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1. Uvod

Spoloénost Bytkomfort, s.r.0. patri medzi dlhoroéne Uspe$né firmy. Do hlavného
profilu spoloénosti patri vyroba a dodavka tepla a elektrickej energie, sprava
nehnutelnosti a s tym slvisiace sluzby. Z hladiska hospodarenia priaznivy dopad mal
narast vykupovanej ceny elektriny, na druhej strane nepriaznivo p0sobil narast ceny
emisnych povoleniek. Aj rok 2021 bol naro¢ny z dévodu pandémie, ktord spésobil
COoViID19.

2. Zakladné adaje o spoloénosti

Spoloénost Bytkomfort, s.r.0. bola zaloZend Mestom Nové Zamky v roku 2003,
zapisana je v obchodnom registri Nitra oddiel Sro, vlozka 14198/N. Pravna forma
spoloénosti je spoloénost s rué¢enim obmedzenym. Sidlo spoloénosti je na SNP 9, 940 02
Nové Zamky.

Okrem Mesta Nové Zamky je sOcasnym spolumajitefom aj vyznamnd Ceska
spoloénost CEZ ESCO, a.s..

Zakladné imanie spolo¢nosti je 7.037.112,- EUR.

Spolocnikmi spolo¢nosti su:
Mesto Nové Zamky s podielom 51%, 3.588.927,- EUR,
CEZ ESCO, a.s. s podielom 49%, 3.448.185,- EUR.

Najvy$$im orgdnom spoloénosti je valné zhromaZdenie. Statutdrnym orgénom
spolo€nosti s konatelia. y

Konatelmi spolo¢nosti si Ing. Eva Hyskova Hanova a Ing. Lukas Stefanik

Dozorna rada je v zlozeni:

PhDr. Mgr. Art. Otokar Klein

PaedDr. Maria Malperova

Mgr. Anna KijaCek Roskova

Ing. Matej Santa

JUDr. Nada Hartmann

3. Predmet podnikania
Predmet ¢innosti:

vykonavanie maloobchodnej d&innosti - kUpa tovaru za ucelom jeho predaja
koneénému spotrebitelovi - maloobchod v rozsahu volnych Zivnosti

vykondvanie velkoobchodnej ¢innosti - kipa tovaru za Ucelom jeho predaja inym
prevadzkovatelom Zivnosti - velkoobchod v rozsahu volnych zivnosti
sprostredkovatelska &innost - sprostredkovanie obchodu v rozsahu volnych zivnosti
rozmnoZovacie a kopirovacie sluzby

oprava, montaz, demontaz a zasklievanie okien a dveri

vykonavanie maliarskych prac, naterov a tapetovanie

upratovacie a Cistiace prace

Uprava zelene a vonkajsSich priestranstiev

podnikanie v oblasti nakladania s odpadom - odvoz smeti (v rozsahu volhych
zivnosti)

10. reklamna, propagacna a poradenska &innost

11. zamocnictvo

12. vodoinstalatérstvo a kurenarstvo

13. uskutocnovanie stavieb a ich zmien

14. vykon cinnosti stavebného dozoru

-

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

16. sprava nehnutefhosti v rozsahu volnej Zivnosti na zaklade zmlav vo
vztahu k obytnym domom, spoloénym priestorom a spoloénym d&astiam,
pozemkom, prisiusenstvu bytov, nebytovym priestorom a ich
prislusenstvu a k objektom pre ubytovacie sluzby

17. faktoring a forfaiting (vymahanie pohladavok od neplaticov)

18. sprava a lUdrzba bytového fondu

19. instalacia elektrickych rozvodov a zariadeni na bezpecné napétie

20. Uctovnictvo v ramci volnej Zivnosti

21. poskytovanie Uverov nebankovym spdésobom z vlastnych zdrojov

22. nepravidelna osobnd cestna doprava vykonavana cestnymi osobnymi
vozidlami, ktoré maju okrem miesta pre vodiCa najviac osem miest na
sedenie

Spolo¢nost svoju &innost vyvija v mestdch Nové Zamky, Surany, Komarno, Sala a
Hurbanovo a v obciach Gbelce, Komjatice, Manfa, Paldrikovo, Semerovo, Bajc,
Bardofiovo, Jatov, Radava, Diakovce, Rastislavice a Velky Kyr.

