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Navrh uznesenia:

Miestna rada mestskej Casti Bratislava-Petrzalka
odporuca

Miestnemu zastupitel'stvu mestskej Casti Bratislava-Petrzalka
A.zobrat na vedomie

materidly predlozené konatelom ku koncepcii BPP, s. 1. 0.,
B.poziadat

DR BPP, s. r. 0. v sd¢innosti s konatel'om spolo¢nosti BPP, s. r. 0.

1. pripravit podklady a kritérid pre verejni obchodnu sitaz na kapitalovy vstup tretiecho
subjektu — spolo¢nosti, prevod obchodného podielu spolo¢nosti BPP, s. . 0. za
ekonomicky najvyhodnejSich podmienok a benefitov pre zakladatel'a — Mestska Cast’
Bratislava - Petrzalka.

Termin : do 30. aprila 2018

2. Realizovat’ verejnu obchodnu sutaz a vysledok predlozit’ zakladatel'ovi spolo¢nosti BPP,
s. 1. 0. k schvaleniu.
Termin : do 30.jina 2018
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Bytovy podnik PetrZalka, s.r.o.

Haanova 10, 852 23 Bratislava

Analyvza stavu a vyvoja .

Zakladné udaje :

Bytovy podnik Petrzalka, s. r. o. bol zaloZeny mestskou castou Bratislava-Petrzalka
transforméciou z prispevkovej organizacie a vznikol 21.8.2007. Po svojom vzniku spolo¢nost’
pokracovala vo vykone ¢innosti spravy bytov, nebytovych priestorov, gardzi, gardzovych stojisk
ato ¢i uz vo vlastnictve sukromnych osdb alebo vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava
(obecnych bytov a nebytovych priestorov v mestskej ¢asti Petrzalka). Do zdkladného imania, bol
vloZeny nepenazny vklad v hodnote 94768,63 Euro a peniaze v sume 6638,78 Euro.

Bytovy podnik Petrzalka, s. r. 0. od svojho vzniku presiel urCitym vyvojom. V ramci pdsobenia
v mestskej Casti PetrZalka bol a je niteny odoldavat’ konkurenénému tlaku pri snahe zabezpecit
prijatelné podmienky pre spravu obecnych bytov a nebytovych priestorov ako aj jej ostatnych
obyvatelov — vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Spéjal teda dve hodnoty. Jednak vykon
spravy v nekomercnej podobe pre Mestski Cast’ a na druhej strane spravu bytov a nebytovych
priestorov stkromnych vlastnikov, av§ak pod stilym tlakom minulosti, vedomia obyvatelov, Ze
ide o spolo¢nost’ zaloZzend mestskou Castou Petrzalka — a vykonavat’ ju sice ako podnikatel'sky
subjekt — obchodna spoloc¢nost’, ale nie az tak komerc¢ne

Po transformaicii, vzniku spolo¢nosti BPP, s. r. 0. a redlnom zacati Cinnosti sa postupom ¢asu
zacalo prejavovat negativhe pOsobenie objektivnych vonkajSich faktorov vo forme
konkurencnych subjektov, ktoré dokazali presved¢it’ a poniknut ziujemcom o spravu bytov
anebytovych priestorov aj srdznymi doplnkovymi sluzbami, pripadne aj za vyhodnejSich
podmienok ako BPP, s. r. 0., aj ked’ niekedy len prechodne. Samozrejmy vplyv mala aj ich lepsia
marketingova stratégia, ktora u BPP, s. r. 0. bola trvale podceniovana.

Cinnost’ podniku samozrejme ovplyvnili aj vymeny vo vedeni spolocnosti. Za desat’ rokov
existencie spoloc¢nosti sa vystriedalo pat’ konatel'ov spolo¢nosti a dvaja prokuristi. Vysledny stav
spolo¢nosti nie je dobry a vyZaduje si zasadné strategické rozhodnutie ako d’ale;j.

Vyvoj spolo¢nosti dospel do Stadia, kedy povazujem za potrebné zakladatel'a, Mestsku Cast’
Petrzalka, respektive zastupitel'stvo, informovat v §irSom Kkontexte o doterajSom vyvoji
spolo¢nosti a so sicasnym stavom tak, aby bolo mozné si vytvorit' komplexny nazor z hl'adiska
strategického rozhodnutia, ako d’alej s Bytovym podnikom Petrzalka, s.r.o.

Vivode povazujem za potrebné uviest' niekolko skuto€nosti, ktoré tieZ dokresluju stav
spolo¢nosti v Case, kedy som preberal funkciu konatel’a.



Vnitropodnikové normy a riadiace akty :
- Smernice pre obstaravanie - 1/2007 s dodatkami, smernice neaktuidlne. Od méja 2016 sa

postupuje podl'a "Pravne stanovisko k posideniu postavenia spolo¢nosti BPP, s.r.o.
z pohl'adu verejného obstaravania— maj 2016"

- Postup pri obstardvani pre informéciu vlastnikov bytov podla zakona 182/1993 nie je
spracovany,

- Mzdovy poriadok - 4/2007, s dodatkami, spresnit’ a aktualizovat,

- Organizacne — prevadzkovy poriadok vydany v roku 2008, absolitne nezodpoveda
skuto¢nému stavu,

- Pracovny poriadok - 1/2008 - neaktuélny,

- Ochrana osobnych tidajov 3/2008, aktualizovat’,

- Vypracovanie spravy o ¢innosti BPP - 7/2008, aktualizovat,

- Registratirny poriadok - 9/2008,

- Registratirny plan - 10/2008, + manual,

- Podpisovy poriadok - 11/2008, aktualizovat’, nezodpoveda skutocnému stavu,

- Pouzivanie sluZzobnych motorovych vozidiel - 12/2008, nezodpoveda skutoc¢nosti,
- Pouzivanie teleféonnych liniek - 13/2008, aktualizovat,

- PoZiarny Statiit - vydany 2011, nahradza ho poZiarna identifikacné karta z 09.01.2016,
- Postup pri prevzati BD do spravy, vydany 2009,

- Prevadzkovy predpis pre elektrické zariadenia bez datumu vydania,

- Postup pri zabezpeCovani odstranenia systémovych porich domu,

- Reklamacny priadok vydany 2011,

- Vymahanie pohl'adavok - 1/2013, aktualizovat’ postupy a lehoty,

- Smernica na vyuctovanie nakladov za sluzby BD a NP- 4/2013,

- Smernica - Stravné listky zvySenie hodnoty - 1/2016,

- Smernica pre obeh uctovnych dokladov - 2/2016,

- Smernica pre vedenie uctovnictva 3/2016,

.....

spoloCnosti, jej externej uvedené dokumenty nezabezpecCuju systematické riadenie a vykon
¢innosti, si z vecného a pravneho hladiska nedcinné. Nevytvéraji pre zamestnancov podmienky
pre jednoznacne ur¢ené postupy, prava a povinnosti pri plneni pracovnych uloh.

Je bezpodmiene¢ne nutné ich aktualizovat’ a spracovat’ vo vecne a pravne ur¢itom zneni.

Zmluvy o vykone spravy objektov si uzatvarané od roku 2007, aZ na vynimky neskor
neaktualizované z hladiska obsahu a spdsobu vykonu spravy, cien za spravu, celkovo
nezodpovedaji sucasnym podmienkam. Je nutné ich novelizovat v sucinnosti s vlastnikmi.
Cennik poskytovanych sluzieb z roku 2014 je prakticky internym dokumentom, nebol predloZeny
a odsuhlaseny vlastnikmi spravovanych BD, o spdsobuje problémy pri poskytovani
doplnkovych sluzieb a najmi ked’ ich podnik potrebuje vytictovat.

Majetok spolocnosti tvori zariadenie a technika v uZivani, je po Zivotnosti, vyradena.
Spolo¢nost’ nema Ziadnu evidenciu iného majetku, len ako je uvedeny v zostave DHIM majetku,
(obsahuje par poloziek). Supis nepenazného vkladu nie je v spolo¢nosti riadnym spdsobom
evidovany, vratane akéhokol'vek majetku, (napriklad nébytok, programové vybavenie- software),
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ktory spolo¢nost” pre svoju Cinnost' pouZiva. Zoznam inStalovanych a pouzivanych software
spolo¢nost’ nema.

Pracovné zmluvy su z vicsej Casti z rokov 2007, dodatky nerieSia podstatné skutoCnosti z
pohl'adu pracovnych néplni a je nutné ich prepracovat’ na sicasny pravny stav, doplnit’ o nové
skutoCnosti, zrealnit’ popisy prace, dohody o mlc¢anlivosti, a podobne.

VsSeobecne v SirSich suvislostiach:

Z pohl'adu podmienok prostredia, v ktorom spolo¢nost’ posobi, je mozné konStatovat, Ze

makroekonomické prostredie v oblasti vykonu spravy je stabilizované. Byvanie je zdkladnou
potrebou a obyvatelia Mestskej Casti PetrZalka aj inych lokalit Bratislavy v zasade s nakladmi na
jeho sprdvu pocitaji. Nehladiac na to, Ze v pripade nutnosti existuji u¢inné ndstroje na
vymoZenie neuhradenych poplatkov za poskytnuté sluzby, alebo prispevkov do fondu prevadzky,
udrzby, oprav. Obyvatel'stvo Petrzalky nie je sice v celom rozsahu socidlne a ekonomicky
znajvysSej skupiny, avSak Bratislavsky region umoZziuje aj ostatnym skupindm primeranu
schopnost’ zabezpeCit' si na ucely byvania dostatok prostriedkov. To znamena, Ze nie je
predpoklad ohrozenia spolocnosti z titulu masivneho neplatenia poplatkov za vykon spravy,
pripadne prispevkov do fondu prevadzky, idrzby, oprav. Na druhej strane tym nie je povedané,
Ze vyska poplatku je im l'ahostajnd, prirodzene inklinuju k niZ§im poplatkom.
Trhovy priestor je v podmienkach mesta Bratislava spravcami zaplneny. Podl'a dostupnych
informacii v Petrzalke pdsobi priblizne 30 aviac spravcovskych spolocnosti plus Bytové
druzstvo. Prejavuje sa a bude nad’alej rast’ tlak konkuren¢ného prostredia, priCcom sa trh nebude
vyznamne rozsirovat’.

Spolo¢nost’ je v sicCasnosti dostatocne vybavend  vypoctovou technikou. Vyuziva

vSeobecne akceptovany a vhodny program pre vykon spravy. NevyuZiva sa v plnom rozsahu
a cielavedome potencidl programového vybavenia k vykonu spravy - pasportizacia domov. Pre
niektoré oblasti, napriklad evidencia zmlidv, spisovi aregistratiru pouZiva v minulosti
vytvorené jednoduché excelovské tabul’ky.
Slabym miestom podniku sa ukdzalo vnitorné fungovanie podniku, najméi rutinny vykon spravy
bez chybajuicej aktivnejSej obchodnej politiky a spoliehanie sa na akoby ,,lojalnost™* vlastnikov
bytov, pripadne na to, Ze si na BPP zvyknuti z minulosti, alebo pohodlnost’ vlastnikov menit
spravcu. Z hladiska personilneho obsadenia spolocnosti si stav vyZaduje ako kvantitativne
rozsirenie , tak aj zmeny v kvalite zamestnancov. S touto skutocnost’ou je spita aj niZSia inovacna
schopnost’ spolo¢nosti a jej zamestnancov.

Trvale chybala jasnd, zrozumitel'na a dobre sformulovana stratégia spolo¢nosti z pohl'adu
ucelu jej zaloZenia zakladatelom. Ide o obchodni spolo¢nost’, preto aj stratégia musi tomu
zodpovedat’. Vstupuje tu aj faktor podstaty zakladatel'a — Mestska Cast’ PetrZalka a jej zdkonom
definované poslanie. Spolo¢nost’ bez komercného vykonu spravy s primeranym prijmom nie je
schopna vytvérat’ dostatocné vynosy pre kvalitny vykon spravy a svoj d’al$i rozvoj.

