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Vyroc¢na sprava BD Petrzalka za rok 2025, ro¢na uctovna zavierka
a navrh na rozdelenie zisku Bytového druzstva Petrzalka za rok 2025

1. PROFIL BYTOVEHO DRUZSTVA PETRZALKA

Obchodné meno: Bytové druzstvo Petrzalka

Sidlo: Budatinska 1049/1, 851 05 Bratislava 5
ICO: 00169765

DIC: 2020794248

IC DPH: SK2020794248

Pravna forma: druzstvo

Vznik druzstva: rok 1963

Bytové druzstvo Petrzalka vzniklo rozhodnutim Obvodného narodného vyboru
Bratislava €. j. 164 zo dna 22.10.1963. Je zapisané v Obchodnom registri Mestského
sudu Bratislava Ill, oddiel Dr, vioZka €. 28/B.

Bytové druzstvo Petrzalka preslo transformaciou podla zakona €. 42/1992 Zb. a jeho
pravne pomery boli zosuladené so zakonom ¢&. 513/1991 Zb. Obchodny zakonnik
v zneni neskor$ich predpisov schvalenim stanov dfa 5.9.1992. Uprava stanov bola
schvalena zhromazdenim delegatov Bytového druzstva Petrzalka dna 24.2.2001,
19.5.2001, 29.3.2003, 20.3.2004, 31.3.2007, 14.4.2012, 28.3.2015, 25.3.2017,
28.4.2018, 5.9.2020, 30.4.2022 a 11.5.2024.

Bytové druzstvo Petrzalka (dalej len ,BD Petrzalka®) je dobrovolnym spolo¢enstvom
neuzavretého poctu Clenov, ktori sa zdruzili na zaklade spoloéného zaujmu, aby si
spolo¢nou ¢&innostou, vzajomnou pomocou a spoloénymi prostriedkami zabezpecili
uspokojovanie svojich bytovych a s nimi suvisiacich potrieb.

Predmet ¢innosti:
Predmetom €innosti BD Petrzalka podla zapisu v obchodnom registri je:
1. sprava a udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu volnych Zivnosti,
2. prenajom nehnutelnosti bez poskytovania inych ako zakladnych sluzieb spojenych
S prenajmom,
. administrativne sluzby,
. vedenie uctovnictva,

. sprostredkovatelska €innost' v oblasti obchodu, sluzieb, vyroby,
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. pocitaCoveé sluzby a sluzby suvisiace s pocditatovym spracovanim udajov.
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Hlavnou hospodarskou ¢innost'ou druzstva boli v roku 2025

= vykon spravy a prevadzky bytovych domov,

= prendjom nebytovych priestorov vstavanej obclianske] vybavenosti (dale] len
SNP-VOV*),

= zabezpelenie plnenia &innosti, sluzieb a dodavok spojenych s uzivanim bytov
a nebytovych priestorov.

2. ORGANY BYTOVEHO DRUZSTVA PETRZALKA

Organmi druzstva su zhromazdenie delegatov, predstavenstvo, kontrolna komisia
a samosprava.

2.1 Zhromazdenie delegatov

Podla § 239 ods. 7 Obchodného zakonnika a ¢&l. 20 bodu 1 platnych stanov druzstva
je najvy$sim organom zhromazdenie delegatov (dalej len ,ZD"), ktoré plni pésobnost
schédze ¢&lenov druzstva. Jednotlivi Elenovia participuju na tomto najvy$Som organe
prostrednictvom svojich volenych zastupcov tzv. delegatov, ktori su voleni v kazdej
samosprave, priom samosprava je tvorena vSetkymi  &lenmi  druzstva
v stavebnom objekte, ktory je zapisany pod jednym supisnym cislom v katastri
nehnutefnosti.

Pre zabezpelenie funkénosti Zhromazdenia delegatov, Predstavenstvo druzstva

(dalej len ,PD") zvolavalo schédze samosprav, v ktorych vypr8ali mandaty
a zabezpecovalo pripravu a priebeh volieb funkcionarov/delegatov.

ZD — pocet samosprav, delegatov a vyska nahrad za ucast’ na ZD

= Potot de,legétov Pocet delegatov Vyska nahrad
Pocet Pocet zvolenych na Z i
ROK samosprav | delegatov schbédzach Zvolanychna delggatorm 2D
P g . podnet PD s odvodmi
samosprav

2023 279 207 23 1M1 8476 €
2024 279 206 24 15 9362 €
2025 278 197 60 12 9167 €

ZD BD Petrzalka rozhoduje o zakladnych otazkach koncepcie rozvoja druZstva
a do jeho vyluénej pdsobnosti patri schvalovanie ro€nej Gétovnej zavierky, rozhodovanie
o rozdeleni zisku, prip. o spésobe Uhrady straty, schvalovanie finanéného planu vynosov
a nakladov druZstva na bezny kalendarny rok.

2.2 Predstavenstvo druzstva

Podla § 243 ods. 1 Obchodného zakonnika predstavenstvo druzstva riadi ¢innost
druzstva a rozhoduje o vSetkych zalezitostiach druzstva, ktoré tento zakon alebo stanovy
nevyhradili inému organu.



Predstavenstvo Bytového druzstva Petrzalka (d'alej len PD) vykonavalo v roku 2025
svoju ¢innost do 31.5.2025 ako patc¢lenne:

Ing. lldiké Zoradova — predsednicka

Ing. Peter Granak — podpredseda

Ing. Ofga Dzurkova — ¢len

Ing. arch. Ing. Martin Dubiny, PhD. — €len
Ing. Miloslav Homola — ¢Clen

Po volbe predsedu a élenov PD BD Petrzalka na ZD BD Petrzalka dna 29.3.2025
PD vykonava od 1.6.2025 svoju ¢innost’ ako Stvorclenné:

Ing. lldiké Zoradova — predsednicka
Ing. Peter Granak — ¢len

Ing.arch.Ing. Martin Dubiny, PhD. — Clen
JUDr. Silvia Jan¢ova — ¢len

V obdobi od 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025 bolo zvolanych 12 zasadnuti PD v sulade
so Stanovami a Rokovacim a Volebnym poriadkom BD Petrzalka, na ktorych bolo
prerokovanych 66 materialov a prijatych 232 uzneseni PD.