4. Manazérstvo kvality

Na Uvod roka vedenie spoloénosti stanovilo ciele a politiku kvality pre rok 2021
a zaroven boli vyhodnotené ciele a procesné ukazovatele za rok 2020.

Na zaklade planov internych auditov boli v priebehu roka realizované pravidelné
interné audity na jednotlivych organizacnych utvaroch a v juni 2021 bol v spolocnosti
vykonany 3. recertifikaény audit na systém manaZérstva kvality, pricom spoloénost
Uspesne obhajila svoj certifikat pre normu STN EN ISO 9001:2016.

V priebehu roka boli zabezpecené:

e aktualizacia existujlicej dokumentacie - priru¢ka kvality, smernice, procesné
karty, formulare, zaznamy,
v pripade potreby tvorba novej dokumentacie,

e pravidelnd aktualizécia Udajov manazérstva kvality na spolo¢nej sieti spolo¢nosti
v zmysle poziadaviek STN EN ISO 9001:2016.

5. Zamestnhanci

Evidencny pocet zamestnancov k 31.12.2021 - 74
Kmenovy stav zamestnancov k 31.12.2021 - 78

Priemerny evidencény pocet zamestnancov za rok 2021 - 74,25 zamestnancov.

Priemerny evidenény pocet zamestnancov prepocitany na plne zamestnanych za rok
2021 - 72,54 zamestnancov.

Na materskej a rodi¢ovskej dovolenke si 4 zamestnankyne.

Rozhodnutim vedenia spoloc¢nosti a po prerokovani s odborovou organizaciou bola
upravena organizacna Struktlra a nasledne aj plan poctu zamestnancov spolo¢nosti. Boli
zrusené 2 pracovné pozicie - pravnik a manazér pre controlling. Ku koncu roku 2021
mala spoloénost 1 volnl pracovnl poziciu -technik strojnych zariadeni FM a
zabezpecenia médii.

Spoloénost zamestnavala v priebehu roku 2021 troch zamesthancov so zmenenou
pracovnou schopnostou (ZPS). Okrem zamestnancov v hlavhom pracovhom pomere
spolo¢nost zamestnavala zamestnancov aj na zdklade dohéd o pracach vykonavanych
mimo pracovného pomeru.
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Zastupcovia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov maji na vykon funkcie
uzatvorené Mandatne zmluvy podla Obcianskeho zéakonnika v priemere v roku 2021 bolo
evidovanych 200 zmlav. Aktivnych k 31.12.2021 je 136.

Upratovanie nebytovych priestorov je zabezpelované na zéklade dohdd o pracovnej
¢innosti, ktoré sa uzatvaraju na obdobie jedného roku. (20)

Vzdelavanie zamestnancov

Dalie vzdeldvanie zamestnancov v roku 2021 bolo zabezpelené zaciatkom roku
formou externého a interného $kolenia v sllade s pldnom vzdelavania na rok 2021. Po
vyhldseni vynimoéného stavu (z dévodu pandémie Covid - 19) a zdkaze organizovat
hromadné podujatia sa $kolenia organizovali nadalej, ale uz formou webinarov resp.
online pripojenim. Boli to povinné predkolenia potrebné k vykonu prace, odborné
Skolenia a seminare, workshopy z oblasti energetiky a vykurovania, facility
manazmentu, metrolégie, pracovného, obcianskeho a obchodného prava, BOZP,
ekonomiky a uétovnictva, dani, poplatkov a komunikécie. Napriklad:

Pre utvar Facility manazmentu:
- Vychova a vzdelavanie vodi¢ov z BOZP
- Vyuctovanie sluzieb za rok 2020
- Montdz meracov preteéeného mnozstva vody (vodomery) - priprava a skuska
- Vykurovanie 2021
- Konferencia Facility management 2021

Pre (tvar Energetického manazmentu:

- Odbornd priprava na obsluhu tlakovych nadob stabilnych v zmysle Vyhl,
508/2009 Z.z a neskorsich zakonov

- Odbornd priprava na obsluhu kvapalinovych kotlov III. triedy na pevné
a plynné palivo