Vyhodou spolocnosti je, ze je v Petrzalke historicky znama, aj ked’ tato vyhoda vzhladom ku
kvalite vykonu spravy v poslednych rokoch sa straca, naopak niekedy vyznam tejto skutocnosti
zniZuju negativne ohlasy z minulosti, staznosti od vlastnikov bytov. Urcitou relativnou vyhodou
spolocnosti je kvalifikovana a skusend pracovna sila najmd v oblasti ekonomickej spravy.
V oblasti vykonu technickej spravy je tito vyhoda vel'mi, vel'mi relativna. V podmienkach
Bratislavy je vSak zndma nerovnovaha medzi ponukou prace a dopytom. Vol'na v zodpovedajice;j
kvalite pristupna pracovna sila je v podmienkach Bratislavy nedostatkova. Otdzna je stabilita
novoprijatych zamestnancov. Pozicia BPP, s .r. o. je stazend okrem iného, poZiadavkami



potencidlnych zamestnancov na platové ohodnotenie, ktoré v sticasnosti nemoze BPP, s. r. o.
v plnom rozsahu uspokojit’.

Analyza sacasného stavu spolo¢nosti :

Pocet spravovanych bytov anebytovych priestorov od vzniku spolo€nosti sa zniZil. V tejto
suvislosti sa zniZoval aj pocet zamestnancov podniku. To sa tykalo aj prijmov spoloc¢nosti. Urciti
finan¢nu ,,podusku* od roku 2011 vSak podniku poskytovali platby mestskej Casti Petrzalka za
spravu bytov a nebytovych priestorov a za ¢innost' na zdklade mandétnej zmluvy. Z pohl'adu
vysledkov z hospodarskej ¢innosti v§ak napriek tymto pomerne vysokym platbam, v rokoch 2011
az do roku 2013 vykéazal podnik kumulovant stratu vo vyske 73641.- Eur. Nakoniec vSak predsa
len tieto platby umozZnili v roku 2014 vykazat podniku po zdaneni zisk vo vyske 18005,- Eur,
v roku 2015 vykazat’ podniku zisk vo vyske 28434.- Euro a v roku 2016 vo vyske 14787.- Euro.
V tejto suvislosti vSak rozdelenie zisku a urcéenie 22000,- Eur v roku 2015 do dcelového fondu
oprav domu na Medved’'ovej 21 bolo podl'a mdjho nizoru zabezpecené v podstate len touto
vysSou platbou v minulych rokoch, zniZzenym ndjomnym za priestory na Haanovej 10 ateda
jednoduchym premiestnenim penazi z rozpo€tu Mestskej Casti do zisku spolo€nosti. Nasledne
opit’ prechodom casti zisku do rozpoctu Mestskej Casti. Od roku 2014 sa tieto platby oproti roku
2013 znizovali a v roku 2015 boli o 7% nizsie, v roku 2016 o 17 %, a v roku 2017 nizsie 0 48 %
¢o Cinilo - 48433.- Eur. Prehl'ad celkovych vysledkov hospodarenia po rokoch vidiet' v priloZene;j
tabul’ke niZsie .

Hospodarsky vysledok

uhrada
Naklady na |HV straty Uhrada straty
Udajeza |Vynosy - hosp. (po Pridel |predch. predch. ucelovy
rok trzby (VT) [é€innost (N) |zdaneni) |do RF |roka obdobi fond
2011 336370 336791 -421 0 0 421
2012 375891 406051 -30160 0 0 30160
2013 394038 418419  -25055 0 0 25055
2014 354759 335308 18005 0 0 18005
22000
na
Fond
2015 347086 310379 28434 | 1434 5000 | Medv.
2016 319338 300696 14787 | 1787 13000




2017 273808 287920| -14833

Neuhradena strata z hospodarskej ¢innosti celkom v minulych rokoch v roku 2017 je 83020.- Eur.
V niz§ie uvedenom prehlade o vysledkoch hospodarskej cinnosti za roky 2011 az 2017
v suvislosti s idajmi v ostatnych prehladoch (tabulkdch) a v kontexte uvedenych podstatnych
skutocnosti o stave BPP, s. r. 0. je vidiet jeho negativny vyvoj, postupné klesanie vykonnosti
a znizovanie konkurencieschopnosti na trhu.

pa

Pokial’ sa tyka poctov bytov, nebytovych priestorov, gardzi a garaZovych stojisk ato ¢i uz
v priamej sprave BPP, s. r. 0., alebo na zdklade mandatnej zmluvy s Mestskou Cast'ou Petrzalka
od roku 2008, kedy zacal podnik riadne vykonavat’ spravu az po rok 2010 znamenal radikalne
zniZovanie tychto poctov. Na zaklade dostupnych informécii ku diiu 31.12.2007 Bytovy podnik
Petrzalka m. p. spravoval 124 bytovych domov, 51 obecnych bytov na Capajevovej 3, (tento
dom bol v roku 2014 predany), na Medvedovej 21 to bolo 250 bytov. V roku 2008 BPP s. r. o.
spravoval 59 domov, ¢o bolo 3724 bytov a d’al§ich 51 obecnych bytov na Capajevovej 3. Vyvoj
od roku 2010 uZ nebol z tohto pohl'adu dramaticky ako je vidiet’ z tabul’ky poctov spravovanych
objektov za roky 2011 az 2017 a &iastoéne sa stabilizoval. Cast’ zamestnancov v minulosti
boli riadiaci a obsluZzni zamestnanci, ktori CiastoCne odbremenovali technickych spravcov od
planovacich cinnosti, riadenia konkrétnych projektov pri obnove a modernizacii domov. Tato
zlozka v spolocnosti teraz chyba. PoCty zamestnancov, poc¢tov spravovanych bytov a nebytovych
priestorov a ich zmien od roka 2011 po rok 2017 je vidiet’ z prehl'adu nizsie.

PocCty zamestnancov s poctom objektov na zamestnanca

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

CELKOM 23 19,6 16,1 15,1 14,1 14 11

pocet bytov v sprave 4194 4290 4290 4290 4212 4264 4006

NP 182 182 182 182 182 182 182

Garaze 247 247 247 247 247 247 247

CELKOM objektov 4435

Priemer na pracovnika 201 241 293 313 329 335 403
priemer na prac. tech.

Spravy 657 1344




V minulom obdobi najmid v dosledku vacSieho poctu modernizacii domov, zatepleni,
rekonstrukcii vytahov, montdZzi meracich zariadeni vody, tepla a podobne, vlastnici bytov
nevenovali vyraznd pozornost’ inym, beznejSim veciam pri udrZbe a opravach domov, prilahlych
priestorov. TieZ sa v tom obdobi prejavila urcitd zotrvacnost’ vlastnikov a ostavali napriek
nespokojnosti v sprave BPP, s. 1. o.

Avsak v poslednom case sa naroky vlastnikov zvysSuji a minulé problémy, ako aj terajSie si
zacinaju vyzadovat’ aktivnej$i a komplexnejsi pristup k sprave od BPP, s. r. o. Prakticky to
znamend, ze (len podla poznatkov zo schddzi v mesiacoch september az december 2017)
potencidlny odchod zo spravy BPP, s. 1. o. tento rok hrozi asi u 4-5 domov, mozno aj viac. Jeden
na Krasnohorskej22 uz v januari sprivu vypovedal a ukoncil. Nedali sa presvedcit’ aby ostali.
Neda sa vylicit, ale skor je predpokladom, Ze aj pod vplyvom konkurenc¢nych pontk, pripadne
posobenia niektorych konkurencnych spolocnosti priamo na vlastnikov, alebo zastupcov
vlastnikov sa tak udeje aj inde. Neopomenutenym faktom je aj to, Ze zamestnanci odchadzajuici
zBPP, s. r. 0. zaloZili, alebo sa zamestndvaji v spravcovskych spoloCnostiach, s vyuZitim
vztahov, znalosti a podmienok v akych sa BPP, s. r. 0. nachddza. ZmenSeny pocet a kvalita
zamestnancov podniku vplyvajica na vykon spravy je z hladiska konkuren¢nych spravcov
dolezitym faktorom, ktory dokaZu vyuZit’ vo svoj prospech.

V tychto stvislostiach je opakovane nutné konstatovat’, Ze okrem scasti neaktudlnej internetove;j
stranky chybala v spolocnosti aktivna a premyslena marketingova politika.

Za pozornost’ stoji aj vyvoj v poCte zamestnancov a v Struktire podniku, ktory vyznamnym
spdsobom ovplyviiuje ¢innost BPP, s. r. 0. Z pdvodného poctu zamestnancov v roku 2007,
podla dostupnych informacii 64, klesol tento pocet na 46 v roku 2008, do roku 2011 klesol ich
pocet na 23 . Vyvoj v d’al§ich rokoch mal klesajticu tendenciu az do roku 2017, ked’ ich pocet vo
vykone dosiahol redlne pocet 11. Samozrejme sa zaroven menila organizacna Struktdra podniku,
¢o malo znaCne negativny vplyv na kvalitu vykonu spravy. Vyznamné je, Ze na useku
technickych spravcov boli ich poCty viac ako 7. Nakoniec dnesny stav na konci roka 2017, kedy
podnik ma celkom 11 zamestnancov vratane konatel'a, z toho troch (3) technickych spravcov,
Styroch(4) ekonomickych spravcov, jedného energetika, ktory vykondva zaroven spravu garazi
a gardzovych stojisk, (1) fakturantku - sprivkynu uctov spolo¢nosti a bytovych domov, ktora
zarovenn vykondva ekonomicku spravu obecnych bytov, (1) konatel’a, (1) asistentku konatel’a,
ktorda okrem administrativnych zéleZitosti vedenia dokumenticie spolocnosti, vybavuje a
vykondva koordindciu ¢innosti spravcov pri realizdcii akcii v ramci SFRB, (1) pracovnitku
podatel’ne, evidujicej doslé a odoslané faktiry, a zaroven pokladni¢ky, okrem nemoZnosti pokryt’
plnohodnotne vsetky c¢innosti z dovodu objektivnej Casovej narocnosti, neumoziuje redlny
vykon spravy v kvalite poZadovanej vlastnikmi. Okrem toho je nutné pocitat’ s dovolenkami
zamestnancov, urcitou praceneschopnostou, pricom v podmienkach podniku to znamena, Ze
chybajici zamestnanec ajeho nutnost zastupovania je permanentnym javom. Pri dlhsej
praceneschopnosti, ako je to napriklad v pripade technického spravcu chybajiceho v roku 2016
tri mesiace a v sucasnosti tento stav trvd od mesiaca november 2017, to znamena, Ze v pripade
akéhokol'vek vypadku d’alSieho technického spravcu podnik nie je schopny zabezpecit vykon
spravy. Podotykam pritom, Ze do 31.5.2018 sa vykonava najvicsi objem prac spojenych
s ukoncenim roku, rozic¢tovanim nakladov so spravou bytovych domov a vyudctovanim sluzieb
spojenych s uZivanim bytov a NP za rok 2017. Pri nemoZnosti okamZitej nahrady zamestnanca
najmid na pracovnej pozicii technika je spolo¢nost’ extrémne ohrozend moZnou fluktuaciou.
Samozrejme, Ze tento stav negativne ovplyviiuje zaujem vlastnikov o vykon takejto spravy. Neda
sa vylu¢it odchod zamestnancov z dovodu vysokej zataze — prepracovanosti, pripadne inej
pokojnejSe;j €1 lukrativnejSej ponuky, alebo odchodu do dochodku.



Dolezitym je faktor ekonomickej schopnosti podniku tito situdciu riesit. V tejto suvislosti je
nutné upozornit, Ze uZ v sucasnosti je spoloCnost’ v zdpornom rezime hospodéarenia. Nutné
zvySenie platov eSte viac zvySi stratu spoloCnosti, pricom vznikd redlne riziko platobnej
neschopnosti. Osobné ndaklady, (mzdové) spolocnosti celkovo medzirocne klesali z dovodu
zniZovania stavu zamestnancov.

Vzhladom k Struktire klesali aj osobné néklady z hl'adiska ich podielu na vynosoch — respektive
trzbach spolo¢nosti. Napriklad v roku 2011 az 2014 to bolo priemerne 72,25 %, pricom od roka
2015 do roku 2017 sa znizil len na 63 %. Zcelkového pohl'adu mzdové ohodnotenie
zamestnancov v porovnani s trhovym Standardom je nizS§ie o 15 az 20%. Spolo¢nost’ preto
potrebuje v sicasnosti zvysit' platy o 15 aZ 20 % , alebo zvySovat’ platy zamestnancov postupne
tempom asponl 7 — 10 % rocne.

