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POZNAMKY K UCTOVNEJ ZAVIERKE K 31.12.2025

zostavené podfa Opatrenia & MF/23378/2014-74 (FS €.12/2014),v zneni opatreni MF SR ¢&. MF/19927/2015-74,
a &. MF/14774/2017-74 dalej len ,Opatrenie” ktorym sa ustanovuju podrobnosti o individudlnej G&tovnej zavierke
a rozsahu Udajov uréenych z individualnej iétovnej zavierky na zverejnenie
pre malé uctovné jednotky

Glanok | - VSEOBECNE INFORMACIE

1) Zakladné informacie o Uétovnej jednotke:

Obchodné meno: Uzemné bytové druzstvo, Kosice — Tahanovce

Sidlo: Bukurestska 12, 040 13 Kosice

Pravna forma: druzstvo

Datum vzniku: 27.05.1991

Zapisované ZI: 11 239 EUR

Statutamy organ: predstavenstvo

SK NACE: 68.32.0 (sprava nehnutelnosti na zaklade poplatkov alebo zmliv)

Opis vykonavanej ¢innosti Gétovnej jednotky:
s sprava a (drzba bytového a nebytového fondu v rozsahu volnych Zivnosti
prevadzka bytovych objektov a objektov s nebytovymi priestormi
zabezpedovanie a vykonavanie udrZby, oprav, rekonstrukcii a modernizacii ndjomnych domov
zabezpetovanie a poskytovanie pineni poskytovanych s uzivanim bytov
pridefovanie druzstevnych bytov do najmu svojim ¢lenom
prendjom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez zakladnych sluzieb
prenajom hnutefnych veci
poradenska a konzultaéna &innost v rozsahu volnych Zivnosti
prieskum trhu a verejnej mienky
kancelarske a sekretarske sluzby (vratane kopirovacich a rozmnoZzovacich sluzieb)
organizovanie kurzov, $koleni, seminarov, vystav, kulturnych, spoloéenskych a Sportovych podujati
reklamna a propagaéna cinnost
sprostredkovanie obchodu, vyroby a dopravy v rozsahu volnych Zivnosti
&innost organizaénych a ekonomickych poradcov
$kolitel'ska &innost v rozsahu volnych Zivnosti

2) Datum schvalenia uétovne] zavierky za bezprostredne predchadzajice Ugtovné obdobie prislusnym
organom uctovnej jednotky:

U&tovna zavierka za bezprostredne predchadzajice G&tovné obdobie bola schvalena ZhromaZdenim delegatov
dia 20.01.2026.

3) Pravny dévod na zostavenie uétovnej zavierky: )

Tato Uetovna zavierka je riadna individualna uétovna zavierka Uzemného bytového druZstva, Kosice—Tahanovce,
bola zostavena za G&tovné obdobie od 01.01.2025 do 31.12.2025 podfa slovenskych pravnych predpisov —
zéakona o Uétovnictve a postupov G&tovania pre podnikatefov v stistave podvojného uctovnictva.

4) Udaje o skupine u&tovnych jednotiek:
Ugtovna jednotka nema naplii pre konsolidovanu Gétovnu zavierku v bode 4) pism. a),b),c),d)1. 2.

. . SL T . . Bezprostredne predchadzajuce
Nazov polozky BeZné uétovné obdobie Gétovné obdobie
Priemerny prepocitany poéet zamestnancov 13 13
Stav zamestnancov ku diu, ku ktorému sa 13 13
zostavuje Uctovna zavierka, z toho:
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&lanok Il - INFORMACIE O ORGANOCH SPOLOCNOSTI

Statutarnym organom (étovne] jednotky je predstavenstvo pozostavajuce z 5 Elenov (predseda, jeden
podpredseda a traja &lenovia) — za rok 2025 boli &lenom predstavenstva vyplatené odmeny za vykon funkcie vo
vyske 30 742 EUR. Dal$im organom bytového druzstva je kontrolna komisia pozostéavajica z 3 Clenov (predseda,
podpredseda a jeden &len) — za rok 2025 boli &lenom kontrolnej komisie vyplatené odmeny za vykon funkcie vo
vySke 9 784 EUR.