2.3 Kontrolna komisia druzstva

Kontrolna komisia druZstva je opravnena kontrolovat v8etku ¢innost' druzstva (dalej
len ,KK").
KK v roku 2025 vykonavala ¢innost do 31.5.2025 ako Stvorclenna:

JUDr. Alexandra Korbelova — predsednicka
JUDr. Igor Kovacik — podpredseda

Ing. Martin Kalab — ¢len

Helena Stahlova — ¢lenka

Po volbe élenov KK BD Petrzalka na ZD BD Petrzalka dfa 29.3.2025 KK vykonava
od 1.6.2025 svoju €innost ako patclenna:

JUDr. Alexandra Korbelova — predsedni¢ka
JUDr. Igor Kovacik — podpredseda

Mgr. Magdaléna DaniSova — Clenka

Helena Stahlova - ¢lenka

Ing. arch. Martin Simonides — ¢len

2.4 Samosprava

Platné stanovy BD Petrzalka uréuju, ze samosprava je tvorena clenmi druzstva
v stavebnom objekte, ktory je zapisany pod jednym supisnym c¢&islom v katastri

nehnutelnosti.
BD Petrzalka v roku 2025 evidovalo 278 samosprav, ztoho k 31.12.2025 malo

197 samosprav platny mandat.



Samospravy — prehlad o pocte samosprav a suvisiacich nakladoch

Pocet o e
Pocet samosprav - Po¢ hodzi Yyskeodmion clenom.
ROK samosprav | s plﬂtr?y'lf‘l Pocet schodzi zeg?;nsy"ihog;l samoz;;rg\'; sa %dpvodml
mandatom
2023 279 207 26 12 277 226 €
2024 279 206 24 16 273 109 €
2025 278 197 63 12 257 343 €

2.5 Riadenie beznej ¢innosti druzstva

BezZnu &innost druzstva riadi a v tejto €innosti navonok za druzstvo kona predseda
druZstva. Predseda je vedlcim organizacie arobi pravne ukony v mene druzstva
vyplyvajuce z beznej €innosti druzstva a pravne ukony v pracovno-pravnych vztahoch
za druzstvo ako zamestnavatela, v sulade so schvalenym Organizaénym poriadkom
BD Petrzalka a Stanovami BD Petrzalka.

2.6 Konanie

Za PD kona navonok predseda. Pre pravny ukon, ktory robi predstavenstvo a pre ktory
je zakonom predpisana pisomna forma, je potrebny podpis dvoch ¢lenov predstavenstva.

3. CINNOST BYTOVEHO DRUZSTVA PETRZALKA v roku 2025

Vroku 2025 zabezpelovalo BD Petrzalka najma dve hlavné c¢innosti: spravu
a prevadzku bytovych domov a prenajom nebytovych priestorov vo svojom viastnictve.

BD Petrzalka zabezpecovalo vykon spravy k 31.12.2025 celkom v 294 bytovych
domoch, ktorych sucastou je 224 NP-VOV vo vlastnictve druzZstva, 22 nebytovych
priestorov v majetku tretich oséb a 19 748 bytov. Z celkového poétu spravovanych bytov
bolo k 31.12.2025 vo vlastnictve druzstva 78 bytov. PocCet spravovanych garazi bol
k 31.12.2025 v poéte 303, z toho vo vlastnictve BD Petrzalka je 9 garazi.

BD Petrzalka malo k 31. 12. 2025 celkom 11 389 C¢lenov, ktori su vlastnici
a najomcovia v spravovanych bytovych domoch, z toho 57 nebyvajucich Elenov.

Zakladny Clensky vklad je vo vyske 67,00 €.

V ramci vykonu spravy boli zabezpefované: udriba, oprava spoloCnych Ccasti
a spoloénych zariadeni jednotlivych bytovych domov, dodavky jednotlivych druhov
energii astym suvisiace c¢innosti ako napr. spracovanie predpisov mesacnych
preddavkov, sledovanie ich Uhrad, spracovanie ro€ného vyuctovania nakladov spojenych
s uzivanim bytov a nebytovych priestorov, zabezpefenie zmluvnych vztahov
s dodavatelmi, spracovanie platobnych prikazov.

V zmysle zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorSich predpisov vedie BD Petrzalka finanéné prostriedky vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov oddelene od U¢tov spravcu a nezahriiuje ich do svojho majetku.
Kazdy spravovany bytovy dom ma zriadeny svoj samostatny bankovy Ucet fondu
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prevadzky, udrzby a oprav, na ktorom su uloZzené penazné prostriedky fondu oprav
prislusného bytového domu.

Pre vlastnikov a najomcov bytov a nebytovych priestorov v sprave BD PetrZzalka je
k dispozicii klientske centrum druzstva, ktoré poskytuje zakladny informacny
a poradensky servis, ako aj administrativu suvisiacu s elektronickou komunikaciou.

Vlastnici bytov maju moznost prihlasit sa a nahliadat do dokumentov na portali
poschodoch.sk.. Za rok 2025 vyuzilo tato sluzbu 2 541 uzivatelov.

Pristup k udajom v informacnom systéme DOMUS, ktory druzstvo vyuZiva pri sprave
bytov a nebytovych priestorov ako i FINUS, ktory je ekonomickym softvérom, je
autorizovany v zmysle pracovnych zaradeni jednotlivych zamestnancov. Tito maju
moznost prehliadat a menit Gdaje suvisiace vyluéne s im pridelenou a nimi
spracovavanou agendou. Ide o komplexny, bezpecny modularny systém, kde sa neustale
sleduje vyvoj poziadaviek klientov a legislativhe zmeny.

BD Petrzalka vo svojom informaénom systéme spravuje 21 096 uzivatelov vedenych
pod samostatnym variabiinym symbolom. Kazdy znich predstavuje jedného
vlastnika/najomcu spravovaného bytu/priestoru. Zaroveri spracuva mzdy pre
608 osbb, ztoho je 71 kmefiovych zamestnancov, t. j. v trvalom pracovnom pomere
druZstva, ostatné su osoby zabezpedujuce sluzby pre spravované bytoveé domy.