Cinnost’ podniku bola ovplyvneni poétami zamestnancov a organizacnou 3truktirou podniku,
ktord sa od roku 2008 znacne zmenila. Pri tom, Ze celkovy pocet zamestnancov sa neustile
znizoval, (o by v zdsade nemusel byt’ rozhodujici problém) , najvacsi vplyv malo zniZenie poctu
spravcov ato technickych, ekonomickych, na useku energetiky, ale tiez odburanie funkcii
zabezpecujucich riadenie projektov modernizacie, oprdv vacSieho charakteru a Ciastocne aj
riadiacich funkcii, ktoré vSak zabezpecovali koncepcnost’ pristupu, planovania, a odbremenenie
samotnych technickych, alebo ekonomickych sprivcov od nadstavbovej €innosti v tychto
oblastiach. 'V minulom obdobi pri realizacii projektov modernizicie, obnov domov uvedena
Struktdra tieto ¢innosti dokazala efektivne zabezpeCit. To sa odrdZalo aj na vynosoch z tejto
¢innosti v minulosti a umoznilo relativne fungovanie spolocnosti. Z tabul'ky prehl'adu poctov
zamestnancov po jednotlivych rokoch s priemernym poctom spravovanych bytov, nebytovych
priestorov na zamestnanca a osobitne na spravcov za roky 2011 a 2017 j vyplyva, ako sa okrem
poctov zamestnancov zmenila najmd organizacna Struktira spoloc¢nosti. Prakticky sa celkovy
pocet zamestnancov znizil na polovicu. Tento po€et zamestnancov neumoZznuje kvalitny vykon
spravcovskej ¢innosti.

Roky praxe v sprave bytov do5 do 10 od 15 do 20 od 30 do 45

Pocéet zamestnancov 1 2 3 5

Vzdelanostna V§truktlira zamestnancov jve nasledovna : SPSE - FTVS UK , SZS. USO, SPS-
Stavebna, SPS-Strojnicka. Konatel' SPS strojnicka, d’alSie odborné vzdelanie so strojnickym
zameranim , pravnicka fakulta.

Na prvy pohl'ad podl'a prehl'adu praxe terajSia Struktira zamestnancov sice moze vzbudit’ zdanie,
Ze ide o pracovnikov s dostatocne dlhou praxou, a teda aj skdsenost’ami z vykonu ich funkcii, ¢o
vSak samo o sebe nedokdze zabezpecit vykon spravy podla siCasnych predstiv a poziadaviek
vlastnikov. Pritom urcite nie je moZné povedat’, Ze zamestnanci nerobia svoju pracu zodpovedne
a obetavo. Naopak. Su vSak na horizonte svojich sucasnych schopnosti a bez d’alSej pripravy sa
nedokaZu rozvijat. Ide najmi o to, Ze zamestnanci podniku neboli vedeni k rozsirovaniu svojich
schopnosti vykondvat spravu aktivne, reagovat vysoko odborne vo vSetkych oblastiach
zvySovania kvality vykonu spravcovskych c¢innosti, ani ponuky Ccinnosti, ktoré si zacinaju
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vlastnici bytov vyzadovat’ a ktoré im konkurenc¢né spolo¢nosti dokazu zabezpecit. Aj z vysSie
uvedenych objektivnych pri€in prevlada rutina atzv. chytanie problémov za chvost, plnenie
poziadaviek vlastnikov na poslednd chvilu, alebo ¢o je horSie, znacne oneskorené, alebo Co je
najhorSie, jednoducho problém sa nevyriesil aide do ,stratena®. MozZnosti dplného vyuZitia
programového vybavenia pri pasportizacii domov, a pripadného planovania, aké hlavné problémy
bytové domy ateda spolocnost’ budd cCakat' pri tdrZzbe, alebo pripadnej obnove domov, ich
modernizacie, vaznejSich oprav a podobne v najblizSom obdobi, z ¢oho vyplyvaji v kone¢nom
dosledku persondlne, Strukturdlne a d’alSie poZiadavky na spolo¢nost, nie su vyuzZité v plnom
rozsahu. Nikto to od zamestnancov nevyZadoval, a preto tato Cinnost’ nebola vykonivana a
vécSina zamestnancov to jednoducho neovlada. Pasportizicia objektov nie je spracovand. Pokial
sa tyka konkrétneho vykonu spravy, si vztahy vo vela pripadoch poznacené nedoverou
zastupcov vlastnikov a vlastnikov bytov v schopnosti BPP, s. r. o. Negativne zapdsobilo
v niektorych domoch podpisanie zmliv na vykonavanie Pohotovostnej a havarijnej sluzby bez
sthlasu vlastnikov, neskoré reakcie na oznamy — hlasenia zo strany vlastnikov o potrebe opravy
a podobne, nedostatocnd kontrola a preberanie ukonfovanych prac. Prevlada verbalna
komunikécia s dodavatel'mi, so zastupcami vlastnikov, pri nedodrZani terminov, pricom napriklad
aj v pripade potreby preukizania zavinenia nedostatkov pri opravach to spdsobuje znacny
problém lebo nie su tieto zaleZitosti zadokumentované doésledne - pisomne. To samozrejme
spOsobuje znacné poskodzovanie vztahov medzi BPP, s. r. 0. a vlastnikmi. Vykon — respektive
vedenie domovych schddzi, spisovanie zapisnic zamestnancami BPP, s. r. o., ktoré nie su v
dostatocnej kvalite a umoZiuji roézny vyklad a z toho vyplyvajice pochybnosti ako a o ¢om
vlastnici rozhodli. Spolo¢nost’ potrebuje pre riadne fungovanie rozsirit pocet technickych
spravcov minimélne o jednu (1) osobu, prijat’ jedného (1) manazéra projektov- technika.
Prinosom by bol aj pracovnik zaoberajuci sa riadenim obstaravacich procesov, analytickou a
marketingovou ¢innostou, v neposlednom rade aj podporou technikov v komunikacii
s vlastnikmi, a ur¢itou modifikovanou starostlivost'ou o vlastnikov - ,,zdkaznikov*. Je potreba tiez
povedat’, Ze je nutné zobrat’ do uvahy perspektivne aj vekovu Struktiru zamestnancov.

S imyslom doplnit’ zamestnancov v kvalite z hl'adiska potrieb podniku bol vyhlaseny
vyber na poziciu technického spravcu. Cielom bolo identifikovanie potencidlnych ziujemcov
o pracovné miesto, ktori spifaji poZiadavky potrebné pre kvalifikovany zodpovedny vykon
pracovnej pozicie technického spridvcu a nasledne aj prijatie do pracovného pomeru. Odborna
uroven uchadzacov vsak bola v prevaznej miere nevyhovujica. Pokial’ sa vyskytol uchadzac s
vhodnou kvalifikiciou a pripadne aj praxou, poZiadavky na vySku platu vSak znacne (o 50 az
75%) prevySuju stiCasnu platovi droven naSich zamestnancov. Len pre ilustriciu pripad, ked’ ina¢
taktieZ nevyhovujici uchadza¢ uviedol ,,ak mi nedite najmenej 1000.- Eur ani mi nevolajte*.
Z uvedeného vyplyva, zZe spolo¢nost bude musiet’ bud’ akceptovat poziadavky potencidlnych
zaujemcov o préacu, alebo vybrat’ zo skupiny zdujemcov nespliiajicich pozadované podmienky na
vykon pracovnej pozicie. V pripade vyberu z uvedenej skupiny je potrebné pracovnika vzdelavat
v oblasti spravy aprevadzky bytovych domov ako aj komunikécie s vlastnikmi, zaucit
v praktickom vykone ¢innosti. Potrebny ¢as na doSkolenie a ziskanie praktickych zru¢nosti zavisi
od schopnosti uchadzaca, pricom moZze trvat minimalne od %2 roka a viac. Aj v tom pripade je
otdzne zotrvanie v zamestnani vzhladom k niroCnosti priace , najmad slud'mi. Spoloc¢nost
v stucasnosti vSak ani nedisponuje vlastnymi personalnymi kapacitami umoZziujucimi Skolenie, ¢o
tito dobu moZe znaéne prediZit, pricom dostatonost za sicasného stavu zamestnancov je
diskutabilnd aj kvalita takéhoto interného doSkolenia.
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Dal§im dost ddlezitym faktorom, aj ked’ nie rozhodujicim, je umiestnenie podniku
v priestoroch na Haanovej ulici 10. Kancelérie si na trefom nadzemnom podlazi, pricom prvé
nadzemné podlazie je tiez zvySené. A to bez vytahu, o bezbariérovom pristupe sa neda ani len
snivat. Co je viak z pohladu nakladov BPP, s. r. 0. a prijmov Mestskej ¢asti Petrzalka doleZité.
Za priestory plati BPP, s. r. 0. rocné nijjomné Mestskej Casti Petrzalka vo vyske jej polovi¢ne;j
sadzby beZného (da sa povedat’ trhového - 13900.- Eur) nijomného, vo vyske 6950.- Eur ,¢im
sice v ndkladoch podnik Setri, samozrejme je to vSak na dkor moznych prijmov do rozpoctu
mestskej Casti.

Hlavnou ¢innostou spolo¢nosti je vykon spravy bytov a nebytovych priestorov. Len minimalny
vynos je z doplnkovych ¢innosti a to napriklad vydavanie r6znych potvrdeni, inZiniersku ¢innost’
a podobne. Pritom najmi inZinierska Cinnost’, ktord nedokaze BPP, s.r.o. v pozadovanej miere
a kvalite poskytovat’ je konkuren¢nou vyhodou inych poskytovatel'ov spravy.

Pravne sluzby, komplexne uctovnictvo, upratovanie, sluzby IT, ma spolo¢nost zabezpecené
zmluvne formou externych dodivok. Zmluva na sluzby IT je platnd do 31.06.2019, o pravne;j
sluzbe do 1.6.2018. Predpokladam pred ukoncenim ich platnosti zmluvy prerokovat’ z hladiska
ich obsahu a ceny tak aby ich vykon spiial potreby spolo¢nosti plnohodnotnejsie, a ceny boli
primerané. Tieto sluZzby su nutné pre zabezpecenie prevadzky spolo€nosti, najmi z hladiska
pravnych sluzieb pri zvysujicich sa narokoch na kvalitu zmluvnych vztahov s dodavatel'mi,
vymahanim nedoplatkov a poskytovania drobnych pravnych sluzieb vlastnikom, ktoré si vlastnici
zaCinaju vyZadovat’ a v neposlednom rade aj pri styku BPP, s.r.o. so samotnymi vlastnikmi pri
vykone spriavy. DoleZitid je aj potreba dostatocného zabezpecenia bezporuchovej prevadzky
vypoctovej techniky pri vyuZivani programového vybavenia na vykon spravy vedenia evidencii,
vypoctov predpisov a zictovania sluzieb, energii, tepla, vody, kirenia.

Z pohladu aktudlnej, ale aj budicej finan¢nej kondicie spoloCnosti sa da konStatovat, Ze
v pripade, ak spolo¢nostou nepouzitelné prostriedky ucelového fondu na obnovu domu na
Medvedovej 21 vo vyske 22000.- Eur sa odpocitajui od peniazi na téte spolocnosti, odpocita sa
nepouzitelny rezervny fond vo vyske 3220.- Eur, socidlny fond vo vySke 441.- Eur pri ostatku
peniazi na ucte v roku 2017 to jest 40526.- Eur ostane na ucte spolocnosti okamZite pouZiteI'na
suma vo vysSke 14865.- Eur, ¢o vzhl'adom k nutnosti vyplatenia beznych zavidzkov spolocnosti,
vyplat apod. znamend perspektivne po urcitom case zniZovanie cash — flow a platobnej
schopnosti uhradzat’ svoje zavizky.

Prakticky trvale neefektivne hospodarenie znamenajice kaZdorocnu stratu s konecnou
kumulovanou stratou za obdobie existencie BPP, s. r. 0. dosahuje v ekonomickych pomeroch
BPP, s. r. 0. enormnu vySku — pri tohtorocnom (r. 2017) vynose 273808.- Eur je neuhradena
strata minulych obdobi v zdvere¢nom ucte za rok 2017 celkom 83020.- Eur, ¢o ¢ini skoro 31 %
roénych vynosov. Zikladné imanie podla zdpisu v obchodnom registri 94768,63 Eur - jeho
hodnota je v skuto¢nosti nepatrna az nulova. Redlnu hodnotu obchodného majetku spolo¢nosti
tvori redlne len Cast' pouziteInych financnych prostriedkov a hnutelného majetku ako aktiv
spolo¢nosti.