Clenom predstavenstva a kontroinej komisie v sledovanom obdobi neboli poskytnuté Ziadne pdZzicky, zaruky ani
iné plnenia na sukromné Gcely.

Glanok Il - INFORMACIE O PRIJATYCH POSTUPOCH

1) Ugtovna jednotka uplatfiuje principy a postupy uétovania v stlade so zakonom o G&tovnictve a s postupmi
tctovania pre podnikatefov v ststave podvojného uctovnictva platnych v Slovenskej republike.
Uétovna zavierka je zostavena za predpokladu nepretrzitého pokracovania ¢innosti uctovnej jednotky.

2) Informécia o aplikacii détovnych zésad a iétovnych metéd: ]
Ugtovna jednotka vo vykazovanom obdobi nemenila uétovné zasady a met6dy. Uétovnictvo je vedene na zaklade

dodrzania &asovej a vecnej stvislosti nakladov a vynosov.

Dlhodobé a kratkodobé pohladavky a zavézky, Gvery — pohfadavky azavazky sa vsOvahe vykazuju ako
dihodobé, alebo kratkodobé podia zostatkovej doby ich splatnosti ku dfiu, ku ktorému sa zostavuje U¢tovna
zavierka. Cast' dlhodobej pohfadavky a &ast dihodobého zavézku, ktorych splatnost nie je dihdia ako jeden rok
odo diia, ku ktorému sa zostavuje G(&tovna zavierka, sa vykazuje v slvahe ako kratkodobéa pohfadavka
a kratkodoby zavizok. Cast dihodobych bankovych tverov, ktorych splatnost nie je dihsia ako jeden rok odo diia,
ku ktorému sa zostavuje (étovna zavierka, sa vykazuju v stivahe ako bezné bankové uvery.

3) Informacia o charaktere a Giéele transakcii, ktoré sa neuvadzajd v suvahe: BEZ NAPLNE

4) Sposob a uréenie ocenenia majetku a zavizkov:

Ugtovna jednotka v beZnom roku nakupovala dlhodoby hmotny anehmotny majetok, ktory bol ocefiovany
obstaravacou cenou vratane nakladov sGvisiacich s obstaranim. Hmotny majetok, ktorého obstaravacia cena je
nad 1700,00 EUR aviac je zaradeny medzi dihodoby hmotny majetok a odpisuje sa v silade so zakonom
431/2002 Z. z. a zakonom 595/2003 Z. z.

Nakupované zasoby sa ocefuju obstaravacou cenou, ktora zahifia cenu zasob anakladov suvisiacich s jej
obstaranim. Pri vyskladneni zasob sa pouZivala metéda FIFO (prva cena na ocenenie prirastku zasob sa pouzila
ako prva cena na ocenenie Ubytku zasob).

Penazné prostriedky a ceniny, pohladavky pri ich vzniku a zavazky pri ich vzniku ocefiovala uétovna jednotka
menovitou hodnotou.

Majetok a zavidzky vyjadrené v cudzej mene sa prepoéitavaji ku diiu, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka
referenénym vymennym kurzom uréenym a vyhlasenym ECB v defi, ku ktorému sa tato Gctovna zavierka
zostavuje. Kurzové zisky a straty vypo&itané ku driu, ku ktorému sa zostavuje actovna zavierka, sa uctuja priamo
do finanénych vynosov a nakladov a majd vplyv na vysledok hospodarenia.

Naklady a prijmy buducich obdobi sa vykazuja vo vyske, ktord je potrebna na dodrzanie vecnej a Casovej
stvislosti s Gétovnym obdobim. Ocenené sui menovitou hodnotou.

Vydavky avynosy budlcich obdobi sa vykazuju vo vyske, ktora je potrebna na dodrZanie vecnej a Casovej
stvislosti s G&tovnym obdobim. Ocenené st menovitou hodnotou.