4. ANALYZA VYSLEDKOV HOSPODARSKEJ CINNOSTI A FINANCNEJ
SITUACIE BYTOVEHO DRUZSTVA PETRZALKA za rok 2025

V roku 2025 druzstvo dosiahlo vynosy celkom zo vSetkych svojich éinnosti
vo vyske 5 193 038,34 €.

Trzby z predaja sluzieb (Cisty obrat) v beznom roku 2025 boli dosiahnuté vo vyske
4 456 329 €, ¢o predstavuje az 85,8 % z celkovych vynosov.

Trzby z predaja sluzieb pozostavaju z:

» z vykonu spravy, ktora patri medzi najnaroénejSiu &innost ¢o do rozsahu
poziadaviek na vykon aparatu druzstva, boli dosiahnuté vynosy z poplatku za
vykon spravy vo vyske 1 809 781 € a predstavuju z celkovych vynosov 34,9 %.

BD PetrZzalka za vykonavanie spravy bytov a garazi inkasovalo pocas celého roka

2025 poplatok za spravu v nezmenenej vyske, ktord schvdlilo ZD a je v platnosti

od 1.6.2017:

- ¢len druzstva - so zfavou 20,93 %:

6,80 €/byt/mesiac bez DPH (s DPH 8,16 €)

5,90 €/byt /garaz/mesiac bez DPH (s DPH 7,08 €)
- neclen druzstva:

8,60 €/byt//mesiac bez DPH (s DPH 10,32 €)
7,50 €/garaz/mesiac bez DPH (s DPH 9,00 €).



= Na dosiahnuti vynosov za rok 2025 sa vyznamne podielali aj trzby z prenajmu
nebytovych priestorov (byvala vstavana obdianska vybavenost, ktoru ziskalo
druzstvo do svojho majetku prevodom zo statu - dalej NP-VOV), bytov a garazi,
ktorych je druzstvo vlastnikom. Vynosy zprenajmu d&inili 2 238 146 €, ¢o
z celkovych vynosov predstavuje 43,1 %. VVynos z prenajmu v porovnani s rokom
2024 vzrastol o 60 931 €.

= S prenajmom nebytovych priestorov slvisi aj zabezpelovanie poskytnutych
vedlajsich sluzieb k najomnému, t. j. energii — teplo, voda, elektricka energia,
odvoz odpadu, stoéné. Dodané energie a dalSie poskytované sluzby pre
prenajimane nehnutelnosti podliehaju vyucétovaniu vo vyske ceny ich obstarania.
Trzby z vedlajSich sluzieb k najomnému boli vykazané za rok 2025 vo vyske
408 402 € azcelkovych vynosov tvoria 7,9 %. Tieto trzby pozostavaju
z mesacnych predpisov najomcov nebytovych priestorov, stanovenych na zaklade
zaloh a predpokladanych dodavok energii od jednotlivych dodavatelov a skuto¢nej
spotreby energii nebytového priestoru za predoslé obdobie.

Vysledok hospodarenia druzstva vyznamne ovplyviuju aj ostatné vynosy
z hospodarskej c¢innosti, ktoré boli dosiahnuté vo vyske 674 674 € ¢o je 13 %
z celkovych vynosov. Jednd sa otrovy sudneho konania za omeskané Uhrady
pohladavok druzstvu za NP-VOV a najomné byty vo vyske 14 863 €, vynosy z predanych
a odpisanych pohladavok vo vyske 520 000 €, vynosy zo zaniknutych zavazkov,
z exekucii a Zaldb vo vySke 40 350 € a z poplatkov vyberanych v sulade so schvalenym
sadzobnikom poplatkov za administrativne Ukony vykonavané druzstvom nad ramec
poplatku za vykon spravy bol dosiahnuty vynos vo vyske 99 461 €,

Vroku 2025 boli zrealizované 3 drazby pohladavok viazucich sa k druzstevnym
bytom. Vynos z odpisanej pohladavky v désledku jej predaja bol vo vyske 520 000 €.
Po odpocitani nakladov spojenych s vykonom draZieb a odpisu neuhradenych
pohladavok predstavuje Cisty vynos z drazieb pohladavok sumu 488 330 €.

V ramci vynosov z hospodarskej ¢innosti bol v roku 2025 zauétovany odpis zavazku
v sume 32 663 € suvisiaceho so zanikom naroku na vyplatenie vyrovnacieho podielu
byvalych €lenov druZstva po uplynuti premliCacej lehoty pocitanej odo dna, kedy mohol
byt narok na vyplatenie vyrovnacieho podielu zo strany byvalého ¢lena uplatneny. Jedna
sa o preml¢ané zavazky z roku 2016. Splatnost’ naroku, vysku a vyplatu vyrovnacieho
podielu upravuje €l. 42 platnych Stanov BD Petrzalka.

Finanéné vynosy dosiahli vysku 62 028 €, ¢o je 1,2 % zcelkovych vynosov.
V priebehu roka 2025 druzstvo ukladalo svoje doCasne volné pefiazné prostriedky
druzstva za dohodnuty vyhodnejsi trok na terminovanom vklade v Tatra banke, a.s., ¢im
boli ziskané kreditné uroky vo vyske 61 891 €. Tieto uUroky boli zdanené darou
vyberanou zrazkou platitefom - pefiaznym ustavom sadzbou 19% vo vyske 11 760 €.

Z prispevkov ¢&lenov za poskytnute finanéné vypomoci pre ¢lenov druzstva, ktoré
vo vSetkych pripadoch schvélilo PD za ucelom preklenutia finanénej tiesne bytovych
domov, boli zu¢tované prispevky clenov vo vyske 137 €. Pocéas roka 2025 bola
poskytnuta jedna nova finanéna vypomoc pre ¢lenov druzstva.



Na dosiahnutie vynosov druzstva boli vynalozené celkové naklady
vo vyske 5171 337,44 €.