Na prvy pohlad pozitivne vysledky v rokoch 2014, 2015 a 2016 nemozno hodnotit’ ako vysledok
dobrého, efektivneho a kvalitného hospodarenia vyplyvajiceho z prijmov z vlastnej ¢innosti
spoloc¢nosti. V decembri roku 2008 rozhodnutim Miestneho zastupitel'stva boli poplatky za vykon
spravy obecného majetku oproti poplatkom v Casti komercnej spravy vyrazne prospech BPP, s. r.
0. zvySené. Z hl'adiska spoloc¢nosti boli v tom lepSom pripade vynosy — zisk pouzity na tvorbu
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rezervného fondu a thradu strat minulych obdobi. V decembri roka 2016 boli rozhodnutim
miestneho zastupitel'stva poplatky za sprdvu majetku miestnej Casti zniZzené.

Sucasna vyska v roku 2017 prijmov za spravu a za vykon Cinnosti na zaklade spravy a mandatne;j
zmluvy od Mestskej Casti Petrzalka je ro¢ne 54492.- Eur. V roku 2016 bola 78095.- Eur, v roku
2013 bola odmena vo vyske 102915.- Euro, v roku 2014 vo vySke 96199.- Eur a v roku 2015 vo
vySke 85922.- Eur. Ak vezmeme tieto odmeny do tvahy kroku 2017 prehlad — tabulku
o vysledkoch hospodarenia v kontexte s povodnym poplatkom v roku 2014, 2015 a?2016
a zaroven vezmeme do uvahy aj nizsie (polovi¢né ndjomné platené mestskej Casti za priestory) je
vidiet’ z ¢oho vlastne kladny vysledok mohol vzniknit’. Tieto skutoCnosti nielenze skresl'uju
vysledky BPP, s .. 0., ale ¢o je podstatné, deformuju a popieraji samotnd podstatu BPP, s. r. o.
ako podnikatel'ského subjektu. Pritom poskytovanie sluzby mestskej Casti Petrzalka predstavuje
len asi 10 % z objemu spravy vsetkych objektov. Pritom poplatky za spravu a odmena spolu ¢ini
24,8 % z trZzieb spolo¢nosti. Vzt'ah medzi poplatkami, ndjomnym a hospodarskymi vysledkami

je vidiet' z nasledujicej tabul’ky.

Hospodarsky vysledok pri znizenych poplatkoch a riadnom

najomnom za objekt Haanova 10

rozdiel vo
vyske Znizené len ak by bol |Celkomajs
HV poplatku ndjomné |poplatok MCP |riadnym
Udajeza |(po poplatok. |oprotiroku [Haal0 o |ako v roku ndjomnym | ucelovy
rok zdaneni) |Mc¢P 2017 sumu 2017 HV by bol | by bol HV fond
0
2014 18005 96199 41717 6950 -23712 -30662
22000
na Fond
2015 28434 85822 31340 6950 -2906 -9856 | Medv.
2016 14787 78095 7727 6950 7060 110 0
rozdiel vo
- ~ ak by bol
vyske Znizené .
.. . | poplatok Mc P
HV poplatku najomné ako v rok
. v roku
Udajeza |(po POPL. MC |oproti roku [Haal0O o Celkom by |ucelovy
) 2015 HV by bol
rok zdaneni) |P 2015 sumu bol HV fond
2017 -14833 54482 -31340 6950 16507 9557 0
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Prakticky tento stav v minulosti, ale najmd v rokoch kladného hospodarskeho vysledku
znamenal premiestiiovanie Casti pefiazi z rozpoctu Mestskej Casti PetrZalka do BPP, s. r. 0. a spit,
(pritom zo zisku bolo nutné zaplatit' dan) priamo povedané doticiu obchodnej spoloc¢nosti.
Spolocnost’ aj v dosledku tejto dotacnej politiky aspoii nie je zat'azena cudzimi zdrojmi.

Sucasné vyska poplatku v rdmci komercnej spravy respektive prijem zo spravy a to bez ohl'adu
na jej kvalitu, ako som uZ povedal je pomerne nizka. Z uvedeného vyplyva, Ze spolo¢nost
poskytuje spravu za ekonomicky vyhodnych podmienok pre urcitd skupinu obyvatel'ov Mestskej
Casti Petrzalka, a to aj na ukor rozpoctu Mestskej Casti Petrzalka.

Tu si myslim, Ze je na mieste spomentt’, Ze podl'a zakona o Bratislave je hlavnou povinnostou
mestskej Casti plnit’ tlohy samospravy, ktoré sivisia so Zivotom a pracou obyvatelov mestskej
Casti a jej komplexnym rozvojom. Podla zdkona o obecnom zriadeni zdkladnou udlohou pri
vykone samospravy je starostlivost’ o vSestranny rozvoj jej izemia a o potreby jej obyvatel'ov.
A v tejto oblasti najmd na tuseku socidlnej pomoc v suvislosti s BPP, s. r. 0. v oblasti byvania
podl'a mojho nazoru Mestské Cast’ PetrZalka ako samospriva svoje poslanie plni zodpovedne tym,
Ze socialne slabSim obyvatelom je v dostatocnom rozsahu poskytovand moznost byvania
v ndjjomnych bytoch, na prevadzku, ddrzbu a opravy ktorych Mestska Cast’ vydidva nemalé
prostriedky zo svojho rozpoctu. Na opravy z fondu oprav domu na Medved'ovej 21 v roku 2015
bolo vynaloZenych 39962,56 Eur, vroku 2016 vynaloZzenych 44363,23 Eur, vroku 2017
vynaloZenych 51860,11 Eur. Celkom 136185,90 Eur. Planovand nutnd oprava, obnova a
modernizécia domu na Medvedovej 21 si vyziada podl'a rozpoctu v projekte celkové niklady vo
vySke 1262123.- Euro bez DPH.

Za vykon spravy spolo¢nost’ BPP, s . o uctuje mesacné poplatky. V ramci Bratislavy sa sicasna
vySka poplatkov za vykon spravy uctovand inymi spridvcami v drvivej vidcSine pohybuje na
urovni 7,30 — 10,00 € byt/mesiac. Pri porovnani vySky spravcovskych poplatkov BPP, s. r. o.
ainych spravcovskych spolo€nosti v ramci Petrzalky patri BPP, s. r .0. do poslednej tretiny
(najnizsej). Nase poplatky bez DPH su vo vySke 5,46 az 6,76 Eur s DPH . To znamena ¢isty
prijem spolo¢nosti. Pritom priemerna vySka celkom je 5,6 Eur mesacne za byt. To znamena Cisty
prijem spoloc¢nosti je za jeden byt priemerne 4,66 bez DPH.

Vyskytuji sa uz aj pripady, kedy spravcovia ziadali navySenie poplatkov, a ked’ neuspeli
jednoducho dali vypoved’ zo spravy. Aj tato skutocnost’ svedci o tom, Ze poskytovanie kvalitnej
sluzby — spravy si vyzaduje aj ur¢iti minimélnu hranicu primeraného ohodnotenia. In4¢ to nie je
mozné, ¢o vSak vlastnici bytov nie si vZdy ochotni akceptovat. Pritom sd pripady, ked’
zéastupcovia vlastnikov poberaji odmenu za svoju ¢innost’, napriklad niekde aj 100 - 200.- Eur
mesacne , pricom prijem BPP, s. r. 0. za spravu v tomto pripade je 200 - 270.- Eur mesacne.

Z vyssie uvedeného vyplyva, Ze spolocnost BPP, s. r. o. poskytuje spravu pre obyvatelov
mestskej Casti za ekonomicky vyhodnych podmienok pre nich. Nedostatocné vynosy vSak
obmedzuji dlhodobud udrzatel'nost’ vykonu spravy, a to uz ani nehovoriac, pripadné rozSirovanie
sluzieb, alebo zvySovanie kvality vykonu spravy v suicasnych podmienkach BPP s. r. o.
Spolo¢nost’ vykondva najméd zakladné ¢innosti spravy. Rozvoj novych aktivit, ktoré mozu zvysit’
vynosovy potencidl je vSak spojeny s potrebnymi investiciami do financovania pociato¢ne;j
stratove]j prevadzky a potrebnym prijatim nového persondlu, a to ako som uzZ uviedol najmenej na
obdobie dvoch troch rokov.

Spoloc¢nost’ je podkapitalizovana. PokraCovanie v skuto¢nej podnikatel’skej Cinnosti v si¢asnom
stave ajej smerovani je stratové ateda nemozZné. Situicia si vyZaduje dodatocné zvySovanie
kapitalu spolo¢nosti z cudzich zdrojov kazdorocne min o 35 — 45000.- € a to najmenej v obdobi
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dvoch aZ troch rokov. Pokial’ sa tyka zvySovania poplatkov ako zdroja kapitdlu, je potrebné
upozornit’, Ze zvySenie poplatkov je moZzné len po dohode s vlastnikmi bytov. To predstavuje
zvolat’ schddze ana nich schvalit skokové zvySenie poplatkov za spravu, ( ¢o povazujem
v Casovej relécii ,,ihned** za nerealizovatelné). Pritom sa nepontikne redlne Ziadne kvalitativne
zlepSenie vykonu spravy.

Cas hra podstatni tlohu. Zarovei sa uvedend skuto¢nost’ urite prejavi vlnou nespokojnosti
vlastnikov bytov a moZznym odchodom bytovych domom kinym sprdvcom, Co eSte viac
skomplikuje finan¢nd situdciu spolo¢nosti. VSetky tu uvedené skutoCnosti ovplyviiuju
rozhodujicim spdsobom moznosti vyuZitia ekonomickych a d’al§ich nastrojov na rozSirovanie a
zvySovanie kvality vykonu spravcovskej ¢innosti. V pripade BPP, s. r. 0. ide z tohto pohladu
o zékladny predpoklad jej d’alSieho preZitia.

Napriek tomu, Ze v minulych rokoch boli opakovane spracoviavané a prerokovavané na
zastupitel'stve koncepcie d’alSieho smerovania spolo¢nosti BPP, s. r. 0., tieto nebrali do dvahy
vSetky faktory, ktoré ovplyviluji existenciu spolocnosti. Boli vidc¢Sinou formélne, néavrhy
vSeobecné, len s cielom prezitia spolo¢nosti. Takto sa odd’al'ovala moznost’ prijat’ v€as zasadné
a rozumné rozhodnutie. PovaZujem to za stratu Casu, ktory dnes spolo€nosti chyba.