Splatna dan z prijmov sa Gétuje do nakladov G&tovnej jednotky v obdobi vzniku dafiovej povinnosti a v priloZzenom
vykaze ziskov a strat. Je vypogitana zo zakladu vyplyvajliceho z vysledku hospodarenia pred zdanenim, ktory bol
upraveny o pripogitatefné a odpogitatefné polozky z titulu trvalych a do¢asnych Gprav dafioveho zakladu.

Tvorba odpisového planu pre dihodoby majetok, pricom sa uvadza doba odpisovania, sadzby odpisov
a odpisové metddy pre Gétovné odpisy:
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Uctovna jednotka pouZiva uétovné odpisy nezavislé na dariovych odpisoch. Majetok sa zadina odpisovat
v mesiaci, kedy bol zaradeny do uZivania. Uétovné odpisy vychadzaju z predpokladanej doby Zivotnosti
a pouzivania majetku.

Dlhodoby hmotny a nehmotny odpisovany | Cislo | doba odpisovania odpisova sadzba (%)
majetok uétu (pocet rokov)

Software 013 2-5 50, 20
Stavby 021 8-40 12,5;2,5
Pocitace s prisluSenstvom 022 4 25
Ostatné stroje a zariadenia 022 4,6 25; 16,67
Dopravné prostriedky 022 6-8 16,67; 12,5
Ostatny DHM 022 6 16,67

Nehmotny majetok, ktorého obstaravacia cena je 2 400 EUR a niZ8ia s dobou pouZitefnosti dihsou ako jeden rok
sa O&tuje na tarchu Gétu 518. Nehmotny majetok nad 2 400 EUR s dobou pouZitefnosti nad jeden rok sa Uctuje
na Uéty skupina 013 prostrednictvom aétu 041. Odpisuje sa pogas 2 — 5 rokov od jeho obstarania.

U&tovna jednotka pouziva rovnomerné odpisovanie dlhodobého hmotného majetku. Na zaciatku uctovného
obdobia je zostaveny podrobny u&tovny odpisovy plan po poloZkach. Dlhodoby hmotny majetok, ktorého
obstaravacia cena je 1700 EUR a niz$ia, s dobou pouzitefnosti dihSou ako jeden rok, sa uétuje na tarchu
nakladov.

Uétovna jednotka odpisuje jednotlivé veci, alebo relevantné subory hnutefnych veci (napr. pocitatova sief,
zostava kancelarskeho nabytku). Nepouziva komponentné odpisovanie (odpisovanie jednotlivych komponentov).

Ugtovna jednotka nepouzila jedno razovy odpis dlhodobého majetku z ddvodu trvalého jedno razového znizenia
hodnoty majetku.

Bytové domy (byty najomcov vo vlastnictve druZstva) sa neodpisuju.

5) Informacia o oprave vyznamnych chyb minulych obdobi:

Ak Gtovna jednotka zisti v beznom G&tovnom obdobi vyznamnu chybu tykajicu sa minulych aétovnych obdobi,
opravi tuto chybu na G&toch Nerozdeleny zisk minulych rokov a Neuhradend strata minulych rokov, t. j. bez vplyvu
na vysledok hospodarenia v beznom G&tovnom obdobi. Opravy nevyznamnych chyb minulych iétovnych obdobi
sa (étuju v beznom Gé&tovnom obdobi na prislusny nakladovy alebo vynosovy ucet.

V roku 2025 uétovna jednotka netétovala o oprave vyznamnych chyb minulych obdobi.

Glanok IV — INFORMACIE, KTORE VYSVETLUJU A DOPLNAJU SUVAHU A VYKAZ ZISKOV A STRAT

I I Y o (N A N s e e, ,——_———,—— — ——— — — — — —— ———————9477

1) Goodwill alebo zdporny goodwill: Ugtovna jednotka nema néplii pre uvedeny druh majetku
2) Informécie o vyznamnych poloZkach derivatov. majetku a zavézkoch zabezpegenych derivatmi: BEZ NAPLNE

3) Informacie o zavadzkoch:

V dihodobych zavazkoch so zostatkovou dobou splatnosti nad pat rokov su zauétované prijaté preddavky do
fondu prevadzky, udrzby aoprav najomcov a viastnikov bytov (ich doba pouZitelnosti je dlhodoba), ako aj
zéaviizky vyplyvajuce z Gverov poskytnutych Statnym fondom rozvoja byvania na komplexni obnovu bytovych
domov (doba splatnosti do roku 2045) v celkovej vyske 12 106 196 EUR. Cast zavézkov z Gverov poskytnutych
SFRB vo vyske 454 761 EUR, ktora je splatna do jedného roka je v slivahe evidovana medzi kratkodobymi
zavazkami.