Na vyrobna spotrebu boli vynaloZzené naklady vo vyske 1523 425 €, Co tvori
29,5 % z celkovych nakladov. Z toho na spotrebu materialu a energie boli vynalozené
naklady vo vyske 564 746 € a na dodavatel'ské sluzby 958 679 €.

Naklady na energie ovplyviiuje predovSetkym naklad na spotrebu tepla a tepla na
tepld vodu za NP-VOV. Naklady podliehaju vyuctovaniu nakladov spojenych s uzivanim
nebytovych priestorov. Naklady na energie a spotrebovany material dosiahli v roku 2025
uroven 99,5 % z hodnoty tychto nakladov roku 2024.

Naklady na opravy a udrziavanie priestorov administrativnej budovy dosiahli hodnotu
43 196 €. Na opravy a udrziavanie NP-VOV v prevadzky schopnom stave boli vynaloZene
naklady vo vyske 232 941 €. Ku koncu roka 2025 bolo neprenajatych 20 nebytovych
priestorov, ¢o je len necelych 9 % z ich celkoveho poctu 224.

K 31.12.2025 malo druZstvo 71 zamestnancov v trvalom pracovnom pomere,
z toho 61 Zien a 10 muzov. So zdravotnym postihnutim boli 4 zamestnanci.
Podla organizaénej Struktiry beznu €innost druzstva riadi predseda. BD Petrzalka sa
¢leni na 3 useky:

* (sek vnutornej spravy — 19 zamestnancov,

= Usek ekonomicky — 23 zamestnancov

* Usek technicky — 27 zamestnancov a sekretariat 1 zamestnanec.

Na osobné naklady, ktoré tvoria z celkovych nakladov 58,4 %, boli zuctované

naklady vo vyske 3 017 924 €, z toho na:
- mzdové naklady zamestnancov druzstva vo vyske 1 909 926 €, pri planovani miezd
na rok 2025 bola pri tejto polozke zohladnena miera inflacie z roku 2024 oproti
predchadzajucemu roku v priemere 2,8 %,
- odmeny ¢lenom organov druzstva, stratu éasu delegatom na zhromazdeni delegatov
druzstva a ¢lenom organov druzstva vo vySke 255 634 €. Najvacsiu poloZzku z tychto
nakladov tvoria zu¢tované a vyplatené odmeny predsedom samosprav a ich zastupcom,
a to vo vyske 197 919 € a k tomu prislichajuce zakonneé socialne a zdravotné poistenie
vo vyske 59 424 €. Na roéné odmeny ¢lenom predstavenstva a ¢lenom kontrolnej komisie
za rok 2025 bola vytvorena rezerva vo vyske 35 437 € v zmysle Zasad poskytovania
odmien ¢lenom organov a funkcionarom BD Petrzalka schvalenych uznesenim €. 19/22
Zhromazdenim delegatov zo dfa 30.4.2022.
- zakonné socialne a zdravotné poistenie zamestnancov BD a ¢lenov PD a KK v
celkovej vyske 691 595 €,
- zakonné socialne naklady za zamestnancov vo vySke 101 345 €, jedna sa o zakonne
naklady, ktoré je zamestnavatel povinny poskytovat zamestnancom zo svojich nakladov
podla prisluénych zakonov - prispevok na stravu, zakonny pridel do socialneho fondu,
odchodné do déchodku, doéasna praceneschopnost zamestnanca prvych 10 dni,
prispevok na rekreaciu a Sport dietata.

Vzhladom na vekovu $truktiru zamestnancov druzstvo vytvorilo rezervu na odchodné
pri prvom odchode zamestnanca do starobného dochodku v sume 123 016 €.

Osobné naklady ovplyvnila aj tvorba rezervy na nevy€erpané dovolenky z roku 2025
a k tomu zakonné socialne a zdravotné poistenie vo vyske 48 660 €. Ide o kratkodobé
rezervy, ktoré budu pouzité v roku 2026.

Na dane a poplatky Uc¢tované do nakladov druzstva boli vynaloZzené prostriedky
vo vySke 382 618 €. Najvyssiu polozku z okruhu tychto nakladov tvori daf z nehnutelnosti
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za stavby a byty vo vlastnictve BD Petrzalka vo vyske 364 231 €. Dalej su tu zahrnuté
sudne a spravne poplatky, miestny poplatok za komunalny odpad a dan z finan¢nych
transakcii vo vySke 18 211 € a dan z motorovych vozidiel vo vyske 176 €. Celkovo sa
dane a poplatky podielaju na nakladoch druzstva 7,4 %.

Odpisy dlhodobého hmotného majetku boli vroku 2025 zlétované v sulade
s odpisovym planom Uuctovnych odpisov a stanovenymi Uétovnymi odpismi podla
predpokladane] doby pouZitelnosti vo vySke 191 186 € atvoria 3,7 % z celkovych
nakladov. V priebehu roka 2025 nevznikla potreba upravovat dobu pouZzitelnosti doteraz
vyuzivaného majetku. DIhodoby nehmotny majetok nebol odpisovany nakolko ma nulovu
zostatkovu Uétovnu hodnotu.

Naklady na hospodarsku ¢innost’ vo vySke 49 446 € tvoria z celkovych nakladov
0,9 %. Na tychto nakladoch sa vyznamne podielaju najma tvorba opravnych polozZiek
k pohladavkam, odpis pohladavok, neuplatnena dar z pridanej hodnoty a poistenie
majetku druZstva.

K pohladavkam po lehote splatnosti viac ako jeden rok, k pohladavkam diznikov, ktori
vstupili do likvidacie alebo do konkurzu a u dlZnikov, u ktorych je opodstatnené
predpokladat riziko, Ze pohladavky nebudl uhradené Uplne alebo len Ciastoéne,
su tvorené opravné polozky. V priebehu roku 2025 boli zrusené opravné polozky
k pohladavkam voci dlZznikom, pri ktorych bola zastavena exekucia pre nemajetnost
alebo doslo k zruSeniu konkurzu, alebo pohladavka bola uhradena, ato v celkovej
hodnote 178 013 €. Na vSetky tieto ukoncene, niekolko rokov trvajuce exekucie boli
v minulych obdobiach vytvorené opravne polozky do vysky 100 % dlznej istiny, takze ich
zauctovany odpis v roku 2025 uz neovplyvnil negativne vysledok hospodarenia druZstva.
K 31.12.2025 boli vytvorené opravné polozky k pohfadavkam, u ktorych je riziko, ze
diznici uplne alebo Ciastoéne nezaplatia, v celkovej vyske 532 402 €.