Za vyznamnej$i z tohto pohladu povaZujem materidl predkladany na zasadanie zastupitel'stva
nazvany ,,Analyza a navrh d’alSieho smerovania BPP, s. r. 0.* . V materidloch prerokovavanych v
miestnom zastupitel'stve 31. marca 2015, je v cCasti ,,Sicasny stav len popis aké Cinnosti a v
ktorych oblastiach vykonu spravy BPP, s.r.0. realizuje. V analytickej Casti je len popis problémov
vzajomne] nedovery medzi BPP, s. r. 0. a jednotlivymi oddeleniami miestneho uradu, nutna
zlozitost’ niekol’kondsobnej kontroly, narast pohl'addvok za obecné byty. Za podstatny v tomto
materidli povazujem cast’ ,,Navrh d’alSieho smerovania BPP, s. r. 0.* a to tak, Ze sa navrhovalo v
prvom rade zamerat’ ¢innost’ na komer¢nu spravu bytov s tym, Ze sa orientuje na zvysenie zisku,
¢o povazujem v kontexte s minulostou redlnym konanim a si¢asnym stavom za formélny zaver.
Koncepcia pocitala s rozdelenim c¢innosti BPP, s. 1. 0. na dve casti, na komer¢ni a samostatnd —
nekomerénu spravu majetku vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava /obecnych bytov a
nebytovych priestorov v mestskej Casti Petrzalka/ Miestnym tiradom Petrzalka. Tento material bol
schvéleny. PretoZe vSak v dosledku novej zakonnej tpravy nebol mozny vykon spravy obecnych
bytov a nebytovych priestorov Miestnym tradom, ich spravu v Casti zabezpeCuje BPP, s. r. o.
byty, spolo¢né Casti domov a z Casti (samotné byty) miestny urad. Tento schvaleny navrh sice
rieSil momentéalnu problémovi situéciu, ale absolitne sa nezaoberal komplexne analyzou stavu
spoloCnosti a pripadne néslednym podnikatel'skym planom. Zakladna myslienka ,,;rozdelenia
spravy® na komer¢nd a nekomer¢nud Cast’ je spravna. KonStatovanie, Ze komer¢na cast’ vykonu
spravy podniku sa mé zamerat’ na zvySovanie zisku je podl'a miia v§eobecné, aj ked’ v pripade
podnikatel'ského subjektu za prirodzené. Podl'a mojho ndzoru vSak mala byt tito myslienka
dotiahnutd do konca. Myslim tym rozhodnutie ¢i podnikatel'skd organizicia s tymto cielom,
najmé ak tento zisk mé byt ziskavany od obyvatel'ov teritdria, je sprdvnou myslienkou v pripade
spoloCnosti zaloZenej samospravou tohto teritéria. Za najlepSie a prirodzené rieSenie by som
povazoval absoldtne oddelenie BPP, s. r. 0. ako podnikatel'ského subjektu od samospravy -
Mestskej casti. Nie je problém v zmysle zdkonnej Upravy zabezpecit’ vykon spravy majetku vo
vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava /obecnych bytov a nebytovych priestorov v Mestske;j
Casti Petrzalka/, a to ¢i uz bytov a nebytovych priestorov. Stcasny sposob rozdelenia spravy
medzi BPP, s. r. 0. a miestny urad plni Gcel a je vyhovujuci. Je na dohode, podmienkach podla
rozhodnutia o smerovani BPP, s. r. 0. a ndsledného rozdelenia — zabezpecCenia vykonu spravy
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tychto objektov. Této skutoCnost’ je faktorom, ktory by mal byt vzaty do tvahy pri d’alSom
rozhodovani o smerovani BPP,. s. r. 0.

Zaver :

Spoloc¢nost” je vyrazne podkapitalizovana. Pri sicasnom vyvoji situdcie a v pripade ak nedo6jde
k navySeniu vlastného kapitalu spolo¢nosti spolo¢nikom — Mestskou ¢ast'ou Petrzalka, pripadne
ziskaniu kapitilu inym primeranym spdsobom, a naslednému bezodkladnému zvySeniu poplatkov
za vykon spravy, ¢o ako som uZ spominal v kratkom ¢asovom horizonte je neredlne, mdZe nastat’
situdcia, Ze spolocnost’ spotrebuje v ur¢itom cCase disponibilni hotovost. Bez kapitdlu nebude
mozné realizovat’ akikol'vek zmysluplni koncepciu spolocnosti, alebo stratégiu jej rozumného
rozvoja.

V pripade, Ze spolo¢nost’ ziska nutny kapital je mozné zacat’ rieSit’ negativa uvedené v analyze,
skvalitnenim personalnej zlozky spolo€nosti, na urCity cas aj zvySenim ich poctov,
kvalifikovanym  marketingom, ziskanim naStrbenej dovery  vlastnikov, a d’alSimi
opatreniami v uritom c¢ase ju stabilizovat, pripadne rieSit aj jej rozvoj. Samozrejme za
podmienky, Ze vlastnik spoloc¢nosti (obchodného podielu) sa rozhodne znéasat’ podnikatel'ské
riziko.

Vzhl'adom k obsahu analyzy a jej vysledkom mdj navrh znie - odpredat’ spolocnost’ — obchodny
podiel transparentnym spdsobom subjektu, za podmienok dostatocnych skusenosti podnikania
v oblasti vykonu spravy, referencii k vykonu jeho spravy, ktory preukaZe dostato¢nu finan¢nu
a odborni pripravenost spolocnost’ prevziat. Pritom sicasnému spolo¢nikovi ponikne a
zabezpeci primerané benefity, pripadne aj vlastnikom bytov istotu korektnych vztahov.

Tento dokument v sivislosti s d’alSou dokumentaciou spolo¢nosti (G¢tovnou, zmluvné vzt'ahy,
evidencie) je podkladom pre objektivizaciu analyzy a jej zaverov odbornym posudenim
z hladiska perspektivy d’alSieho podnikania spolo¢nosti arozhodnutia jediného spolo¢nika
o d’alSom postupe.

V Bratislave 4.1.2018

JUDr. Peter Plucinsky
konatel
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l. Uvod
I.1. Uloha znalca:

Ulohou znalca je vypracovanie odborného postdenia, v ktorom mame odpovedat na
otazku:

»Aké st varianty podnikania spolo¢nosti v Bytovy podnik Petrzalka s.r.o. v obdobi po
31. 12. 2017 (deri posudku) s perspektivou na budticich 5 rokov?“

1.2. Ucel odborného posudenia:

U¢elom odborného postdenia (v dalsom texte aj posudku) je pripravit varianty rie$enia pre
rozhodnutie spolo¢nika o dalSom vyvoji podniku

1.3. Datum vyZiadania odborného posudenia:

Odborné posudenie bolo vyZziadané dria 5. 1. 2018.

1.4. Ddtum, ku ktorému bol vypracovany znalecky posudok:

Odborné posudenie bolo vypracované ku dnu 31.12. 2017 .

l.5. Podklady na vypracovanie odborného posudenia:

I1.5.1.  Znalecka legislativa:
e Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa
vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o
zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenske] republiky ¢. 491/2004 Z.z.
o odmenach, nahradach vydavkov a ndhraddch za stratu ¢asu pre znalcov,
tiImoénikov a prekladatelov.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku

e Vyhlaska MS SR ¢. 605/2008Z. z. o stanoveni vseobecnej hodnoty majetku

1.5.2. Inalegislativa:

e Zdakon ¢.513/1991 Zb. Obchodny zakonnik
e Zdakon ¢.431/2002 o uctovnictve
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I1.5.3. Odborna literatura:
e BREALEY, R., MYERS, S. C.: Teorie a praxe firemnich financi. Praha: Victoria Publishing,
1992

e GRUNWALD, R., HOLECKOVA, J.: Finanéni analyza a planovani podniku.
Praha: Ekopress, 2007

e HARUMOVA, A.: Stanovenie hodnoty majetku. Bratislava: IURA EDITION, 2009
e MARIK, M.: Metody ocefiovani podniku. Praha: Ekopress, 2011

e JAKUBEC, M., KARDOS, P.: Ekonomické znalectvo vybrané problémy.
Bratislava: lura Edition, 2012

e ZALAl, K. a kolektiv: Finan¢no-ekonomickd analyza podniku. Bratislava: Sprint 2
s.r.o., 2016

1.5.4. Podklady dodané objednavatelom

e Objedndvka zo dna 5. 1. 2018.
e Uctovné zavierky spolo¢nosti Bytovy podnik Petrzalka s.r.o. za roky 2016—2017.
e Dokument ,Vyvoj a analyza stavu Bytovy podnik Petrzalka s.r.o0.”

e Ustne informéacie poskytnuté zaddvatelom posudku.

l.6. Metodika a pouZitie odborného posudenia

V posudku bude analyzovany vyvoj, stav ako aj dalSia perspektiva podnikania spolo¢nosti
Bytovy podnik Petrzalka s.r.o. (v dalSom texte budd pouZité nazvy ,Spoloénost”, ,Podnik”, alebo
,BPP“ ako ekvivalent analyzovanej spolo¢nosti).

Odborné posudenie je pouzitelné vyhradne kucelu, ktory formuloval zadavatel
v objednavke.

Skumanie vlastnickych prav nie je predmetom tohto odborného posudenia. Korektnost
poskytnutych podkladov garantuje zadavatel.

Pri kazdej Casti posudku su postupy vypoctu podrobne vysvetlené.
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. Odborné stanovisko — Posudok

Il.1.  Analyza vyvoja a sucasného stavu

I.L1.1. Zakladné informacie o spolocnosti

Spolocnost Bytovy podnik Petrzalka s.r.o., je zapisand v Obchodnom registri Okresného
sudu Bratislava I. V tabulke 1 je vypis z Obchodného registra publikovany na internete:

Vypis z Obchodného registra Okresného stdu Bratislava |

Oddiel: Sro
Obchodné meno:
Sidlo:

ICo:

Den zapisu:
Pravna forma:
Predmet ¢innosti:

Spolocnici:
Vyska vkladu kazdého
spolocnika:

Statutarny organ:

Konanie menom
spolo¢nosti:

Zakladné imanie:

Vlozka Cislo: 47489/B

Bytovy podnik Petrzalka, s.r.o.

Haanova 10

Bratislava 852 23

36821012

21.08.2007

Spolo¢nost s ru¢enim obmedzenym

Sprdava a udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu
volnych Zivnosti

obstaravanie sluZieb spojenych so spravou a udrzbou
bytového a nebytového fondu

sprostredkovatelska ¢innost v rozsahu volnej Zivnosti
inZinierska ¢innost v stavebnictve - obstaravatel'ska ¢innost
organizacné a ekonomické poradenstvo

kupa tovaru na ucely jeho predaja konecnému spotrebitelovi
( maloobchod )

kupa tovaru na Ucely jeho predaja inym prevadzkovatelom
zivnosti ( velkoobchod )

faktoring a forfaiting v rozsahu volnej Zivnosti

reklamna a propagacna ¢innost

technicko-organizacné zabezpecenie kurzov, Skoleni a
semindrov

administrativne prace

sprava nehnutlnosti - obstaravatel'ské sluzby

prendjom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych ako
zakladnych sluZieb spojenych s prenajmom

Mestska Cast Bratislava - Petrzalka

Kutlikova 17

Bratislava 852 23

Mestska Cast Bratislava - Petrzalka

Vklad: 94 768,63 EUR Splatené: 94 768,63 EUR

konatel

JUDr. Peter Plucinsky

Moyzesova 66/325

Modra 900 01

Vznik funkcie: 20.09.2017

Konatel podpisuje za spolo¢nost tak, Ze k obchodnému
menu spolocnosti pripoji svoje meno, dodatok oznacujuci
konatela a svoj podpis.

94 768,63 EUR Rozsah splatenia: 94 768,63 EUR

(od:
(od:

(od:
(od:
(od:
(od:

(od:
(od:
(od:
(od:
(od:
(od:
(od:
(od:
(od:
(od:
(od:
(od:

(od:

(od:

(od:
(od:

(od:

(od:

21.08.2007)
21.08.2007)

21.08.2007)
21.08.2007)
21.08.2007)
22.06.2013)

21.08.2007)
21.08.2007)
21.08.2007)
21.08.2007)
21.08.2007)
21.08.2007)
21.08.2007)
21.08.2007)
21.08.2007)
21.08.2007)
21.08.2007)
21.08.2007)

13.02.2008)

19.05.2010)

21.08.2007)
04.10.2017)

08.12.2017)

19.05.2010)
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Dozorna rada: Ing. Julian Lukacek (od: 11.06.2009)
Lis¢ie Nivy 2
Bratislava 821 08
Vznik funkcie: 13.03.2009
RNDr. Gabriel Gazi (od: 03.03.2011)
Znievska 1
Bratislava 851 05
Vznik funkcie: 04.02.2011
Ing. Jan Karman (od: 16.06.2015)
Andrusovova 911/5
Bratislava 851 01
Vznik funkcie: 12.06.2015
Ing. Jozef Vydra (od: 16.06.2015)
Zadunajska cesta 1191/9
Bratislava 851 01
Vznik funkcie: 12.06.2015
Mgr. lvana AntoSova (od: 16.06.2015)
A. Gwerkovej 1537/13
Bratislava 851 04
Vznik funkcie: 12.06.2015

Dalsie pravne skuto¢nosti: ~ Obchodna spolo¢nost bola zaloZena zakladatelskou listinou (od: 21.08.2007)
zo dna 18.07.2007.
Zapisnica z mimoriadneho valného zhromazdenia zo dna (od: 11.06.2009)
13.03.2009.
Zapisnica z mimoriadneho valného zhromazdenia zo dna (od: 01.07.2009)
12.06.2009. Dodatok ¢. 1 k zakladatelskej listine zo dna
19.06.2009.
Rozhodnutie jediného spolocnika zo dna 4.2.2011. (od: 03.03.2011)
Rozhodnutie jediného spolocnika zo dna 24.03.2011. (od: 01.04.2011)
Rozhodnutie jediného spoloc¢nika zo dia 25.02.2013. (od: 22.06.2013)
Uznesenie zo zasadnutia valného zhromazdenia zo diia (od: 24.09.2014)
13.05.2014.
Zapisnica z valného zhromazdenia zo dna 11.06.2015. (od: 16.06.2015)
Zapisnica z valného zhromazdenia zo dna 05.09.2017. (od: 04.10.2017)
Rozhodnutie jediného spolocnika zo dria 30.11.2017. (od: 08.12.2017)

Datum aktualizacie udajov: 17.01.2018

Zdroj: http://www.orsk.sk

1.L1.2. Histdria a vyvoj spolo¢nosti

Bytovy podnik Petrzalka, s. r. 0. bol zaloZeny mestskou Castou Bratislava - PetrZalka
transformaciou z prispevkovej organizacie a vznikol 21.8.2007. Po svojom vzniku spolo¢nost
pokraCovala vo vykone ¢innosti spravy bytov, nebytovych priestorov, gardzi, gardzovych stojisk
a to vo vlastnictve sukromnych os6b a vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava (obecnych
bytov a nebytovych priestorov v mestskej ¢asti Petrzalka).