Zavizky voti SFRB s zabezpedené zriadenim zalozného prava k su¢asnym a buducim finanénym prostriedkom
fondu prevadzky, Gdrzby a oprav vodi vietkym vlastnikom bytov v bytovom dome vo vyske troch mesaénych
splatok poskytnutého Gveru zo SFRB.

V kratkodobych zavizkoch so zostatkovou dobou splatnosti do jedného roka vratane su zauctované bezné
zavizky z obchodného styku vodi dodavatefom v sume 810 164 EUR, a prijaté preddavky od uZivatefov bytov na
plnenia spojené s uzivanim bytov vo vyske 6 414 326 EUR. Tieto preddavky budu zigtované v roku 2026, po

spracovani vylétovania nakladov za rok 2025.
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4) Informécie o vlastnych akciach: v bode a) — ¢) BEZ NAPLNE

5) Informacie o sume a dévodoch vzniku jednotlivych poloziek nakladov a vynosov, ktoré maji vynimogny
rozsah, alebo vyskyt: BEZ NAPLNE

&lanok V — INFORMACIE O INYCH AKTIVACH A INYCH PASIVACH

1) Podmieneny majetok a zavazky:
Uétovna jednotka nema vedomost o podmienenom majetku a o podmienenom zavézku, o ktorom by mala

uétovat, alebo viest evidenciu.

2) Ostatné finanéné povinnosti, ktoré sa nevykazuju v iétovnych vykazoch:
Uétovna jednotka nema vedomost o finanénej povinnosti, ktora by nebola zohfadnena v stivahe.

3) Podstivahové liéty:

K 31.12.2025 je na podstivahovom uéte G&tovnej jednotky stav 21 082 924 EUR — na tomto ¢te eviduje (¢tovna
jesjrnotka hodnotu majetku vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktoré nadalej ostavajd v sprave UBD, Kosice
— Tahanovce.

Informacie o spdsobe a vyske poistenia dihodobého hmotného a nehmotného majetku

Dihodoby nehmotny a hmotny majetok je zmluvne poisteny v poistovni ALLIANZ - siovenska poistoviia a.s.
Dostojevského rad 4, Bratislava

Poistenie bytovych domov a majetku druZstva v hodnote 80 062 EUR

Zakonné a havarijné poistenie automobilov 5 566 EUR

Ostatné poistenie (poistenie véeobecnej zodpovednosti za Skodu a $kodu spdsobenti &lenmi organov druZstva)
v hodnote 2 983 EUR.

Informéacie o polozkach &asového rozli§enia nakladov a prijmov budtcich obdobi:
Uétovna jednotka v sledovanom obdobi &asovo rozlisila zaplatené poistné (auta, majetok,), stravne za 1.Q/2026
a zaplatend odbom literataru v celkovej vyske 9 933 EUR.

Informacie k tvorbe a éerpaniu Socialneho fondu:

Bezprostredne
Nazov polozky Bezné étovné obdobie predchadzajuce uctovné
obdobie

Zadiatoény stav socialneho fondu 4 562 4 548
Tvorba socialneho fondu na tarchu nakladov 1315 1185
Tvorba sociaineho fondu zo zisku

Ostatna tvorba socialneho fondu

Tvorba socialneho fondu spolu 1315 1185
Cerpanie socialneho fondu 1163 11714
Koneény zostatok socialneho fondu 4714 4 562

Ugtovna jednotka tvorila a erpala socialny fond v sulade so zdkonom o socidlnom fonde. Povinna tvorba
socialneho fondu na tarchu nakladov je vo vyske 0,6%.