Z dévodu dosahovania aj prijmov oslobodenych od dane z pridanej hodnoty pri
trzbach z prenajmu NP-VOV, druzstvo je opravnené dan z pridanej hodnoty si uplatnit
len pomernou ¢astou, pricom neuplatnent DPH uétuje do nakladov. Neuplatnena DPH
za rok 2025 Cini 39 254 €. Zakon o DPH umoznuje platitelovi DPH, ktory prenajima
nehnutelnost alebo jej €ast zdanitelnej osobe, aby sa rozhodol, Ze najom nebude
oslobodeny od dane. Zakon o DPH takisto umoznuje, aby pri uplatiovani ustanovenia,
Zze najom nehnutelnosti nebude oslobodeny pre zdanitelni osobu platitela DPH,
postupoval prenajimatel ,diferencovane — individualne" voéi jednotlivym najomcom a to
tak, aby pre ,rizikovych® najomcov, ktori neplatia za prenajom pravidelne alebo
meskavaju s Uhradami, ponechal aj nadalej ich predpis samotného najomného za VOV
oslobodeny od DPH. Po analyze moznosti bol na zaklade zakona o DPH od 1. 1. 2020
uplatneny tento postup a teda pre najomcov nebytovych priestorov (NP-VOV) — platitelov
DPH boli spracovane predpisy najomneho s danou z pridanej hodnoty. Zavedenim tohto
postupu sa zvysil roény koeficient uplatiiovania pomernej €asti DPH, €o v praxi znamena,
Ze si BD Petrzalka méze odpocitat vyssiu DPH, ¢im sa v rovnakej miere znizili naklady
z neuplatnenej DPH. Tato Uprava ma pozitivny vplyv na vysledok hospodarenia druzstva.
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Na poistenie majetku a poistenie zodpovednosti za $kodu boli vynaloZzené
naklady vo vySke 6 168 €.

Podiel finanénych nakladov tvorenych bankovymi poplatkami na celkovych
nakladoch druzstva predstavuje 0,1 %, ¢o je suma 6 738 €.

Vysledok hospodarenia za uétovné obdobie z hospodarskej a financ¢nej ¢innosti pred
zdanenim bol dosiahnuty vo vyske 21 701 €. Vysledok hospodarenia pred zdanenim bol
znizeny o zauctovany predpis splatnej dane z prijmov pravnickej osoby za zdariovacie
obdobie 2025 vo vySke 3 840 €, ¢o je suma minimalnej dane ustanovenej zakonom
o dani z prijmov a zrazkovej dane z Urokov. Druzstvo prehodnotilo tvorbu odloZenej
danovej povinnosti — odlozeneho zavazku z titulu zdanitelnych do¢asnych rozdielov
medzi Uc¢tovnou zostatkovou hodnotou majetku a danovou zostatkovou hodnotou
majetku a zauc¢tovalo znizenie odloZzeného danového zavazku o hodnotu 35 822 €.

Vysledok hospodarenia po zdaneni za (c¢tovné obdobie 2025 je zisk
vo vyske 41 923,02 €.
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Vykaz ziskov a strat k 31.12.2025 v €

Tvorba vynosov, nakladov a vysledku hospodarenia 2025 2024 %
Vynosy z hospodarskej ¢innosti spolu 5131010 5266 038 97,4
- trzby z predaja sluzieb 4456 329 4453811 1001
- trzby z predaja dlhodobého nehmot. a hmot. majetku 7 1342 0,5
- ostatné vynosy z hospodarskej ¢innosti 674 674 810 885 83,2
Naklady na hospodarsku éinnost’ spolu, z toho: 5164 599 5168 750 99,9
Vyrobna spotreba 1523 425| 1 575 345 96,7
- spotreba materialu, energie 564 746 567 484 99,5
- sluzby 958 679| 1 007 861 95,1
Osobné naklady 3017924 2981536| 1012
- mzdové naklady 1909926| 1857862| 1028
- odmeny &lenom organov druzstva 255634 272721 93,7
- naklady na socialne poistenie 751 019 737 939| 101.,8
- socialne naklady 101 345 113 014 89,7
Dane a poplatky 382 618 371135 1031
Odpisy dlhodobého nehmotného a hmotného majetku 191 186 190 054 100,6
Opravné polozky k pohfadavkam -171 319 -252 374 61,9
Ostatné naklady na hospodarsku ¢innost’ 220 765 303 054 72,8
Vysledok hospodarenia z hospodarskej ¢innosti -33 589 97 288 | -1345
Vynosy z finanénej €innosti spolu 62 028 102 065 60,8
Naklady na finanénu €innost’ spolu 6738 5840 1154
Vysledok hospodarenia z finanénej ¢innosti 55 290 96 225 57,5
Vysledgk hospodarenia za uctovné obdobie pred 21 701 193 513 11,2
zdanenim
Dan z prijmov -20 222 181 231 -111,2
- danf z prijmov splatna 15 600 23 216 67,2
- dan z prijmov odlozena -35 822 158 015 -122,7
Vysledok hospodarenia za uétovné obdobie po 41923 12 282| 3413

zdaneni




Majetok, ktory vlastni druzstvo v netto hodnote, t. . obstaravacia hodnota majetku
zniZzena o opravky k odpisovanému majetku a o opravné polozky k pohladavkam, bol
k 31.12.2025 vykazany vo vyske 17 395 951 €. DruzZstvo vlastni majetok v druhovom
¢leneni: neobezny majetok (dlhodoby nehmotny, dlhodoby hmotny a dlhodoby finanény
majetok), obeZny majetok (zasoby, pohladavky, finantné Gdty) a ¢asové rozliSenie
aktiv (naklady a prijmy buducich obdobi).