Pocas svojej existencie musel BPP odolavat konkurenc¢nému tlaku pri snahe zabezpedit
prijatelné podmienky pre spravu obecnych bytov a nebytovych priestorov pre vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov.
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Vplyvom vlastnika sa nemohol spravat plne komercne, hoci de jure bol podnikatelsky subjekt
— obchodna spolocnost.

Po vzniku obchodnej spolo¢nosti BPP, s. r. 0. sa postupom ¢asu zacalo prejavovat negativne
posobenie vonkajSich faktorov vo forme konkurenénych subjektov, ktoré dokazali aktivhym
marketingom presvedéit a ponuknut klientom spravu bytov a nebytovych priestorov za
vyhodnejsich podmienok ako BPP pripadne aj s roznymi doplnkovymi sluzbami, aj ked' niekedy
len docasne. Vyznamny vplyv mala aj ich lepSia flexibilita a marketingova stratégia, ktora u BPP
bola trvale podcenovana.

Cinnost podniku ovplyvnili aj €asté vymeny vo vedeni spoloénosti. Za desat rokov existencie
spolocnosti sa vystriedalo pat konatelov spolocnosti a dvaja prokuristi. Vysledny stav spolo¢nosti
nie je uspokojivy a vyZaduje si zdsadné strategické rozhodnutie ako dalej.

I.L1.3. Sucasny stav spolocnosti

Hlavnou c¢innostou spolocnosti je vykon spravy bytov a nebytovych priestorov. Len
minimalny vynos je z doplnkovych Cinnosti, ako je vydavanie r6znych potvrdeni, inZinierskej
¢innosti a podobne. InZinierska cinnost, ktord nedokaze BPP v poZadovanej miere a kvalite
poskytovat, je konkurenénou vyhodou konkurenénych spravcovskych spolo¢nosti.

Prevaind vadsina vnutropodnikovych smernic je zastarand, neaktudlna. Najma z hladiska
internej organizacie spolo¢nosti uvedené dokumenty nezabezpeduju systematické riadenie a
vykon ¢innosti, sU z vecného a pravneho hladiska neucinné. Nevytvaraju pre zamestnancov
podmienky pre jednoznacné prava a povinnosti pri plneni pracovnych uloh. Je bezpodmieneéne
nutné ich aktualizovat a spracovat vo vecne a pravne korektnom zneni.

Pracovné zmluvy su z vacésej Casti z rokov 2007, dodatky nerieSia podstatné skutocnosti
z pohladu pracovnych naplini a je nutné ich prepracovat na sucasny pravny stav, doplnit o nové
skutocnosti, zredlnit popisy prace, dohody o ml¢anlivosti, a podobne.

Zmluvy o vykone spravy objektov boli uzatvarané v roku 2007a az na vynimky neboli
aktualizované z hladiska obsahu a spbsobu vykonu sprdvy, cien za spravu. Celkovo
nezodpovedaju sucasnému stavu. Je nutné ich novelizovat v sucinnosti s vlastnikmi.

Cennik poskytovanych sluzieb z roku 2014 je iba internym dokumentom, nebol predlozeny
a odsuhlaseny vlastnikmi spravovanych BD, ¢o spésobuje problémy pri poskytovani doplnkovych
sluZzieb a najma ked' ich podnik potrebuje vyuctovat.

Majetok spolocénosti, ktory tvori zariadenie a technika v uZivani, je po dobe Zivotnosti.
Spolo¢nost nema Ziadnu evidenciu iného majetku, len ako je uvedeny v zostave DHIM majetku,
(obsahuje par poloziek). Supis nepenaziného vkladu nie je v spolo¢nosti riadnym sposobom
evidovany, vratane majetku, (napriklad nabytok, programové vybavenie- software), ktory
spolocnost pre svoju ¢innost pouZiva. Spolo¢nost nema zoznam instalovanych a pouzivanych
softvérov.

Spolocnost je v sucasnosti  dostatotne vybavena vypocétovou technikou. VyuZiva
Specializovany program pre vykon spravy, avsak nevyuZiva v plnom rozsahu jeho potencial
k vykonu spravy — pasportizacii domov. Pre niektoré oblasti, napriklad evidencia zmluv, spisovu
a registraturu pouziva v minulosti vytvorené len jednoduché excelovské tabulky.
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Administrativno-prevadzkové priestory spolo¢nosti pdsobia zastaralo a zanedbane, o nie je
dobra vizitka pre spravcu majetku. Kancelarie si umiestnené na tretom nadzemnom podlaZi,
pricom prvé nadzemné podlaZie je tiez zvySené, bez vytahu a bezbariérového pristupu.

Slabym miestom podniku je aj vnutorné fungovanie podniku, najma rutinny vykon spravy
bez chybajucej aktivnejsej obchodnej politiky a spoliehanie sa na ,lojalnost” vlastnikov bytov,
pripadne pohodlInost vlastnikov menit spravcu. Z hladiska personalneho obsadenia spolo¢nosti
si stav vyZaduje nielen kvantitativne rozsirenie, ale aj zlepSenie kvality zamestnancov.

Prevlada verbdlna komunikdcia s dodavate/mi a so zdstupcami vlastnikov, ¢o spbsobuje
problémy pri nedodrzani terminov, alebo pri preukazovani zavinenia nedostatkov pri opravach. To
tiez spdsobuje poskodzovanie vztahov medzi BPP a vlastnikmi.

Vedenie domovych schédzi, spisovanie zdpisnic zamestnancami BPP c¢asto nie su
v dostatocnej kvalite a umoZiuju rézny vyklad a z toho vyplyvajuce mozné buduce spory.

Trvale chyba jasnd, zrozumitelna a dobre sformulovana stratégia spolo¢nosti zohladniujlca
Ucelu jej zaloZenia zakladatelom. Spolo¢nost bez profesionalneho komeréného vykonu spravy
nie je schopna vytvarat dostatocné zdroje pre kvalitny vykon spravy a svoj dalsi rozvoj.

Urcitou relativnou vyhodou spolo¢nosti je kvalifikovana a skisend pracovnd sila najma
v oblasti ekonomickej spravy. V oblasti vykonu technickej spravy nemozno hovorit o vyhode.

K silnym strankam spoloénosti patria skudsenosti s vykonom d¢innosti spravcu, pomerne
vysoka zotrvacnost biznisu a priaznivé ceny sluZieb z pohladu klientov. Zaroven vsak takéto ceny
sposobuju neudrzatelné hospodarenie spoloénosti, ako ukazuje analyza finanéného zdravia.

I.L1.4. Organizacia a personal

Cinnost podniku bola ovplyvnend po¢tami zamestnancov a organizaénou $trukttrou podniku,
ktora sa od roku 2008 znaéne zmenila. Celkovy pocet zamestnancov sa postupne znizoval, ¢o
priaznivo ovplyviiovalo vysku nakladov, avSak zniZenie poctu spravcov (technickych,
ekonomickych, na Useku energetiky), ako aj riadiacich pracovnikov, negativne ovplyvnili vykon
hlavnej ¢innosti.

Tabulka 1 Vyvoj stavu zamestnancov a objektov

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Pocet pracovnikov 23 19,6 16,1 15,1 14,1 14 11
Pocet bytov v sprave 4194 4290 4290 4290 4212 4264 4 006
NP 182 182 182 182 182 182 182
Garaze 247 247 247 247 247 247 247
CELKOM objektov 4623 4719 4719 4719 4641 4693 4435
Priemer na pracovnika 201 241 293 313 329 335 403
Priemer na pracovnika
technickej spravy 657 1344
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Z tabulky vyplyva, Ze sa celkovy pocet zamestnancov od roku 2011 znizil na polovicu pri
takmer nezmenenom pocte spravovanych objektov. Tento pocet zamestnancov neumoznuje
kvalitny a spolahlivy vykon spravcovskej ¢innosti. Pomer k po¢tu spravovanych objektov je eSte
negativnejsi u technickych spravcov.
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Ku koncu roka 2017 ma BPP 11 zamestnancov:

- 1konatel

- 1 asistentka konatela, ktora zabezpecuje administrativu a vedenie dokumentacie
spolocnosti, vybavuje a vykonava koordindciu ¢innosti spravcov pri realizacii akcii
v rdmci SFRB

- 3 technicki spravcovia

- 3 ekonomicki spravcovia

- 1 energetik, ktory vykondva zaroven spravu gardzi a gardzovych stojisk

- 1 fakturantka — spravkyna uctov spolo€nosti a bytovych domov, ktord zdroven vykondava
ekonomicku spravu obecnych bytov

- 1 pracovnicka podatelne a zaroven pokladnicka.

Tento stav je kriticky. Pri dlhSej praceneschopnosti, ako je to napriklad v pripade technického
spravcu chybajuceho v roku 2016 3 mesiace a v suc€asnosti od novembra 2017, to znamena, Ze
v pripade akéhokolvek vypadku dalsieho technického spravcu podnik nie je schopny zabezpedit
plnohodnotny vykon spravy. Do 31.5.2018 sa pritom vykondva najvacsi objem prac spojenych
s ukoncenim roku, s rozuctovanim nakladov so spravou bytovych domov a vyuctovanie sluzieb
spojenych s uzivanim bytov a NP za rok 2017.

Tymto je spolo¢nost extrémne ohrozena moznou fluktuaciou. Neda sa totiz vylucit odchod
zamestnancov z dévodu vysokej zataze — prepracovanosti, pripadne inej pokojnejsej Ci
lukrativnejSej ponuky, ¢o by spbsobilo dalSie zhorSenie spokojnosti klientov a ohrozenie trzieb
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spoloc¢nosti.

V bratislavskom regidne je Coraz vyssi problém ziskat kvalifikovanu pracovnu silu za
primerany plat. S tym sdvisi aj stabilita novoprijatych zamestnancov. BPP v su¢asnosti nemoze
v plnom rozsahu uspokojit pozZiadavky potencionalnych zamestnancov na platové ohodnotenie.

V sui¢asnosti je spolocnost v strate. Nutné zvySenie platov este viac zvysi stratu spolocnosti,
¢o zvysi riziko platobnej neschopnosti. Osobné naklady spolo¢nosti doteraz medziro¢ne klesali
z dévodu zniZovania stavu zamestnancov. V sucasnosti je mzdové ohodnotenie zamestnancov
v porovnani s trhovym Standardom nizsie o 15 az 20%. Spolo¢nost preto potrebuje v stcasnosti
zvysit platy o 15 az 20 %, alebo zvySovat platy zamestnancov postupne tempom asponn 7—10 %
rocne.

Spolocnost potrebuje pre riadne fungovanie rozsirit pocet technickych spravcov minimalne
o jednu osobu, prijat jedného manaZéra projektov — technika. Prinosom by bol aj pracovnik
zaoberajuci sa riadenim obstaravacich procesov, analytickou a marketingovou ¢innostou, ako aj
podporou technikov v komunikacii s vlastnikmi (starostlivost o zakaznikov).

