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1.

Vseobecné informacie o uctovnej jednotke
1.1 Spoloénost BA BYVANIE s.r.o. so sidlom Budysinska 80/6, 831 03 Bratislava bola zapisana do
obchodného registra 16.2.2019 na Obchodnom registri Okresného sudu Bratislava I, oddiel Sro, vlozka
¢. 135028/B, v sucastnosti na Obchodnom registri Mestského sudu Bratislava I11.
1.2 Hlavné ¢innosti obchodnej spolo¢nosti sti:
- Sprostredkovatel'ska ¢innost’ v oblasti sluzieb
- Sprostredkovatel'ska ¢innost’ v oblasti vyroby
- Uskutocnovanie stavieb a ich zmien
- Pripravné prace k realizacii stavby
- Dokoncovacie stavebné prace pri realizacii exteriérov a interiérov
- Kupa tovaru na ucely jeho predaja konecnému spotrebitelovi.
1.3 Uttovna zévierka obchodnej spoloénosti k 31.12.2025 je zostavena ako riadna tétovna zévierka podla
§17 ods. 5 zékona ¢. 431/2002 Z.z. o Gctovnictve v zneni neskorsich predpisov.
1.4 Spolocnost’ eviduje zamestnanca v trvalom pracovnom pomere na skrateny pracovny uvézok na rieSenie
pravidelnych aj operativnych ¢innosti najméa administrativneho charakteru.
1.5 Uctovna jednotka nie je sucast'ou ziadneho konsolidovaného celku.
Informaécie o organoch spolo¢nosti
Konatelia: Ing. Robert Bielik
Spolocnost’ v i€tovnom obdobi 2025 neposkytla ¢lenovi Statutarneho organu ani inym organom uctovnej
jednotky ziadne zaruky ani iné zabezpecenia.
Struktuara spoloénikov ku ditu, ku ktorému sa zostavuje uétovna zavierka:
Spolo¢nik Vyska podielu na ZI Podiel na hlasovacich | Iny podiel na ostat.
Absolutne v EUR v % pravach v % polozkach VI
Ing. Robert Bielik 5.000 100 100 100
. Informacie o prijatych postupoch

3.1 U¢tovna zavierka bola zostavena za predpokladu, Ze Giétovna jednotka bude pokradovat’ vo svojej &innosti
s oCakéavanim postupného ozivenia trhu s nehnutel'nostami.

3.2 Zékladné uctovné zasady a metddy pouZité pri tejto riadnej uctovnej zavierke:

- dlhodoby hmotny majetok nadobudnuty kupou sa ocenuje obstardvacou cenou, ktord zahfiia cenu
obstarania a naklady suvisiace s obstaranim (preprava, poplatky a pod.),

- odpisy dlhodobého hmotného majetku s stanovené podla §27 zadkona 595/2003 Zékona o dani z
prijmu, v aktualnom zneni. Odpisovat’ sa zane v mesiaci zaradenia dlhodobého hmotného majetku do
pouzivania, uctovné odpisy su v sulade s dannovymi odpismi,

- material a tovar nadobudnuty kipou sa oceiluje obstardvacou cenou, ktord zahffia cenu obstarania
anaklady suvisiace s obstaranim, zasoby vytvorené vlastnou cinnostou sa ocefuju vlastnymi
nakladmi podl'a ich skuto¢nej vysky.

Neskladovatel'nymi zasobami, ktoré sa u¢tuj priamo do spotreby su najma:
material spotrebovany priamo pri stavebnej ¢innosti, stavebné naradie a nastroje s vysokym
stupfiom opotrebenia pri ich pouzivani,
kancelarske potreby a pomocky, Cistiace prostriedky, odborna literatura,
material potrebny k beznej udrzbe motorovych vozidiel.
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- penazné prostriedky sa ocenuju ich menovitou hodnotou, tvoria ich pefiazna hotovost’ a finanéné
prostriedky v banke,