Neobezny majetok v zostatkove] hodnote viastnilo druzstvo k 31.12.2025 vo vyske
12 356 328 € v Strukture:

Dihodoby hmotny majetok v zostatkove] hodnote 12 339 667 € tvoria:

- stavby v hodnote 12 286 389 €, v tom su zahrnuté:
* administrativna budova - dvojpodlazny stavebny objekt so zastavanou plochou
2 241,30 m? a obostavanym priestorom 17 498 m?, ktory bol dany do uzivania
v roku 1984
» stavby pristavane] technickej vybavenosti v ¢asti NP-VOV a neprevedenych
garazi do vlastnictva
* nebytové priestory—vstavana obcianska vybavenost (NP-VOV)
* byty a gardZe vo vlastnictve BD Petrzalka a k nim prislichajuce podiely
na spolo¢nych Castiach a spolo€nych zariadeniach a prislusenstve domu
- samostatné hnutelné veci v zostatkovej hodnote 43 320 €
- umelecké diela umiestnené v interiéri a v exteriéri administrativnej budovy v celkovej
hodnote 9 958 €.

Obezny majetok druzstva v netto hodnote vo vyske 5 025 214 € tvori z celkového
majetku 29,9 %. Druzstvo eviduje zasoby materialu na sklade k 31. 12. 2025 v hodnote
4 698 €.

Kratkodobé pohladavky druzstva su k 31.12.2025 evidované v nominalnej hodnote
1 310 666 €. Ztejto sumy su pohladavky do lehoty splatnosti vo vySke 490 385 €
a po lehote splatnosti vo vyske 820 281 €. V8etky pohladavky po lehote splatnosti viac
ako jeden rok su pohladavky zobchodného styku (predovSetkym pohladavky
za NP-VOV). Kvymahanym pohladavkam po lehote splatnosti viac ako 1 rok
v nominalnej hodnote 532 402 € su vytvorené opravné polozky az do vysky 100 %
ich nominalnej hodnoty v sulade s plathou Uétovnou smernicou. V8etky pohladavky
po lehote splatnosti su zabezpetené pred premli¢anim zaslanim upomienky, navrhom
na vypoved z najmu a nasledne sudnym vymahanim.

Struktura kratkodobych pohlfadavok v nominalnej hodnote podFa splatnosti v €

. ; : Po lehote :

Kratkodobé pohfadavky V lehote splatnosti splatnosti Pohladavky spolu
Pohladavky z obchodného 85 722 820 281 906 003
styku, z toho:
Pohladavky po lehote splatnosti
nad 365 dni 532 402 532 402
Pohladavk}fl s lehotou splatnosti 85 722 287 879 373 601
do 365 dni:
Danove pohladavky
Iné pohladavky 404 663 404 663
Kratkodobé pohfadavky spolu 490 385 820 281 1 310 666
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Kratkodobé pohladavky spolu k 31.12.2025 upravené o opravné polozky st vykazané
vo vyske 778 264 €, z toho pohladavky z obchodného styku 373 601 € a iné pohladavky
404 663 € zo zucCtovacich vztahov v sUvislosti s vykonavanim spravy bytovych domov,
ktoré su uhradzané v lehote splatnosti hned' v nasledujicom mesiaci po ich vzniku.

Vymahané rizikové pohladavky druzstva k 31.12.2025 tvoria najma neuhradené
predpisy mesacnych preddavkov za plnenia spojené s uZivanim nebytovych priestorov
vo vlastnictve BD PetrZzalka (dalej aj len ,PMP“) a neuhradené nedoplatky
z vyuctovania nakladov za sluzby spojené s ich uzivanim.

Na vysku nedoplatkov podla jednotlivych rokov maju vplyv predovSetkym mesacné
uhrady PMP, ktoré neboli uhradené v pinej vyske predpisu alebo neboli uhradené vébec.
Na uhradu vzniknutych nedoplatkov boli uzivatelia vyzyvani upomienkami priebeZne
po¢as hodnoteného obdobia roka 2025 avpripade neuhradenia boli tieto
nedoplatky odstupene na vymahanie sudnou cestou. Pohladavky voci odberatefom —
z prenajmu NP-VOV k 31.12.2025 su evidované vo vyske 689 156 €. Vymahanie
pohladavok upravuje interna smernica ,Procesy spravy a vymahania pohladavok BD
Petrzalka" a nasledne prostrednictvom sudu a exekutora.

Prehlad o poéte vymahanych nedoplatkov NP - VOV

ROK 2023 2024 2025
Upomienka 137 118 107
Vypoved z najmu 16 11 11
Zaloba postlpena na sudne vymahanie 25 10 10
Sudne rozhodnutie postipené na exeklciu 6 20 9

BD Petrzalka vlastnilo k 31.12.2025 penazné prostriedky na bankovych uGétoch
a v pokladnici vo vyske 4 242 252 €.

Majetok druzstva je kryty najma vlastnym imanim (vlastnymi zdrojmi) vo vyske
14 783 583 € a cudzimi zdrojmi vo vyske 2 610 037 €. Majetok je kryty vlastnymi zdrojmi
vo vyske 85 %. BD PetrZalka dlhodobo nelerpa zZiadne Uverové zdroje, financovanie je
zabezpecované vyluéne vlastnymi finanénymi prostriedkami.

Struktdra vlastného imania:

Zakladné imanie druzstva k 31.12.2025 predstavuje vysSku celkom 864 305 €.
Zakladné imanie druzstva pozostava zo zakladného imania zapisovaného
do obchodného registra a zo zakladného imania, ktoré sa nezapisuje do obchodného
registra.

Zapisované zakladné imanie do obchodného registra je nezmenené od vzniku
druzstva a predstavuje vysku 1 660 €.

V podmienkach nasho druZstva je zakladné imanie nezapisované do obchodného
registra tvorené zakladnymi €lenskymi vkladmi a pridelmi zo zisku.
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Zakladné imanie nezapisované v pévodnom ponimani ako fond Zakladnych &lenskych
vkladov vzniklo v zmysle zakona ¢. 513/1991 Zb. Obchodného zakonnika a tvori ho
sthrn zakladnych ¢lenskych vkladov (dalej len ,ZCV*) 8lenov druzstva. Uhrada ZCV je
zakonnou podmienkou pre vznik a trvanie ¢lenstva a jeho vyska je 67 €/&len. DruZstvo
malo k 31.12.2025 celkom 11389 ¢lenov, zakladné imanie nezapisované
do obchodného registra tvorené ZCV ma vysku 763 063 €.