S umyslom perspektivne doplnit zamestnancov z hladiska potrieb podniku bol v roku 2017
vyhlaseny vyber na poziciu technického spravcu. Cielom bolo identifikovanie potencidlnych
zdujemcov o pracovné miesto, ktori spifiaju poziadavky potrebné pre kvalifikovany zodpovedny
vykon pracovnej pozicie technického spravcu a nasledne aj prijatie do pracovného pomeru.
Odborna uroven uchadzacov vsak bola v prevaznej miere nevyhovujuca. Pokial sa vyskytol
uchadzac s vhodnou kvalifikdciou a pripadne aj praxou, poziadavky na vysku platu vsak prevysuju
sucasnu platovu Uroven sucasnych zamestnancov o 50 az 75%.

Z uvedeného vyplyva, Ze spoloénost bude musiet bud akceptovat poziadavky potencialnych
zdujemcov o pracu, alebo vybrat zo skupiny zdujemcov nesplfiajucich pozadované podmienky na
vykon pracovnej pozicie a pracovnika vzdelavat v oblasti spravy a prevadzky bytovych domov,
komunikacie s vlastnikmi a zaskolit ho v praktickom vykone ¢innosti.

Potrebny c¢as na doskolenie a ziskanie praktickych zruénosti zavisi od schopnosti uchadzaca,
pricom moze trvat minimdlne od pol roka do jedného roka. Spolo¢nost vsak v stucasnosti
nedisponuje vlastnymi personalnymi kapacitami umoznujucimi Skolenie a za suc¢asného stavu
zamestnancov je diskutabilna je aj kvalita takéhoto interného doskolenia.

11.1.5. PrileZitosti a ohrozenia:

Makroekonomické i mikroekonomické prostredie v oblasti vykonu spravy je stabilizované.
Trhovy priestor je v meste Bratislava spravcami pokryty. V Petrzalke pdsobi okolo 30
spravcovskych spolo¢nosti a Bytové druZstvo. Prejavuje sa tlak konkurenéného prostredia, ktory
bude nadalej rast, pricom trh sa nebude vyznamne rozsirovat.

Vyhodou spolocnosti je, Ze je v Petrzalke historicky zndama, aj ked' tato vyhoda vzhladom ku
kvalite vykonu spravy v poslednych rokoch sa straca, naopak niekedy vyznam tejto skutocnosti
znizuju negativne ohlasy — avizovana nespokojnost od vlastnikov bytov.

Negativne zapdsobilo v niektorych domoch podpisanie zmliv na vykondavanie Pohotovostne;j
a havarijnej sluzby bez suhlasu vlastnikov, neskoré reakcie na poZiadavky zo strany vlastnikov
o potrebe opravy a podobne, nedostatocna kontrola a preberanie ukoncovanych prac.

GRADIENT 5, spol. s r.o., Dubravska cesta 9, 841 04 Bratislava www.gradient5.sk gradient5@gradient5.sk +421 905 605 069



http://www.gradient5.sk/
mailto:gradient5@gradient5.sk

GRADIENT 5

PODNIKATELSKY SERVIS

Perspektiva dalSieho podnikania spoloc¢nosti Bytovy podnik Petrzalka s.r.o. 11

V minulom obdobi vlastnici bytov nevenovali vyraznu pozornost beinym udrzbam
a opravam domov najma z dévodu vacésieho poctu modernizacii domov, zatepleni, rekonstrukcii
vytahov a montazi meracich zariadeni. Vtom obdobi sa tieZ prejavila urcitd zotrvacnost
vlastnikov a ostavali v sprave BPP.

V ostatnom case sa vSak ndroky vlastnikov zvySuju asitudcia si vyZzaduje aktivnejsi
a komplexnejsi pristup ksprave. Podla poznatkov zo schodzi v mesiacoch september az
december 2017 hrozi potenciondlny odchod zo spravy BPP u 4-5 domov, moZno aj viac.

Je to aj pravdepodobnym aktivnym vplyvom konkurenénych spoloénosti priamo na
vlastnikov, alebo zastupcov vlastnikov.

Odchadzajuci zamestnanci z BPP zaloZili spravcovské spolocnosti, alebo sa v nich
zamestndvaju s vyuzitim znalosti z BPP. ZmenSeny pocet a kvalita zamestnancov podniku
vplyvajica na vykon spravy je z hladiska konkurenénych spravcov dolezitym faktorom, ktory
dokazu vyuzit vo svoj prospech.

Negativnym vplyvom na trhovu poziciu BPP je chybajica aktivna a premyslend marketingova
politika.

1.2. Analyza financného zdravia

Predmetom analyzy finanéného zdravia je stanovit doterajSiu vykonnost podnikania, jej
stabilitu, ako aj jej pripadné rizika v ostatnych kalendarnych rokoch.

Znalecky tim mal k dispozicii Suvahy a Vykazy ziskov a strat od roku 2014 a predbeznu
zavierku k 31. 12. 2017

1.2.1. Hospodarenie spolo¢nosti

Na vysku vynosov spoloc¢nosti mal vplyv pokles poctu spravovanych bytov a nebytovych
priestorov. V tejto suvislosti sa znizoval aj pocet zamestnancov podniku. Urcitd financénu
»,podusku” od roku 2011 vSak podniku poskytovali platby mestskej ¢asti Petrzalka za spravu bytov
a nebytovych priestorov a za ¢innost na zaklade mandatnej zmluvy. Napriek tymto pomerne
vysokym platbam v rokoch vykazal podnik za roky 2011 az 2013 vysoku kumulovanu stratu.

Platby od mestskej ¢asti Petrzalka umoznili vykazat podniku zisk po zdaneni v roku 2014 vo
vyske 18 005 €, v roku 2015 vo vyske 28 434 € a v roku 2016 vo vyske 14 787 €.

Od roku 2016 su tieto platby nizsie. V roku 2016 priblizne o0 12%, ¢o je zniZzenie 09 391 €
avroku 2017 nizSie 047 % Co je 037716 €. Celkové vysledky hospodarenia su uvedené
v nasledujucej tabulke.
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Tabulka 2 Vysledky hospodarenia

] o 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
Vysledky hospodarenia

Vynosy z hospodarskej ¢innosti spolu 336370 | 375891 | 394038 | 354759 | 347086| 319338 | 273 808

Néklady na hospodarsku ¢innost spolu 336791 | 406051 | 418419 | 335308 | 310379 | 300696 | 287920

Vysledok hospodarenia za u¢tovné
obdobie po zdaneni -421| -30160| -25055 18 005 28434 14787 | -14 833

Pozitivne vysledky vrokoch 2015 a 2016 neboli vysledkom vyvazeného hospodarenia
vyplyvajuceho z prijmov z vlastnej innosti spolo¢nosti, ale ucelovymi platbami na strane vynosov
i nakladov.

Za vykon spravy spoloc¢nost BPP Uctuje poplatky v priemernej vyske 5,6 Eura byt/mesiac
s DPH, 4,66 bez DPH. V ramci Bratislavy sa sucasnd vyska poplatkov za vykon spravy uctovand
inymi spravcami obvykle pohybuje na trovni 7,30 — 10,00 € byt/mesiac s DPH. Pri porovnani vysky

vV

Z uvedeného vyplyva, Ze spolo¢nost BPP poskytuje spravu pre obyvatelov mestskej Casti za
pre nich ekonomicky vyhodnych podmienok. Nedostato¢né vynosy vSak obmedzuju dlhodobu
udrzatelnost vykonu spravy, ako aj pripadné rozsirovanie sluZieb, alebo zvySovanie kvality vykonu
spravy.

Za priestory plati BPP, s. r. 0. rocné najomné Mestskej Casti Petrzalka vo vyske jej poloviénej
sadzby beiného (trhového) ndjomného vo vyske 6 950 €, ¢im sice v nakladoch podnik Setri, avSak
je to na ukor moznych prijmov do rozpoctu mestskej Casti.

Pravne sluzby, komplexne Gcétovnictvo, upratovanie, sluzby IT, ma spoloc¢nost zabezpedené
zmluvne formou externych doddvok. Naklady su vSeobecne primerané, ale bude potrebné
zaktivnit komunikdciu sich dodavatelmi, aby ich vykon plnohodnotnejsie spifial potreby
spolocnosti. Tieto naklady su nutné pre zabezpeclenie prevadzky spolo¢nosti, najma z hladiska
pravnych sluzieb pri zvysSujucich sa narokoch na kvalitu zmluvnych vztahov s dodavatelmi,
vymahanim nedoplatkov a poskytovania drobnych pravnych sluzieb vilastnikom a v neposlednom
rade aj pri styku BPP s vlastnikmi pri vykone spravy.
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1.2.2. Analyza vykazu ziskov a strat

Vykaz ziskov a strat poskytuje suhrnné tdaje o vynosoch, nakladoch a o tvorbe zisku podniku
za stanovené obdobie.

Tabulka 3 Vykaz ziskov a strat

Vy'kaz ziskov a strat 2013 2014 2015 2016 2017
Cisty obrat (¢ast Gct. tr. 6 podla zakona) 382001| 353943| 346919| 318457 | 273808
Vynosy z hospodarskej ¢innosti spolu sucet 394038| 354759| 347086| 319338| 273808
Trzby z predaja sluzieb 381956 353943 346919 318 457 273 808
Trzby z predaja majetku 833
Naklady na hospodarsku €innost spolu 418419 | 335308 | 310379| 300696| 287920
Spotreba materialu, energie a ostatnych
neskladovatelnych dodavok 4408 3125 1800 13 415 16 237
Sluzby 103 432 79 582 81558 72789 77 851
Osobné naklady 303 638 251 558 215 157 208 222 188 391
Dane a poplatky 1490 478 505 700 289
Odpisy a opravné polozky k dlhodobému majetku 2275 362 362 5123 3621
Ostatné naklady na hospodarsku ¢innost 3176 1019 10997 477 1530
Vysledok hospodarenia z hospodarskej ¢innosti -24 381 19 451 36 707 18 642 -14 112
Pridana hodnota 274 161 271 236 263 561 232 253 179 719
Vysledok hospodarenia z financnej ¢innosti -383 -486 -502 -492 -721
Vysledok hospodarenia za uctovné obdobie pred
zdanenim -24 764 18 965 36 205 18 150 -14 833
Vysledok hospodarenia za tuctovné obdobie po
zdaneni -25 055 18 005 28434 14 787 -14 833

Znalecky tim analyzoval kumulované hodnoty vynosov a nakladov za roky 2013 az 2017.

Podnik hospodaril v roku 2013 s vysokou stratou, v nasledujicich rokoch sa prehupol do
ziskového hospodarenia, avsak v roku 2017 sa opat prepadol, do straty.

Vynosy spoloénosti kontinudlne klesali z Grovne 394 tis. € na Uroven 274 tis. €.

Naklady mali tiez klesajuci charakter, ale v roku 2017 bol ich pokles nedostato¢ny vzhladom
k trzbam, ¢o spoOsobilo stratu.

Material mda paradoxne rastuci trend, ale netvori vyznamnu zlozku nakladov.
Sluzby maju rozkolisany vyvoj a v ostatnych rokoch sa pohybuju na drovni 70 — 80 tis. €.

Osobné naklady, ktoré tvoria najvyznamnejsiu zlozku nakladov, postupne klesaju z urovne
304 tis. € na uroven 188 tis. € v roku 2017. Z pohladu tvorby zisku v Uctovnictve sa to javi ako
priaznivy trend, avSak z hladiska udrzatelnosti prijmov nedostatok kvalitnych (a primerane
zaplatenych) pracovnikov ohrozuje buduicnost podniku.

Daldie nakladové poloiky nemaji vyznamnu hodnotu aich vyvoj je adekvatny
podnikatelskym aktivitam.
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Tabulka 4 Struktdra nakladov v roku 2017

Struktira nakladov v roku 2017

Spotreba materialu, energie 16 237
Sluzby 77 851
Osobné naklady 188 391
Dane a poplatky 289
Odpisy a opravné polozky k dlhodobému majetku 3621
Ostatné naklady na hospodarsku ¢innost 1530
Néklady na hospodarsku éinnost spolu 287 920

STRUKTURA NAKLADOV V ROKU 2017

Dane a poplatky
0%

Osobné naklady
65%

Odpisy a opravné
poloZky k
dlhodobému
majetku
1%

Ostatné naklady na
hospodarsku ¢innost
1%

Spotreba
materialu, energie
6%

Sluzby
27%
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11.2.3.