- Odborna priprava na obsluhu plynovych zariadeni - Af - regulacné stanice
plynu so vstupnym pretlakom > 0,4 MPa

- Odbornd priprava na obsluhu plynovych zariadeni - A - vrozsahu na
zariadeniach Ah

- Povinnosti, lehoty, praktické odporucania pri zacati stavby

- Vyklad stavebného zakona - liniové stavby

- Ako pripravit zmluvu s projektantom

- Nové spravy o Grovni &innosti GHG prevadzkovatelom zapojenym do schémy
obchodovania EU ETS

- Stavba - autorsky, stavebny a technicky dozor

- preskolenie na pracu vo vyskach a nad volhou hibkou

- preskolenie na pracu leSenarov

- preskolenie a AOP na obsluhu stavebnych strojov

- preskolenie na obsluhu zdvihacich zariadeni

- preskolenie na pracu viazaca bremien

- vychova a vzdeldvanie vodicov z BOZP

Pre utvar riaditela:
- Vykurovanie 2021
- vychova a vzdelavanie vodi¢ov z BOZP
- Informaénd a kybernetickd bezpeénost pre veducich zamestnancov
- Zakon o odpadoch novela s G¢innostou od 1.11.2021
- Aktuality a novinky v BOZP a PO na rok 2022
- Zakonnik prace a legislativne zmeny od 1.1.2021 a 1.3.2021

Pre Gtvar Ekonomického a finanéného manazmentu:
- roéné zuétovanie dane zo zavislej Cinnosti za rok 2021
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- Mzdarske aktuality

- Mzdovy Special — jesen 2021 online

- Vychova a vzdelavanie vodic¢ov z BOZP

- Zakonnik prace 2021 - prispevky na rekredciu a rekreaéné poukazy,
minimalna mzda v roku 2021, .......

- Darové odpisy 2021

- Zamestnavatel vs. ,oékovaci zakon" - moznosti, zakazy, obmedzenia

- DPH - zmeny od 15.11.2021

6. Marketing

Marketingové aktivity v roku 2021 boli obsahovo a nakladovo zabezpefované v
sulade so schvdlenym marketingovym planom spolo¢nosti nasledovne:

- tradiéné aktivity na MDD - odovzddvanie reklamnych predmetov detom v meste
Nové Zamky,

- podpora detského Sportu,

- pravidelnd kyvadlovd doprava po meste Nové Zamky, smerujica na termaine
kupalisko Emila Tatarika - ,,étrandbus“,

- daréekové predmety pre zastupcov vlastnikov bytov a top klientov spolo¢nosti,

- printovd reklama: Castrum Novum, letdky a brozary, INFO magazin
k vyuctovaniu,

- reklama v regionalnej televizii,

- reklamné plochy na viacerych objektoch v Novych Zamkoch: FKM Nové Zamky,
TJ Start Nové Zamky, TTC Nové Zamky, Atleticky klub Nové Zamky, HC Nové

Zamky, domové objekty...
- narodeninové marketingové predmety pre existujucich klientov spolo¢nosti.

7. Vyroba a rozvod energii

Na rok 2021 bol naplanovany predaj tepelneJ energie vo vyske 62 450 MWh.
V skutoénosti bolo predanych az 65 847 MWh, o predstavuje prekroCenie planu o 5,44
%, teda plnenie na 105,44 %. Absolltne to predstaVUJe prekrocenie o 3 397 MWh. Co
sa tyka porovnania prlemernych dennych tepl6t, tak v roku 2020 bola priemerna teplota
vonkajsieho vzduchu pocas 202 dni vykurovaC|eho obdobia + 5,78 °C. V roku 2021 bolo
mierne chladnejsie s teplotou +5,02 °C a tieZ s va&$im poétom vykurovacich dni 216.
Ako normativ pre lokalitu Nové Zamky sa uvazuje 210 vykurovaach dni a tomu
zodpovedajica priemernd teplota vonkajdieho vzduchu +4,20 °C. Z porovnania
dennostupfiov  predchadzajuceho vykurovacieho obdobia 2020 Ds2020 = 2872
a vykurovacieho obdobia 2021, Ds22: = 3 236 vyplyva Ze energeticka naro¢nost na
doddvku tepla bola v roku 2021 vyssia. To potvrdzuje aj zvySeny predaj tepla.

