, ale vysokej spokojnosti vlastnikov
a najjomcov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome. Zamerom druzstva je poskytovanie
sluzieb spojenych s uZivanim bytu a nebytového priestoru pre vlastnikov a ndjomcov, prevazne vo

rwoe

Celkova clenska zakladiia pcklesla zo 6 072 ¢lenov na 5 615, a prisle k zvySeniu celkovych
aktiv na ¢lena v hodnote 1 433,- €. Na jedného ¢lena pripada Cista hodnota vlasmého imania vo vyske
478.- Eur.

Vykaz ziskov a strat k 31.12,.2019

Text 122018 | 122019 | %L s

12/2019
Vynosy z hospodarskej éinnosti spolu 2238 835[2190413 -48 422 0,98
Néklady na hospodarsku ¢innost’ spolu 2 058 080 2 123 046 64 966 1,03
Vysledok hospodarenia z hosp. ¢innosti 180 755 67 367| -113 388 0,37
Vynosy z finan¢nej €innosti spolu 158 22 -136 0,14
Néklady na finanéna ¢innost’ spolu 160 557 | 147761 -12 796 0,92
Vysledok hospodarenia z finan. ¢innosti -160 399 | -147 739 12 660 0,92
Vysledok hospod. za uét. obd. pred zdan. 20356 -80372| -100728 -3,95
Daii z prijmov 10 653 3547 -7 106 0,33
- splatna 10 839 1 -10 838 0,00
- odloZena -186 3 546 3 732 0,00
Vysledok hospod. za uct. obd. po zdaneni 9703 -83919 -93 622 -8,65
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Viyroéna sprava za rok 2019 Novozamocké bytové druzstvo, druistvo
Celkové aktiva druZstva boli k 31.12. 2019 evidované vo vyske 8 046 157,- €, Co je v porovnani
s rokom 2018 pokles o 608 377,- €. Tento pokles bol najma désledku ibytku dlhodobého majetku —
predaja bytov. Vlastné imanie druZstva dosahovalo v roku 2019 hodnotu 2 680 267,- €.

0Od 1.1.2016 je uctovnictvo bytovych domov evidované podstivahovo. Této zmena sa tyka aj
kratkodobych zavizkov. Celkova hodnota vysky zostatkov dlhodobych tverovych zdrojov bola

k 31.12.2019 vo vyske 3 676 148,- €.

Porovnanie ¢erpania nakladov druZstva:

: o Index

Nazov polozky Rok 2017 | Rok 2018 | Rok 2019 2019/2018
Celkové naklady spolu 2520973| 2229289 2274 356 1,02
Z toho:
Naklady na spotrebu materialu 179073| 162430( 161095 0,99
Naklady na ostatné sluzby 291 380 237755| 249257 1,05
Osobné naklady 1012414| 983 871| 1025385 1,04
Zostatkova hodnota predanych bytov 643088 | 426694| 466376 1,09
Odpisy DNHM a DHM 223427 213886| 177302 0,83
Uroky 108407 | 144396 131577 0,91

Tvorba jednotlivych vynosov spolu za druZstvo:

Nazov poloZky Rok 2017 | Rok 2018 | Rok2019 | %0
Celkové vynosy spolu 2517032 2238992 2190437 0,98
Trzby s predaja sluZieb 1537786, 1500707 | 1560782 1,04
z toho:
Poplatok za spravu 455 517 454 294 436 748 0,96
Trzby s prendjmu majetku NZBD 425 948 426 413 421 044 0,99
Trzby za inZiniersku €innost’ 81144 200280 145 022 0,72
TrZby za vymenu rozvodov a revizif 319 765 246 102 273 921 1,11
Tr2by za revizie technickych a zdvih.zariadeni 29 353 89 019 133 955 1,50
Trzby z predaja majetku a materialu 839 802 444113 558 163 1,26
Zmluvné pokuty a pendle spolu 22 481 31 909 30 996 0,97
Ostatné vynosy z hospodarskej éinnosti 116 901 262 105 40 474 0,15
Financné vynosy 62 158 22 0,14