- pohladavky pri ich vzniku sa ocenuji menovitou hodnotou. Pohl'adavky s dobou splatnosti, odo dna
vzniku uctovného pripadu k terminu ku ktorému sa zostavuje uctovnd uzéavierka, menej ako 12
mesiacov sa vykazuju ako kratkodobé, v pripade dohodnutej doby splatnosti viac ako 12 mesiacov sa
vykazuji ako dlhodobé pohladavky,

ucty casového rozlisenia sa vykazuji vo vyske, ktora zodpoveda dodrzaniu zasady vecnej a ¢asovej
suvislosti s G¢tovnym obdobim, s vynimkou nevyznamnych a stile sa opakujicich Uétovnych
pripadov posledného a prvého mesiaca uctovného obdobia (napr. fakturacia telefonickych hovorov,
poplatkov za IT sluzby),

- zavdzky pri ich vzniku sa ocenuji menovitou hodnotou. Zavazky s dohodnutou dobou splatnosti mene;j

ako 12 mesiacov sa vykazuju ako kratkodobé, pri dobe splatnosti viac ako 12 mesiacov sa vykazuju
ako dlhodobé,

- stavebnu cinnost realizuje U¢tovna jednotka formou:
- vystavby nehnutelnosti na predaj po ukonéeni vystavby (§30d ods. 6 Postupov uctovania pre
podnikatelov uctujicich v sustave podvojného uctovnictva, v aktudlnom zneni), Gctovanie ako
o zasobach vlastnej vyroby.
V ramci uctovnej uzavierky sa postupuje podl'a §30d ods.4.

- zékazkovej vyroby nehnutelnosti podla §30 Postupov uétovania v sistave PU. Vysledok
zakazkovej vyroby pripadajici na sledované Gétovné obdobie, s dobou realizacie dlhsou ako jedno
uctovné obdobie, je v prevazujucej miere oceiovany metddou stupnia dokoncenia (§30 ods. 9a). Ak
vysledok zakazkovej vyroby ku diu, ku ktorému sa zostavuje ctovna zavierka nemozno spol'ahlivo
odhadniit’ je vysledok zakazkovej vyroby oceniovany metodou nulového zisku (§30 ods.10), prip.
podl'a oakavanych vynosov v rozpocte na dané obdobie.

V ramci uctovnej uzavierky sa postupuje podl'a §30 ods.12.

4. Informacie, ktoré vysvetluji a dopliiaji sivahu a vykaz ziskov a strat

4.1 Uétovna jednotka nema dlhodoby nehmotny majetok ani dlhodoby finanény majetok.

4.2

Dlhodoby hmotny majetok tvoria osobné motorové vozidla a nakladné motorové vozidlo, ktoré boli
obstarané kupou. Néakladné vozidlo kipené v roku 2020, formou Cerpania tveru s dobou splatnosti na 6
rokov, poslednd splatka je stanovena na maj 2026. Odpisovanie tohto vozidla bolo ukoncené v roku
2024.

V ramci doplnenia vozového parku bolo v tomto roku zakipené osobné vozidlo s pohonom na
elektricktl energiu. Doba odpisovania vozidla bola v zmysle platnych predpisov stanovena na dva roky.

Zasoby vlastnej vyroby predstavuju nedokonéenu vyrobu — rozostavané nehnutelnosti uréené na predaj,
dva byty v ramci rodinnych domov, ktoré ku koncu uétovného obdobia st vo vysokom Stadiu
dokoncenia a st takmer na trovni minulého roka.

Rozostavané nehnutel'nosti su ocenené skuto¢ne vynalozenymi nakladmi na ich vystavbu.

Zasoby tovaru na sklade ku koncu Gétovného obdobia poklesli oproti roku 2024 o Stvrtinu, tvoria ich
naktipené pouzité motorové vozidla za uc¢elom ich predaja fyzickym alebo pravnickym osobam v ramci
Slovenska.

4.3 Informacie o finanénom majetku, stav na konci uctovného obdobie:

Nazov polozky Bezné uictovné obdobie

Pokladnica 409

Bezné bankové uéty /VUB 1.734
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Bankové ucty kontokorentné /TB 12.105
Spolu 14.248

Zmluva o kontokorentnom tvere zo diia 1.2.2022 bola uzatvorena v Tatra banke. Disponibilny Gverovy
ramec vo vyske 35 tis. EUR ma splatnost’ do 31.1.2025. K terminu G¢tovnej zavierky je zostatok na
ucte kladny, predmetna zmluva nebola obnovena.