Kotol na biomasu bol odstaveny z prevadzky dia 3. maja. Znovu bol uvedeny do
prevadzky aZ 05.11.2020. Z biomasy bolo vyrobenych 11 738 MWh tepla, ¢o z celkovej
vyroby tepla v CTZ predstavuje len 16,03 %. V kogeneraénych jednotkach (KGJ),
vratane elektrokotla (EK), bolo vyrobenych 34 043 MWh tepla. Potom podiel tepla
z celkovej vyroby tepla v CTZ z kombinovanej vyroby a z elektrokotla cini 46,49 %.
Suhrnne bolo z obnovitelnych zdrojov energie a z kombinovanej vyroby elektriny a tepla,
vratane elektrokotla, spolu v roku 2021 vyrobenych az 62,52 % tepla.

Napriek poklesu vyroby tepla z biomasy oproti roku 2020, z dévodu jeho poruchy
v mesiaci november v trvani 16 dni, sa podarilo zabezpedit pomer sGctu vyroby tepla
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z biomasového kotla, z kombinovanej vyroby a elektrokotla, k celkovej vyrobe tepla
v CTZ 0 12,52 % vy3si, nad legislativhe pozadovanych minimalne 50 %. Tak aj v roku
2021 sa potvrdilo, Ze definovany (&inny systém centralizovaného zasobovania teplom
CTZ je prevadzkovo stabilizovany.

Prevadzkou elektrokotla, bolo do tepelnej siete dodanych len 2 100 MWh, Bolo to z
dévodu velmi priaznivej vykupnej trhovej ceny elektriny. Ekonomicky bolo vyhodnejSie
elektrokotol odstavit z prevadzky na dodavku regulacénej elektriny a tepla a pIni vyrobu
elektriny z KGJ, bez vlastnej spotreby, predat do verejnej elektrizatnej siete.

Plan predaja elektrickej energie predpokladal predat 21 170 MWh. V skutocnosti bolo
do siete predanych aZ 23 835 MWh (spotreba elektriny EK bola len 2 129 MWh), ¢o
predstavuje aZ 112,59 % plnenie planu. Finanény profit z predaja elektriny za trhové
ceny bol nadmieru vynimocny.

8. Sprava bytov a objektov

K 31.12.2021 spravovala spoloénost Bytkomfort, s.r.o. v 283 objektoch celkove
6 570 bytov, 261 nebytovych priestorov a 140 garazi. V roku 2021 pribudlo do spravy 14
bytov a 8 gardzi v Novych Zamkoch, 9 bytov a 8 garazi v Hurbanove. Spravu sme v roku
2021 ukondili v piatich ndjomnych bytovych domoch vo vlastnictve mesta Hurbanovo.
Celkom nasa spoloénost v roku 2021 spravovala 6 971 priestorov.

Okrem spravy bytov a nebytovych priestorov v bytovych domoch spoloénost
zabezpeluje spravu a Facility management o podlahovej ploche 35 000 m?, ato v
objektoch ako, Medicentrum Prednadrazie, Medicentrum Unipharmed v Novych
Zamkoch, Centrum obdianskej vybavenosti a polyfunkénd trznica v Sali. Facility
management zabezpedujeme aj v Siestich predSkolskych a dalSich inych zariadeniach
v Novych Zamkoch a starame sa o vetky fontdny a artézske studne v meste Nové
Zamky.

V oblasti obnovy bytovych objektov spolo¢nost v roku 2021 zabezpecila vybavenie 7
komerénych Gverov a 2 Gvery SFRB v celkovom objeme 3 308 905 EUR. Na vsetkych
tychto objektoch firma zdroverh zabezpelovala stavebnu pripravu, vyber
dodavatelov, priebezni kontrolu a odovzdanie diel do uZivania. Tieto prace boli
zamerané pre 9 bytovych domov na zateplenie bytovych domov, rekonstrukciu fasad,
striech, balkénov a zrealizovanie montdZe 12 novych vytahov. Na mnohych objektoch
boli vykonané opravy a Udriby beZného charakteru a odstranenie havarijného stavu
podla pozZiadaviek vlastnikov.