Analyza stavu v roku 2019:

Stav analyzy sGi¢asného stavu je rovnaky ako v predchadzajicom roku a spoiva v nasledovnych
faktoroch. V oblasti hospodarenia druZstva sa prejavuji klasické rizikd ako u inych spolo&nosti.
dodavanych sluZieb. Pri optimalizacii ndkladov je potrebné dbat’, aby zniZovanie vstupnych nakladov
neprinieslo zhorSenie kvality doddvanych sluZieb v ramci Gdrzby a obnovy bytovych domov. Zle
nastavend optimalizacia vstupnych nakladov sa méze vypomstit' zvySenim nakladov v stivislosti
s odstrafiovanim reklamacii v zdruénej dobe ako dopad zhorSenej kvality pouZitych materidlov.
Rizikom v ¢erpani ndkladov je aj opodstatnenost’ erpania nakladov, ich nadbytoné Cerpanie
z hl'adiska potreby pri dodavke jednotlivych sluZieb v ramci vykonu spravy. Pri Cerpani dodania
sluZieb je doleZzita kontrola ich opodstatnenosti z hl'adiska ich potreby a zaroveil je potrebné aj
postdenie, ¢i dana sluzbu nie je moZné vykonat vo vlastnej réZii druZstvom. Samotny tlak
odberatelov — bytovych domov na vy$ku cien dodévanych sluZieb moéZze ovplyvnit' kvalitu
dodévanych sluZieb a zvySuje riziko reklamécii v zarucnej dobe.
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Vyroéna sprava za rok 2019

Realizacia opatreni:

Novozdmocké bytové druZstvo, druzstvo

Taktiez navrh opatreni prijatych v minulom roku zostdva dlhodobym cielom a spofiva
v nasledovnych zasadach. V oblasti ¢erpania nakladov je potrebné prisne dodrZiavat smernicu
o objednavani tovarov a sluZieb, na ziklade ktorej ddjde k optimalizicii Cerpania nakladov.
Schval'ovacim postupom pri vystavovani objednavok sa dosiahne nielen ich optimalizacia z hl'adiska
mnoZzstva, ale aj z hl'adiska ich kvality a ceny. Vel'mi dolezity proces pri dodavke sluzieb pri udrzbe
a obnove bytovych domov je zapojenie do kontrolného a preberacieho procesu zastupcov vlastnikov
bytového domu. Ciel'om v oblasti sluzieb bude maximalizicia dodavky sluzieb vo vlastnej rézii, ale
ich dodavka nemdze byt na tkor nizsej kvality. Ddlezité pri Eerpani ndkladov je ich posudzovanie
z hl'adiska kvality, ¢im sa znizuje moznost’ budiicich reklamécii v zaru€nej dobe. Nastavenie a prisne
sledovanie podielovej mzdy a spoluprica so zéstupcami vlastnikov bytového domu pri preberani
dodavanych vykonov prinesie prirodzent rovnovahu medzi kvalitu a cenu dodavanych sluzieb.