Informacie o bankovych tveroch, pdziékach a kratkodobych finanénych vypomociach
Bytové druzstvo ma poskytnuté dvery na druzstevn( bytovi vystavbu, ktoré splaca v polroénych riadnych

splatkach a mimoriadnych splatkach z titulu prevodu bytov do vlastnictva. Uvery su kryté zaloznym pravom na
DBV k prislusnym bytovym domom.
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Uvery zo SZRB a Tatra banky boli poskytnuté na komplexnt obnovu bytovych domov, splatky tverov s hradené
vlastnikmi bytov v bytovom dome z prostriedkov fondu prevadzky, ddrZby a oprav. Uvery zo SZRB su
zabezpedené zriadenim zaloZzného prava k su¢asnym a budicim finanénym prostriedkom FPUO vogi véetkym
vlastnikom bytov v bytovom dome vo vyske troch mesacnych spléatok poskytnutého uveru.

Cast Gverov vo vyske 70 516 EUR, ktora je splatna do jedného roka je v stivahe evidovana na r.139 v polozke

.BeZné bankové uvery”.

Suma istiny Suma Suma istiny
Urok v prislus$nej istiny v prisiudnej
. « Datum mene v eurach | mene za
N&zov polozky . E)/‘; ’ splatnosti za bezné za bezné | bezprosiredne
¢ uétovné uétovné | predchadzajuce
obdobie obdobie ct. obdobie
a B c D e F o]
Dihodobé bankové avery — splatnost’ nad 1 rok
Uvery na DBV EUR 1 31.12.2029 63 877 100 897
Uvery zo SZRB, Tatra EUR 3,5-4,7 rozne 274 442 325810
Kratkodobé bankové tvery — splatnost’ do 1 roka
Uvery na DBV EUR 1 31.12.2025 23195 26 406
Uvery zo SZRB,
TATRA banky EUR 3,5-4,7 | 31.12.2025 47 321 47 257

Informécie o vynosoch:

Uctovna jednotka poskytuje sluzby v oblasti tuzemska. Hlavnou ¢innostou je sprava bytov — za tieto sluZby boli
zU&tované vynosy v sume 402 435 EUR a trzby z prendjmu a podnikatelskej innosti boli v sume 60 331 EUR.

Ostatné trzby z predaja sluzieb v celkovej hodnote 880 672 EUR predstavuji zGétovanie prijatych preddavkov od
uzivatelov bytov vo vyske skuto&nych nakladov za sluzby poskytované s uZivanim bytov.

Bezprostredne
Nazov polozky BeZné uétovné obdobie pred:él;ie:aéjﬂce
obdobie

Trzby za vlastné vyrobky
Trzby z predaja sluzieb 1343438 1312150
Trzby za tovar 4 240 11743
Vynosy zo zakazky
Vynosy z nehnutefnosti na predaj
Iné vynosy stvisiace s beznou ginnostou 13 749 26 091
Cisty obrat celkom 1361 427 1349 984
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Ostatné vyznamné poloZky vynosov z hospodarskej innosti:

- trzby z predaja DHM vo vyske 432 566 EUR — jedna sa o ¢tovné trzby, ktoré vznikaju pri prevode bytov
do osobného viastnictva, si zidtované vo vyske obstaravacich nakladov na jednotlivé byty

- ostatné vynosy vo vyske 1032 907 EUR — predstavuji ztctovanie ¢erpania fondu prevadzky, Odrzby
a oprav v sume 1 019 158 EUR, a iné vynosy sivisiace s beZnou &innostou vo vyske 13 749 EUR

Informacie o nakladoch:

Vyznamné poloZky nakladov za poskytnuté sluZby vo vyske 1 460 222 EUR sa predovsetkym naklady za opravu
a udrzbu bytovych domov a za prevadzkové naklady, ktoré vznikaju pri poskytovani pineni spojenych s uzZivanim
bytov

Ostatnymi vyznamnymi polozkami nakladov z hospodarskej €innosti s:

spotreba materialu a energie bytovych domov + spravy UBD vo vyske 122 547 EUR

- dane a poplatky vo vy3ke 51 640 EUR (dail z nehnutefnosti za druzstevné byty + kancelarie)
- osobné naklady vo vyske 558 096 EUR (mzdové + socidlne nakiady)
- odpisy dlhodobého hmotného a nehmotného majetku vo vy$ke 60 461 EUR