9. Finanéné a ekonomické vysledky

V hospodareni spoloénosti dominantné postavenie maju trzby a ostatné vynosy za
vyrobu a dodavku tepelnej energie a elektriny. Tieto vynosy predstavuju v sledovanom
obdobi 89 % z celkovych vynosov spoloCnosti poCas roka. Mimoriadne priaznivo sa
vyvijala situdcia v oblasti trZieb za doddvku elektrickej energie z dévodu postupného
narastu vykupnych cien najmé v druhom polroku. Trzby za poskytnuté sluzby v oblasti
spravy nehnutelnosti predstavuji 6% z celkovych vynosov. Finanéné vynosy
reprezentujl dividendy z dcérskej spolocnosti Bytkomfort-Servis, s.r.o.

Na nakladoch spoloénosti sa najva&Sou mierou podielaji plyn, elektricka
energia, studend voda a biomasa. Ich podiel v roku 2021 predstavoval 41% z celkovych
nakladov. Z dévodu modernizacie technoldgie vyroby kombinovanej vyroby elektriny
a tepla v roku 2020 a priaznivejSej ceny plynu boli ndklady na vyrobu 1 MWH elektriny
a tepla v roku 2021 niZ8ie ako v predchdadzajicich rokoch. Naklady na opravu a Udrzbu
technologickych zariadeni tepla a elektriny narastli z dévodu vytvorenia rezervy na
opravu kogeneraénych jednotiek. V porovnani s predchadzajicim rokom narast odpisov
spdsobuju kogenera&né jednotky, ktoré boli zaradené do pouZivania v priebehu januara
2021. Spotreba emisii bola v roku 2021 vys$ia ako za predchadzajice roky, z dévodu
niz8ieho vykonu biomasového kotla v prvom polroku. Velky problém predstavovalo stale
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zvysovanie ceny emisnych povoleniek. Tato skutoénost ovplyvnila polozku ostatné
naklady s tym, Ze sa zdvojnasobila v porovnani s predchadzajuam rokom.

Vlastné investi¢né prostriedky pouzila spoloénost na modernizéciu technolégie vyroby
a dodavky tepla a teplej GZitkovej vody, obnovu vypoctovej techniky a zahdjenie prac
pre napojenie dalsich obJektov na centralne zdsobovanie s teplom. Narast pohladavok je
sposobeny najma vyssimi trzbam| za dodavku elektriny a tepla v mesiaci december ako
v predchédzajlcich rokoch. Casové rozlidenie aktivne je ovplyvnené najméa Uhradou
najomného za viac rokov, platbami za poistné, dopravné naklady Stiepky, predplatné
publikacii, parkovné a update programov, ktoré naklady sa tykaju roka 2022, Vysledok
hospodarenia bol v porovnani spredchadzajuam rokom ovplyvneny najma vyssml
tribami za doddvku elektriny a vy$$imi nakladmi na opravu a udrzbu a emisné
povolenky. Nérast rezerv bol ovplyvneny najmé vy$S$im objemom a cenou emisnych
kvét atvorbou rezervy na opravu kogeneraénych jednotiek. Narast kratkodobych
zavézkov spbsobuju predovsetkym dafové zavazky. Stav bankovych Ulverov bol
ovplyvneny splatenim Gveru biomasového kotla a postupnym splacanim istiny Uveru,
ktory bol poskytnuty na rekonstrukciu technologle kombinovanej vyroby elektriny a
tepla. Casové rozlidenie pasivne suvisi s roénym zaétovanim ceny tepla za rok 2022,

Bytkomfort, s.r.o. vykazuje pomerne nizky objem pohladéavok po splatnosti, svoje
zavazky si pini nacas.