Obchodna spolo¢nost’ nema penazné prostriedky, s ktorymi sa nedé disponovat’.

4.4 Kratkodobé pohl'adavky — spolo¢nost’ vykazuje vyrazny narast pohl'adavok z obchodného styku, najma
za predaj nehnutel'nosti zo zakazkovej vyroby — byty v ramci rodinnych domov.
Ide prevazne o pohladdvky do lehoty splatnosti, len v jednom pripade z dévodu posunu terminov v
banke doslo k realizacii platby az zaciatkom nasledujuceho roka.
Vysoky stupei rozpracovania zakazkovej vyroby (takmer 90%) ovplyvnilo tiez zvySenie Cistej hodnoty
zédkazky, s vyhl'adom na jej dokoncenie v prvom polroku 2026.

Darnovu pohladavku tvori rozdiel dane z prijmu spolocnosti za rok 2025 a zaplatenych preddavkov za
sledované obdobie.

Uhradend kaucia z obchodnej zmluvy, uzatvorena na obdobie trvania predmetnej zmluvy, je nadalej
splatna.

4.5. Naklady casového rozliSenia tvori hlavne poistné motorovych vozidiel prislichajuce na buduci
kalendarny rok.

4.6 Informacie o zavédzkoch (v EUR)

Néazov polozky Bezné uctovné obdobie | Predchadzajuce Gctovné obdobie

Zavazky z obchodného styku:
- po lehote splatnosti 38.321 2314

-3.060
- do lehoty splatnosti 1.763 1.917

- 165

Zaviazky so zostatkovou dobou
splatnosti do jedného roka voci 2.446 235.860
spolo¢nikovi

Zaviazky so zostatkovou dobou

splatnosti do  jedného roka 49.759 32.471

vratane - ostatné

Kratkodobé zavizky spolu 92.289 269.337
Zavazky so zostatkovou dobou 500.832 2.671

splatnosti jeden rok az pat’ rokov

Zavazky so zostatkovou dobou 0 0

splatnosti nad pét’ rokov

Dlhodobé zavizky spolu 500.832 2.671

Dlhodobé bankové Gvery 2.586 33.438

Kratkodobé zavizky z obchodného styku eviduje spolocnost’ za sluzby spojené s predajom pouzitych
vozidiel, za stavebny materidl dodany v priebehu decembra 2025 a prijaté preddavky zo zakazkovej
vystavby. K terminu predloZenia uctovnej uzavierky su zavizky po lehote splatnosti usporiadané.

Pokles zavdzkov voci spolocnikovi umoznilo zlepsenie financnej situacie a vyrovnanie tohto zavazku
(na zaklade dokonéenia rozpracovanej vystavby nehnutelnosti a predaja bytov). Uhradu finanénych
zavéazkov voéi obchodnym partnerom riesila spolo¢nost’ ¢erpanim kontokorentu v TB a p6zi¢kou od
sukromnej spolo¢nosti.
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V ramci ostatnych kratkodobych zaviazkov prevaznu ¢ast’ tvori dafiova povinnost spolo¢nosti voci
Statnemu rozpoc¢tu — DPH za december 2025 a dail z motorovych vozidiel. Spolo¢nost’ neeviduje voci
Statnemu rozpoctu danovu povinnost’ po splatnosti.

Dlhodobé zavizky ku koncu ti€tovného obdobia tvoria

- p6zicka od sikromnej spolo¢nosti na obdobie 15 mesiacov a

- zostatok Gveru od spoloénosti VUB Leasing na financovanie nakladného motorového vozidla, jeho
zostatkova doba splatnosti je 5 mesiacov.

Bankovy tver — PROFIUVER, uzatvoreny s VUB Bratislava v roku 2022, méa zostatok vo vyske
poslednej splatky, k terminu predloZenia uzavierky za rok 2025 je Gver splateny.