G. Finanén2 analyza — ekonomické finan¢né ukazovatele

Vseobecné hodnotenie vyvoja spolo¢nosti za posledné tri roky
Text polozky 2017 % 2018 | % 2019 % Il';‘/lg
AKTIVA 9731185 100,00 8 654 534| 100,00 8046 157| 100,00 0,93
Neobezny majetok | 8 508 958 | 87,44| 7797291| 90,09| 7208872| 89,59 0,92
Obezny majetok 1219 627 12,53 855578 9,89 831122| 10,33 0,97
Ostatny majetok 2 600 0,03 1 665 0,02 6163 0,08 3,70
PASIVA 9731 185| 100,00| 8 654 534| 100,00 8 046 157| 100,00 0,93
Vlastné imanie 4200308 43,16]|3128922| 36,15| 2680267 33,31 0,86
Zavazky 5519022 56,71| 5513653| 63,71| 5353629 66,54 0,97
Ostatné pasiva 11 855 0,12 11959 0,14 12 261 0,15 1,03
NeobeZny majetok
Text polozky rok2017 |rok2018 |rok2019 |ndex | Rozdiel
19/18 19-18
Neobezny majetok 8 508 958 | 7797291 | 7208872 0,92 -588419
Dlhodoby nehmotny majetok 0 0 0 0,00 0
Dlhodoby hmotny majetok 8508 458| 7796791 | 7208372 0,92 -588419
-pozemky 491012 490209 411 231 0,84 -78 978
-stavby 7795746 | 7166230| 6730 869 0,94| -435361
- stroje a zariadenia 221 700 140 353 66272 0,47 -74 081
- obstar.dl.maj., preddavky 0 0 0 0,00 0
Dlhodoby finanény majetok 500 500 500 1,00 0
Obezny majetok
Text polozky rok 2017| rok2018| rok 2019 Il‘;‘/’f;‘ Rl‘;f_‘;g"
ObeZny majetok 1219 627 855578 831122 0,97 -24 456
- zasoby 53 028 45 667 20297 0,44 -25 370
- pohFadavky 1124430 637027 694 322 1,09 57 295
- finanéné udty 42 169 172 884 116 503 0,67 -56 381
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Pasiva - Struktiira vlastného imania a cudzich zdrojov

Novozamocké bytové druzstvo, druZstvo

. Index | Rozdiel
Text polozky rok 2017 |rok 2018 |rok 2019 19/18 19-18
Vlastné imanie 4200308| 3128922 2680267 0,86| -448 655
Zékladné imanie 209 559 193 031 193 031 1,00 0
Fondy 3994690| 2840163 | 2498280 0,88 | -341 883
HV-min.rokov 0 86 025 72 875 0,85 -13 150
HV —bezn. Roka -3941 9703 -83919| -8,65 -93 622
Zavizky 5519022| 5513653 | 5353629 0,97 -160024
Dlhod.rez.a zavizky, ivery 4318403| 4222173| 3712756 0,88 -509417
Kratk.rez. a zavazky 845 833 941481 | 1314418 1,40 372937
Krat. bank. uvery a vypomoci 354786 350 000 326 455 0,93 -23 545
Ostatné pasiva 11 855 11 959 12 261 1,03 302
TabulPka finan¢nych ukazovatel’ov:
Text Rok 2017 rok 2018 rok 2019
Okamzita likvidita 0,04 0,19 0,09
Bezna likvidita 0,59 0,86 0,62
Celkova likvidita 0,64 0,91 0,64

H. Zivotné prostredie.

Druzstvo svojimi aktivitami prispieva k ochrane Zivotného prostredia a nevlastni technolégie
produkujice skodliviny, naopak samotna &innost’ druzstva je zamerana na zneskodiiovanie odpadov
a nebezpeténych latok. Pri svojej Cinnosti vyuziva ekologicky najprijatel'nejsiu techniku, aké je z jej
ekonomického pohl'adu moZna.

1. Organizaéna zlozka v zahraniéi

Druzstvo nemd Ziadnu organiza¢ni zlozku v zahrani¢i a nie je predpoklad jej zaloZenia ani pocas
roka 2019.

J. Naklady na ¢innost’ v oblasti vyskumu a vyvoja

Druzstvo v roku 2019 nevyvijala Ziadnu ¢innost’ v oblasti vyskumu a vyvoja.

K. Vlastné akcie a obchodné podiely

NZBD, druZstvo na zéklade schvaleného planu rozvoja spoloénosti zhromazdenim delegatov
ukoncilo investicny zamer — prevadzka Zariadenia pre seniorov. Z dévodu prisposobenia
prevédzkovania Zariadenia pre seniorov v zmysle zdkona 448/2008 Z.z. o socialnych sluzbach
o suCasnej platne]j legislative a moZnosti ¢erpania prispevku zo $titneho rozpoétu SR, druZstvo
zriadilo zakladacou listinou, na zaklade rozhodnutia mimoriadneho zhromaZdenia delegatov
konaného 12.8.2016 , neziskovu organizaciu NZBD Astra n.o. so sidlom Nabrezna 22, Nové Zamky.
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Jedinym zakladatel'om neziskovej organizécie t.j. 100%-nym zakladatelom je Novozdmocké bytové
druzstvo, druZstvo.