- ostatné naklady na hospodarsku &nnost vo vyske 179 305 EUR (poistenie bytovych domov a majetku
druzstva, splatka istiny tiveru poskytnutého na druZstevnu bytovu vystavbu, neuplatneny odpocet DPH)

Vyznamnou polozkou finanénych nakladov su uroky platené z poskytnutych uverov vo vyske 24 570 EUR.
Ostatné néklady na finanéni &innost' (bankové poplatky) st vo vyske 3 596 EUR.

Uétovna jednotka nedgdtovala o nakladoch voéi auditorovi, nakolko v zmysle zakona o uétovnictve nema
povinnost overenia U¢tovnej zavierky.

»

&lanok VI — UDALOSTI. KTORE NASTALI PO DNI, KU KTOREMU SA ZOSTAVUJE UZ

Po 31. decembri 2025 az do dfia zostavenia Gdtovne] zavierky nenastali Ziadne také udalosti, ktoré by
vyznamnym spdsobom ovplyvnili aktiva a pasiva u&tovnej jednotky, okrem tych, ktoré su uvedené vyssie a ktoré
st vysledkom beZnej &innosti.

Clanok VIl - OSTATNE INFORMACIE

1) Informacie o vyluénom prave poskytovaf sluzby vo verejnom zaujme: BEZ NAPLNE
2) Informécie o osobitnej kategérii priemyselnej vyroby. BEZ NAPLNE

3) Informécie o finannych vztahoch s organmi verejnej moci: BEZ NAPLNE
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Informacie o zmenach vlastného imania:

Bezné uctovné obdobie

PoloZka vlastného
imania

Stav na
zaciatku
ucétovného
obdobia

Prirastky

Ubytky

Presuny

Stav na konci
uétovného
obdobia

a

b

f

Zakladné imanie

40 570

200

40770

Vlastné akcie a
vlastné obchodné
podiely

Zmena zakladného
imania

Pohfadavky za
upisané vlastné
imanie

Emisné azio

Ostatné kapitalové
fondy

11141 973

545 158

340 522

11 346 609

Zakonny rezervny
fond (nedelitefny fond)
Z kapitalovych vkladov

Ocenovacie rozdiely
z precenenia majetku
a zavazkov

Oceiiovacie rozdiely
Z kapitalovych Géastin

Oceiovacie rozdiely
Z precenenia pri
zluceni, splynuti

a rozdeleni

Zakonny rezervny
fond

Nedelitelny fond

5620

5620

Statutarne fondy
a ostatné fondy

8 578

8578

Nerozdeleny zisk
minulych rokov

93 426

15 051

78 375

Neuhradena
strata minulych rokov

Vysledok
hospodarenia beznéh
0 uétovného obdobia

-15 052

1816

-15 052

1816

Ostatné polozky
vlastného imania

Uget 491 - Viastné
imanie fyzickej osoby-
podnikatela
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Polozka vlastného
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Zakladné imanie sa v priebehu Gétovného obdobia zvysilo o 200 EUR. Bytové druZstvo mé v sulade so stanovami
zapisané zakladné imanie vo vyske 11 239 EUR.

Ako prirastok ostatnych kapitalovych fondov vo vyske 545 158 EUR si vycislené splatky dverov a mimoriadne
splatky. Ubytok vo vyske 340 522 EUR predstavuje zniZenie kapitalovych fondov v désledku realizécie prevodov
bytov do vlastnictva fyzickych os6b.

Na zaklade uznesenia zo zasadnutia Zhromazdenia delegatov bol vysledok hospodarenia — Gétovné strata
za rok 2024 vo vyske 15 051,67 EUR vysporiadana thradou z nerozdeleného zisku minulych rokov.

Informécie o prehfade pefiaznych tokoch:
Uétovna jednotka v sledovanom obdobi nezostavovala prehfad o pefiaznych tokoch.