4.7 Vysledok hospodarenia za sledované uctovné obdobie oproti predchadzajucemu roku je nizsi o 14%, je

4.8

to dosledok poklesu Cistého obratu spolo¢nosti na Groven 65%. V rovnakom pomere doslo k poklesu
nakladov aj vynosov z hospodarskej ¢innosti.

Struktara nakladov tétovnej jednotky z hospodarskej ¢innosti zodpoveda jej prevazujicej &innosti —
vystavbe nehnutel'nosti, ked’ naklady stavebného charakteru tvoria 64,40% z celkovych nakladov, ich
vysSka oproti minulému roku poklesla o 20%.

Dal$ou vyznamnou polozkou su obstaravacie niklady na predany tovar — takmer 27% z celkovych
néakladov.

V ramci materidlovych nakladov takmer v rovnakom pomere, cca 50%, boli Cerpané naklady
stavebného charakteru a obstaravacie naklady na predany tovar. Postupné dokoncovanie rozostavanych
nehnutel’nosti sa premietlo v poklese absolutného vyjadrenia materialovych nakladov.

Objem nakladov na obstaranie pouzitého tovaru je oproti minulému roku vyrazne niz$i a je adekvatny k
vyske trzieb za tuto ¢innost’.

Podiel naktipenych sluzieb na vystavbu rodinnych domov z celkovych nakladov tvori 42% a z
celkovych stavebnych nakladov viac ako 61%. Je to vysledok charakteru prace pri dokoncovani
vystavby nehnutelnosti (stavebné cCinnosti ako aj subdodavky — praca vratane materialu), ako aj
postupné zvySovanie cien hlavne za sluzby.

V skupine finan¢nych sluzieb doslo k poklesu bankovych trokov, naopak k miernemu zvySeniu
bankovych poplatkov.

Vynosy z obchodnej ¢innosti dosiahli v hodnotenom obdobi 65% urovne minulého roka, to sa odrazilo
aj v Struktare tychto vynosov, k zvySeniu doslo len pri zdkazkovej vyrobe:

Nézov polozky Vynosy v %
Vynosy z hospodarskej ¢innosti: 100,00
z toho:
- vlastna vyroba 22,34
- zékazkova vyroba 50,57
- predaj tovaru 27,85
Vnutroorganizaéné zasoby — zniZzenie stavu
nedokoncenej vyroby (rodinné domy na predaj) -0,83

Podstatna Gast’ trzieb z hospodarskej ¢innosti bola realizovana z vystavby nehnutelnosti — takmer 73%, z toho vacsi
podiel tvori zakazkova vyroba. Rovnaky trend evidujeme pri vystavbe nehnutelnosti oproti predchadzajucemu
obdobiu, ked’ podstatna Cast’ vystavby bola realizovana formou zakazkovej vyroby. To sa premietlo aj vo vy$Som
stupni rozpracovania vystavby nehnutelnosti.

K vyraznému poklesu doslo pri predaji pouzitych motorovych vozidiel, o viac ako polovicu, hlavne z dévodu
znizenia nakupu vozidiel.
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Stcasni uroven vnutroorganizacnych zasob ovplyvnilo dokoncenie a predaj nehnutelnosti realizovanych vo
vlastnej rézii z predchadzajuceho obdobia a naopak zvySenie rozpracovanosti vystavby bytov so zaciatkom
vystavby v roku 2025 s predpokladom ich dokoncenia v nasledujucom roku.

5. Informacie o inych aktivach a inych pasivach

Spolo¢nost’ nema pre tuto oblast’ obsahovu napln.

6. Udalosti, ktoré nastali po dni, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka

Do dna zostavenia UcCtovnej zavierky sa nevyskytli ziadne iné skutocnosti okrem tych, ktoré si uvedené
v poznamkach, ktoré by si vyzadovali zaznamenanie v uctovnej zavierke k 31.12.2025 alebo jej Gpravu.

7. Ostatné informacie

Spolo¢nost’ nema pre tuto oblast’ obsahovu napln.

V Bratislave, 25.2.2026