PocCas trvania druZstva bol do zakladného imania nezapisovaného prideleny zisk
vo vySke 99 582 €.

Zanikom Clenstva za trvania druzstva vznika byvalému &lenovi alebo jeho dedi¢om
narok na vyrovnaci podiel, ato na zaklade pisomnej Ziadosti dorugenej druzZstvu.
V suvislosti so zanikom ¢lenstva vylu€enim v zmysle Stanov BD Petrzalka ainym
spdsobom, t. j. vystipenim z ¢lenstva — ukonéenie &lenstva &lenov BD Petrzalka
z bytovych domov, ktoré ukoncili zmluvu na vykon spravy s BD Petrzalka po splneni
podmienky pre vyluenie, ma byvaly ¢len druzstva narok na vyrovnaci podiel, ktory
sa rovna len vy8ke nim splateného zakladného ¢lenského vkladu.

Statutarne fondy - Fond vzajomnej pomoci ma zostatok 2 087 983 €.
Je zdrojom krytia moznych poskytovanych finanénych vypomoci pre élenov na obnovu
bytového fondu domov. Tento fond vznikol za U¢elom finanénej vypomoci na nevyhnutné
opravy, investicie pri nahlom zhorseni technického stavu bytovych domov, predovéetkym
za uCelom odstranenia systémovych portch bytovych domov vo viastnictve BD Petrzalka.

Ostatné kapitalové fondy maju k 31. 12. 2025 zostatok vo vyske 11 370 957 €.

Ostatné kapitalové fondy vznikli v dosledku prevodu majetku $tatu — druzstevnych
bytov na BD Petrzalka a su tvorené kapitalovymi fondami, ktoré predstavuju vlastné
zdroje krytia nadobudnutého majetku — nehnutelnosti, ako su byty, gardaze, NP-VOV
a technické zariadenia..

Nedelitel'ny fond vo vyske 1660 € povinne zriadilo druzstvo pri svojom vzniku
v zmysle § 235 Obchodného zakonnika. Prostriedky nedelitelného fondu sa pocas trvania
druzstva mézu pouzit len na uhradu straty druZstva.

Vysledok hospodarenia minulych rokov pozostava z nerozdeleného zisku
minulych rokov vo vyske 416 755 €.

Vysledok hospodarenia za uétovné obdobie 2025 po zdaneni je dosiahnuty
vo vysSke 41 923 €.

Druzstvo k 31.12.2025 eviduje dlhodobé a kratkodobé zavazky v celkove] sume
2376 176 €.

Dlhodobé zavazky su k 31. 12. 2025 vo vyske 1 386 192 €, z toho uhradené kaucie
na zaklade zmluv za prenajom nebytovych priestorov vo vySke 372 493 €, zostatok
socialneho fondu vo vyske 49 044 € a odloZeny dariovy zavazok z rozdielu uplatriiovanych
uctovnych a dafiovych odpisov vo vyske 964 655 €.



Kratkodobé zavazky vo vyske 989 984 € pozostavaju zo zavazkov z obchodného
styku vo vySke 144 364 €, v ktorych sU zahrnuté zavazky voci dodavatelom do konca
roka, ako hodnota zmluvne poskytnutej dodavky sluzieb, ktoré ku driu zostavenia
uctovnej zavierky neboli vyfakturované a zavazky vocéi ndjomcom bytov a garazi a NP-
VOV, u ktorych sa eviduje preplatok na Ghradach.

DruZstvo eviduje zavazky voéi byvalym ¢lenom druzstva za vyplatenie vyrovnacieho
podielu vo vyske 229 375 €, zavazky voci zamestnancom za nevyplatené mzdy za mesiac
december 2025 vo vyske 222 762 € azavazky zo socialneho poistenia vo vyske
136 410 €, danove zavazky vo vySke 209 966 € a iné zavazky vo vyske 47 107 €. VSetky
kratkodobé zavazky BD Petrzalka k 31.12.2025 su v lehote splatnosti.

Danove zavazky druZstva k 31.12.2025 ¢inia 209 966 €, z toho daf z prijmu
zo zavislej ¢innosti 42 867 €, dan z pridanej hodnoty 71 434 €, dan z motorovych vozidiel
176 €. Zavazok vo vyske 95 489 € predstavuje danovu povinnost' na zrazkovej dani
z prijmov z prenajmu spolonych priestorov bytovych domov vo vyske 91 649 €, ktori ma
povinnost BD Petrzalka ako platitel odviest. Voci prislusnym bytovym domom zarovern
BD Petrzalka vykazuje pohladavku v tej istej vyske. Bytové druzstvo Petrzalka dosiahlo
danovu stratu a preto mu vznikla povinnost zaplatit minimalnu dan v sume 3 840 €
v zmysle platného zakona o dani z prijmov.



Suvaha

Prehlad majetku a vlastného imania a zavazkov k 31.12.2025 v €

STRANA AKTIV 2025 2024 %
Spolu majetok 17 395 951 | 17 682 589 98 4
Neobezny majetok 12 356 328 | 12 533 683 98,6
- dlhodoby nehmotny majetok
- dlhodoby hmotny majetok 12 339667 | 12 533 683 98,5
- dlhodoby finanény majetok 16 661
Obezny majetok 5025214| 5135326 97,9
- zasoby 4 698 5442 86,3

dlhodobé pohladavky
- kratkodobé pohladavky 778 264 718 852 108,3
- financne uéty 4242 252 | 4411032 96,2
Casové rozlisenie aktiv 14 409 13 580 106,1
STRANA PASIV 2025 2024 %,
Spolu vlastné imanie a zavazky 17 395 951 | 17 682 589 08,4
Vlastny kapital /vlastné imanie/ 14 783 583 | 14 836 634 99,6
- zakladné imanie 893 249 893 249 97,9
- kapitalové fondy 11 370 957 | 11 432 705 99,5
- zakonny rezervny fond - nedelitelny fond 1660 1660| 100,0
- statuta.rne fondy - fond vzajomnej 2087983| 2087983

pomoci 100,0
- vysledok hospodarenia minulych obdobi 416 755 408 755 102,0
- vysledok hospodarenia za uét. obdobie po zdaneni 41 923 12 282 341,3
Zavazky 2610037 2845955 91,7
- dihodobé zavazky 1386 192| 1400 266 99,0
- dlhodobé rezervy 26 748 26 748 | 100,0
- kratkodobé zavazky 989984 1169714 846
- kratkodobé rezervy 207 113 249 227 83,1
- bezné bankové uvery
Casové rozlisenie pasiv 2 331