Prehl'ad vykonov a trzieb za teplo, tepli Gzitkovi vodu (TUV)

a elektrickd energiu

2019 2020 2021
Tovar/jednotky MWh \ESE MWh v tis. EUR MWh v tis. EUR
Predaj tepla 62 395 6 305 63 286 6 573 65 847 6 495

a TUV*
Predaj el. energie 20 277 2 556 15136 2159 23 835 3317

*trzby obsahuji aj naklady na studenu vodu v teplej vode (TUV)

Prehl'ad trzieb za sluzby v tis. EUR

2019 2020 2021

Trzby z predaja

SluFieh 791 900 798

Uc¢tované ceny v EUR (bez DPH) tepelnej energie v roku 2021

EUR/kWh Variabilna zloZka Fixna zlozka
Nové Zamky 0,0505 206,2469
Hurbanovo 0,0447 169,2541
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Prevadzkové vynosy 9920 9 932 10 940
Trzby za vlastné vyrobky 7 798 7773 9 567
Trzby za sluzby 791 900 798
Zmena stavu vyrobkov 0 0 0
Aktivacia 0 0 0
Ostatné vynosy 1331 1 259 575
Prevadzkové naklady 9 342 9 488 10170
Spotreba materialu 456 491 460
Spotreba energii 4 709 4 598 3875
Sluzby 1182 1224 1872
Osobné naklady 1529 1522 1716
Dane a poplatky 43 44 41
Odpisy DNM a DHM 927 959 1028
Zostatkova cena predaného 4 14 6
majetku-materialu

Ostatné naklady na hospodarsku 492 636 1172
&innost

Vysledok hospodarenia z HE 578 444 770
Finan¢né vynosy 351 244 61
Finan¢né naklady 147 35 30
Vysledok za beZni &innost 782 653 801
Dan z prijmov 142 140 171
Vysiledok hospodarenia

za uctovné obdobie 640 513 630
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Savaha (v tis. EUR) 2019 2020 2021
Aktiva 10431 12 786 13 807
NeobeZny majetok 8 161 10170 9 700
Dlhodoby nehmotny majetok 1 1 0
Dlhodoby hmotny majetok 8 053 10 060 9 559
Dlhodoby financny majetok 107 109 141
Obezny majetok 2229 2401 3 899
Zasoby 188 140 95
Pohladavky 680 1018 1648
Kratkodoby finanény majetok 572 667 986
Finanéné ucty 789 576 1170
Casové rozlisenie 41 215 208
Pasiva 10 431 12 786 13 807
Viastné imanie 8 430 8 336 8 512
Zakladné imanie 7 037 7 037 7 037
Ocenovacie rozdiely z precenenia 102 104 136
Fondy zo zisku 647 679 704
Vysledok hosp. min. rokov 4 4 4
Vysledok hospodarenia za Uctovné 640 513 630
obdobie
Zavazky 1901 4 230 4917
Rezervy 525 696 1763
Dlhodobé zavazky 217 234 252
Kratkodobé zavazky 677 764 1062
Bankové Gvery a vypomoci 482 2 536 1 840
Casové rozligenie 100 220 378
Ukazovatel 2019 2020 2021

(Rot/eor;tabilita vlastného imania ROE 7,59 6,15 7,40
(Por/f;/adzkova rentabilita trzieb ROS 6,73 5,12 7,43
Celkova zadlZenost aktiv (%) 19,18 34,80 38,35
Likvidivta cel,kové (koeficier}t) 1,51 1,23 1,05
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10. Oéakavany vyvoj

Medzi hlavné Ulohy aj v roku 2022 patri dodavka energii a sprava nehnutelhosti
v osobnom ainom vlastnictve. Medzi dalSie nosné Ulohy patri rekonstrukcia
viacpodlaZnej budovy v centre mesta, ktori mé spoloénost v prendjme na 40 rokov za
Ucelom naplnenia podnikatelského zameru.

V oblasti technickej spravy budov a spravy bytov sa spoloénost bude musiet
vysporiadat s fazkostami, ktoré prindsa zmena ceny energetickych vstupov. Velmi
délezitd bude komunikacia s klientami a zabezpecenie tovarov a sluzieb, ktoré slUzia pre
bezstarostné uzivanie bytov a nebytovych priestorov.

11. Oétovna zavierka

Uétovna zavierka bola vyhotovena v stilade so zakonom o G&tovnictve s vyrokom bez
modifikacie nazoru auditora.

12, Zaver

Uétovné zévierka bude predloZena na schvélenie valnému zhromazdeniu v maji 2022,

Tato vyroéna sprava spolo¢nosti Bytkomfort, s.r.o. bola vyhotovend v Novych
Zamkoch dna 15.03.2022. 2

Ing. Eva Hyskova Hanova
konatel

10