Neziskova organizicia NZBD Astra n.o. so sidlom Nabrezna 22, Nové Zamky, bola zriadena
notarskou zapisnicou NE155/2016 podla zikona &. 213/1997 Z.z. a zakona &. 35/2001 Z.z. diia
16.8.2016, ktora bola spisand notirom JUDr. Martou Botkovou. Spolognost NZBD vloZila do
neziskovej organizicie zakladné imanie vo vyske 500 €. Neziskova organizicia Astra n.o. bola
zapisana do Registra Okresného tradu Nitra pod ¢.VVS/NO/16/2016.

Po 31. decembri 2019 do diia zostavenia i¢tovnej zAvierky druZstva nastali nasledovné
udalosti:
Nové vedenie Novozamockého bytového druZstva, druZstva prijalo nasledovné opatrenia na zniZenie

nékladov a zvySenie vynosov za rok 2020 pre dosiahnutie lepSieho vysledku hospodarenia za rok
2020:
- DIGITALIZACIA
- rekonstrukceia pocitadovej siete s dérazom na vylagenie bezpednostnych rizik
- aktualizacia softvéru servera (aktualizicia informa&ného systému na verziu X)
- optimalizacia tlaéovych kapacit
digitalna ustrediia
- REORGANIZACIA
- zmena cennika poplatkov na zéklade porovnania s cennikmi inych spravcov
- Clenstvo v ZdruZeni pre lepsiu spravu bytovych domov
-  optimalizacia strinkovych hodin a dostupnosti sluZieb
- postupn€ zniZenie po¢tu administrativnych pracovnikov v suvislosti s digitalizaciou
- zruSenie nonej informacnej a straZnej sluzby
- zavedenie SirSicho portflia financovani strednych a velkych obnov bytovych domov
(SFRB, komer&né banky, Prva stavebna sporiteliia)
- prechod na systém titorov — uzsi kontakt s klientami na konkrétnych bytovych domov
-  KOMUNIKACIA
- sfunk&nenie informaéného portilu poschodoch.sk
- zmena webovej stranky
-  priprava marketingu (House of Comms) — spologenska zodpovednost’
- redesign klientskeho centra — zmena filozofie komunikécie
- ZELENE ENERGIE
- pilotny projekt pouZitia technologickych zariadeni, produkujiicich zelené energie, na
bytové domy (solarne panely, tepelné &erpadla, fotovoltaika)
- montaZ stresnej fotovoltaiky na administrativau budovu
- spoluprica s mestskym radom na pilotnom projekte triedenia bioodpadu
- zber dazd’ovej vody
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L. Navrh vysporiadania hospodarskeho vysledku

Novozamocké bytové druZstvo, na zaklade vykonanej riadnej i¢tovnej zavierky k 31.12.2019 za rok
2019, ktor4 bola overenad Auditorskou znaleckou spolo¢nostou, s.r.o. zastiipenou Ing. Ludmilou
Polagekovou, licencia €.264, dosiahlo pri celkovych ndkladoch 2 274 356,44 EUR a celkovych
vynosoch 2 190 437,24 EUR hospodarsky vysledok po zdaneni — stratu v celkovej vyske 83 919,20
EUR.

Navrhom na vysporiadanie hospodarskeho vysledku za rok 2019, stratu v celkovej vyske po zdaneni
83 919,20 EUR je tihrada z nedelite'ného fondu druzstva v zmysle platnych stanov Novozdmockého
bytového druzstva.

v Novych Zamkoch dila 09.10.2020

i{/
~U, 7/
L Peter Klobuénik v.r.

Predseda predstavenstva NZBD
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M. Sprava auditora k i¢tovnej zavierke a vyro¢nej sprave za rok 2019
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