17




5. INE DOLEZITE UDAJE

Druzstvo UCtuje v sustave podvojného Uétovnictva v stlade s ustanoveniami zakona
¢. 431/2002 Z. z. o uc¢tovnictve v zneni neskorSich predpisov a v sulade s Opatrenim
MF SR ¢. 23054/2002-92 zo 16. decembra 2002, ktorym sa ustanovuji podrobnosti
o postupoch Uctovania ramcove] U¢tovej osnove pre podnikatelov Uétujucich v sustave
podvojneho uctovnictva v zneni neskorsich predpisov.

Ugtovna zavierka zostavena k 31.12.2025 poskytuje informéacie o majetku, zavazkoch,
nakladoch, vynosoch a vysledku hospodarenia v sulade so slovenskymi platnymi
predpismi.

Do lehoty spracovania uctovnej zavierky ako aj vyrocnej spravy za rok 2025, nenastali
ziadne udalosti, ktoré by ovplyvnili udaje uvedené v zostavenej Uétovnej zavierke
a vyrocnej sprave. Nie su nam zname Ziadne skutoénosti, & okolnosti, ktoré by
zasadnym spésobom ovplyvnili majetkova a finanénu situaciu druZstva, hospodarsku
¢innost’ druzstva, ¢&i existenciu druzstva alebo dokonca mohli ohrozit nepretrzitost' jeho
trvania, ktoré by sa uskutoCnili od konca roku 2025 do datumu zostavenia uc¢tovnej
zavierky za rok 2025 ako aj spracovania tejto vyroénej spravy za rok 2025.

Avsak nie je mozné opomenut mimoriadne udalosti, ktorymi prechadza cely svet, a to
predovsetkym pretrvavajuci vojensky konflikt na Ukrajine, a s tym sdvisiace vysoké ceny
energii a zvySena miera inflacie. Vyvoj tychto novych udalosti zatial nemal zasadny vplyv
na ¢innost’ a vysledky hospodarenia Bytového druzstva Petrzalka v roku 2025. Bytové
druZstvo Petrzalka premietlo mieru inflacie 2,8% v roku 2025 do zvyS$enia cien najmu
prenajimanych nebytovych priestorov.

BD Petrzalka neuétovalo o vydavkoch na vedu a vyskum, pretoZe neuskutoériuje
takuto Cinnost. Takato ¢innost nie je predmetom &innosti druzstva.

U&tovna jednotka nema organiza&nu zlozku v zahraniéi.

K 31.12.2025 druzstvo nevlastni Ziadne majetkové prava ani podiely vinom
podnikatelskom subjekte, ani sa nepodiela na riadeni v inej obchodnej spolo¢nosti.

Pri planovani investicii do rekonstrukcie nebytovych priestorov sa druZstvo snaZi

posudzovat vplyv na Zivotné prostredie, aby prijaty navrh nemal negativny dopad
na jednotlivé zlozky Zivotného prostredia.
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6. NAVRH NA ROZDELENIE VYSLEDKU HOSPODARENIA

Bytove druzstvo Petrzalka dosiahlo vysledok hospodarenia za Uctovné obdobie
od 1.1.2025 do 31.12.2025 po zdaneni — zisk vo vyske 41 923,02 €.

Predstavenstvo druzstva navrhuje zhromazdeniu delegatov, aby dosiahnuty
disponibilny zisk za u¢tovné obdobie 2025 bol rozdeleny nasledovne:

Vysledok hospodarenia - zisk za rok 2025 41 923,02 €

Prevod na nerozdeleny zisk minulych rokov 21 923,02 €

Pridel do socialneho fondu 20 000,00 €
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7. PREDPOKLADANY BUDUCI VYVOJ BYTOVEHO DRUZSTVA
PETRZALKA

Bytové druzstvo Petrzalka je spravcom vykonavajucim spravu domu v mene
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov s dlhoroénymi skusenostami. Poctom
v Bratislave ale i na Slovensku. Tuto poziciu si chce udrzat aj do buducnosti, poskytovat
vlastnikom a najomcom bytov odborné sluzby najvy$sej kvality a podavat informacie
vo vSetkych otazkach tykajucich sa spravy bytového fondu alebo financovania prevadzky
ako aj obnovy bytovych domov.

Bytové druzstvo Petrzalka je podnikatelsky subjekt, ktorého €innost je zamerana
na poskytovanie sluZieb v ramci domacej ekonomiky Slovenskej republiky, a to prenajom
nebytovych priestorov vstavanej obc&ianskej vybavenosti (NP-VOV) a zakladné
administrativne sluZzby s tym suvisiace, ako aj na poskytovanie spravy a udrzby bytového
a nebytového fondu. V nasledujucom obdobi sa chce zamerat na poskytovanie
kvalitnych sluzieb pri sprave bytovych domov, udrzanie si poCtu doteraz spravovanych
bytovych domov a zaroven vyvijat aktivity na ziskanie novych bytovych domov do spravy,
oslovovat potencialnych klientov ohladom prenajmu nevyuzitych VOV. Druzstvo planuje
investicie do rekonstrukcie VOV, ktoré budlu zameraneé na vymenu okien, dveri, vnutorne
zhodnotenie priestorov za ucelom zvysSenia energetickej uspory tychto priestorov.

V Bratislave, dna 17.3.2026

Ing. Pdiké radova
predsedni¢ka Bytovéhg druzstva Petrzalka
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