Analyza stvahy

Suvaha podniku poskytuje informdaciu o stave majetku a formdach jeho financovania ku
konkrétnemu momentu (driu). Hodnoty ukazuje nasledujica tabulka.

Tabulka 5 Suvaha

Ozn Suvaha 2013 2014 2015 2016 2017
SPOLU MAJETOK 35119 39 802 65 661 79 397 62 946
A. NeobeZny majetok 1518 1156 794 12 987 19 486
Al Dlhodoby hmotny majetok sucet 1518 1156 794 12 987 19 486
B. Obezny majetok 31513 37 052 64 679 65 153 43 086
B.III. Kratkodobé pohladavky sucet 23 055 8187 9 560 2312 2312
B.I.1 | Pohladavky z obchodného styku sucet 21526 6 697 7 549 760 760
B9 | Iné pohladavky 1529 1490 2011 1552 1552
B.V. Financné ucty 8458 28 865 55119 62929 40774
C. Casové rozlisenie stcet 2 088 1594 188 1257 374
SPOLU VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY 35119 39 802 65 661 79 397 62 946
A. Vlastné imanie -24 257 -6 252 22182 36 968 22135
Al Zakladné imanie sucet 94 769 94 769 94 769 94 769 94 769
AIV. Zakonny rezervny fond 0 0 0 1434 3221
AV. Ostatné fondy zo zisku 0 0 0 22 000 22 000
AVIl. | Vysledok hospodarenia minulych rokov -93971 -119 026 -101 021 -96 021 -83 021
Vysledok hospodarenia za UO po
AV | zdaneni -25 055 18 005 28434 14 787 -14 833
B. Zavazky 59 376 46 054 43 479 42 429 36 357
B.I. Dlhodobé zavazky sucet 1063 1299 1449 13363 17 389
B.IV. Kratkodobé zavazky sucet 52272 41548 38969 25870 18 968
B.IvV.1 | Zavazky z obchodného styku sucet 9384 9221 5819 1918 -1521
B.IV.5. | Zavazky voci spolo¢nikom a zdruzeniu 1727 1304 0 0 0
B.IV.6 | Zavdzky voli zamestnancom 10 873 9298 7043 7 619 6531
B.IV.7. | Zavazky zo socialneho poistenia 11 196 6810 4330 4 885 3978
B.v.8 | Danové zavazky a dotacie 10030 6 505 13 367 545 1569
B.IV.10 | Iné zavazky - spot.uver 9062 8410 8410 10903 8410
B.V. Kratkodobé rezervy 6041 3207 3061 3196 0
B.VI. BeZné bankové uvery 6041 3207 0 0 0
C. Casové rozlidenie stcet 0 4454

Celkovy majetok spolocnosti postupne réstol az po rok 2016 na uroven 79 tis. € a v roku 2017
poklesol na Uroven 62 tis. €.

Neobezny majetok vyznamne rastol v ostatnych troch rokoch az na uroven 19 tis. € a tvori
ho technicka infrastruktdra podniku.

Z obeziného majetku, ktory ma rozkolisany trend, tvoria len margindlnu éast kratkodobé
pohladavky (cca. 2 tis. € z 43 tis. € v roku 2017), podstatnou zlozkou su finanéné ucty (cca. 95 %).

Vlastné imanie malo v prvych dvoch rokoch hodnoteného obdobia negativhe hodnoty
(podnik v predlzeni), v nasledujucich rokoch sa ho podarilo prostrednictvom kladnych vysledkov
hospodarenia opat dostat do plusovych hodnét.
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V roku 2017 vlastné imanie opat pokleslo vplyvom straty vo vyske takmer 15 tis. € a jeho
vyska 22 tis. € je hlboko pod urovriou zdkladného imania, ktoré je vo vyske takmer 95 tis. €.

Dlhodobé zavazky maiju rastuci trend vplyvom ndkupu investicii, kratkodobé zavazky naopak
postupne klesaju na Uroven 19 tis. €.

Suvaha ukazuje nepriaznivy kumulativny vyvoj hospodarenia, ked majitel neziskava Ziadne
benefity z podnikania, ale naopak podnik vyzaduje potencialne dotovanie finanénymi zdrojmi, ¢o
spochybnuje zmysel vlastnenia takejto spolo¢nosti.

11.2.4. Ekonomicko-financné ukazovatele

Vyvoj podniku zachyteny v planovanych Statutarnych vykazoch poskytuje ramcové
informacie a ekonomickej kondicii podniku. V hospodarskej praxi sa osvedcili postupy preverenia
»prvého dojmu“ prostrednictvom suboru ekonomickych ukazovatelov, ktoré upresnuju
informaciu o stave podniku z viacerych uhlov pohladu.

Pri vypocte ukazovatelov boli pouzité standardné postupy ziskavania a overovania spravnosti
dat z vykazu ziskov a strat, sivahy po odcerpani volnych zdrojov a v pripade dat za roky 2013 -
2017 aj z hlavnej knihy.

Rentabilita

Za rozhodujuci ukazovatel ekonomickej vykonnosti podniku je oznafovand rentabilita
(ziskovost), ktord poskytuje informaciu o efektivnosti zhodnocovania majetku a tvorby zisku z
trzieb.

Rentabilita patri k hlavnym ukazovatelom UspesSnosti podniku z pohladu majitela, nakolko
predstavuje zmysel podnikania.

Pri rentabilite je dolezZité sledovat aj trend. Rast ukazovatelov rentability dokumentuje
»ZlepSovanie” podniku pre majitela.

Konstrukcia ukazovatela predpoklada ,Standardné” vysledky podniku, v ktorom podnik
dosahuje kladny hospodarsky vysledok (zisk) a podnik ma ,Standardne” kladné vlastné imanie.
V rokoch 2013 — 2014 bol podnik v strate aj v predizeni, preto nebola rentabilita vypoc¢itana.
V rokoch, ked bol podnik v strate, su ukazovatele rentability zaporné.

Tabulka 6 Data pre vypocet rentability

Ddta pre vypocet rentability AL AL Ak ALt A
Zisk po zdaneni -25 055 18 005 28 434 14 787 -14 833
Aktiva celkom 35119 39802 65 661 79 397 62 946
Vlastné imanie -24 257 -6 252 22182 36 968 22135
Cisty obrat 382 001 353943| 346919| 318457| 273808

Zdroj: Archiv zaddvatela
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Tabulka 7 Analyza rentability

Ukazovatele rentability 2013 2014 2015 2016 2017
(EZC ;ORZG d”;::::,;aaak't(l,t\:‘a’) 713% | 452% | 43,3% | 18,6% | -23,6%
ROF = Rentablllta, vIastneh,o. kapl'talu « « 128,2% 40,0% 67.0%
(zisk po zdaneni / vlastné imanie)
ROS = Rentabilita trieb 6,6% 5,1% 8,2% 4,6% 5,4%
(zisk po zdaneni / trzby)

Rentabilita aktiv je hodne rozkolisana, najma v désledku vysokej volatility vysledku
hospodarenia v jednotlivych rokoch. jej hodnota by mala byt dostato¢ne vysoko nad bankovymi
arokmi.

Rentabilita vlastného kapitalu je klicovy pre vlastnika, nakolko predstavuje zhodnocovanie
vloZzeného kapitalu. Jeho hodnota by mala byt v stredne rizikovom podniku na drovni desiatok
percent. V hodnotenom podniku tejto vyske zodpovedaju roky 2015 — 2016. V roku 2017 nastal
hlboky prepad.

Rentabilita trzieb ukazuje Uspesnost obchodnej ¢innosti a hospodarenia, primerana vyska by
mala byt aspori na Urovni 5 — 10 %. Tejto Urovni sa pribliZil rok 2015, ostatné roky su mierne alebo
hiboko pod odporuc¢anou hodnotou.

Ukazovatele aktivity

Intenzita vyuZivania majetku sa prejavuje v ukazovateloch aktivity podniku.

Tabulka 8 Data pre vypocet ukazovatelov aktivity

Ddta pre vypocet aktivity 2013 2014 2015 2016 2017
Aktiva celkom 35119 39802 65 661 79 397 62 946
NeobeZny majetok 1518 1156 794 12987 19486
Zdsoby 0 0 0 0 0
Krdtkodobé pohladdvky 23 055 8187 9560 2312 2312
Kratkodobé zavdzky 52272 41548 38 969 25 870 18 968
Ndklady na hospoddrsku cinnost 418419 335308 310379 300 696 287 920
Cisty obrat (Trzby) 382 001 353943 346919| 318457| 273808

Zdroj: Archiv zaddvatela
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Aktivita podniku merana poctom obratov poskytuje informdciu kolkokrat sa aktiva ,otocia”
t.j. zmenia na peniaze za stanovené obdobie. Hodnotu obratu aktiv vyrazne ovplyvnuje relativne
nizka droven finanénych uétov po odcerpani ,volnych zdrojov”. Obrat dlhodobého majetku
priebeine rastie v dosledku rychlejSieho rastu trzieb ako dlhodobého majetku. Obrat zdsob m3a
extrémne vysoké hodnoty ako dbsledok stabilne nizkej hodnoty zdsob pri rychlom raste trzieb.
Vysledky vypoctu ukazuje Tabulka 9 Ukazovatele aktivity.

Tabulka 9 Ukazovatele aktivity

Ukazovatele poctu obratov za rok 2013 2014 2015 2016 2017
Obrat aktiv =
Trzby / Aktiva celkom 10,9 89 >3 4,0 43
Obrat dlhodobého majetku =
251 2 4 24 14,1
Trzby / Neobezny majetok >16 306, 36,9 > !
Obrat zdsob = « « « « «
Trzby / Zasoby
Ukazovatele aktivity v diioch AL AL A AL AL
Doba obratu zasob 0 0 0 0 0
Doba inkasa pohladdvok 22 8 10 3 3
Doba Uhrady kratkodobych zavazkov 50 43 41 30 25

Vypocet ukazovatelov obratu v dfioch

Doba obratu zdsob = (365 * Zdsoby) / Triby za tovar a vyrobky

Doba inkasa pohladdvok = (365 * Pohladdvky) / Trzby za tovar a vyrobky

Doba thrady krdtkodobych zdvézkov = (365 * Krdtkodobé zdviizky) / Vyrobnd spotreba

Ukazovatele aktivity v poc¢te obratov maju dostatocné hodnoty.

Doba inkasa pohladavok a uhrady zavazkov maju do roku 2017 priaznivy trend a dosahuju

v zavere priaznivé hodnoty.
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Ukazovatele zadlZzenosti

Podnik moze byt efektivne riadeny len za predpokladu dlhodobého redlneho vplyvu na
rozhodovanie o pouziti zdrojov. Pri neprimeranej zadlZenosti hrozi strata rozhodovacich
pravomoci, preto je zadlZenost doleZitym parametrom pre odhad stability podniku.

Tabulka 10 Data pre vypocet ukazovatelov zadlZzenosti

faé;;:;z;?p““ ukazovatefov 2013 2014 2015 2016 2017

Aktiva celkom 35119| 39802 65661| 79397| 62946
Viastny kapitdl 24257\ 6252 22182| 36968| 22135
Cudzi kapitd 59376| 46054| 43479| 42429| 40811
pohladdvky 23055 8187 9560 2312 2312
Zéviizky 59376| 46054| 43479| 42429| 40811
Zisk pred zdanenim 24764 18965| 36205| 18150| -14833

Zdroj: Archiv zaddvatela

Do roku 2017 je spolo¢nost financovana prevazne z cudzich zdrojov. Hodnoty ukazovatelov
prezentuje Tabulka 11 Analyza zadlZenosti.

Tabulka 11 Analyza zadlZenosti

Ukazovatele zadlZenosti 2013 2014 2015 2016 2017
ZadlZenost 169% 116% 66% 53% 65%
Stupen samofinancovania -0,69 -0,16 0,34 0,47 0,35

ZadlZenost = Zdvdzky/ Aktiva celkom

Stuperi samofinancovania = vlastny kapitdl / celkovy kapitdl

V rokoch 2013 — 2014 bola spolocnost v predlzZeni. V ostatnych troch rokoch dosahuje
podnik primerané hodnoty zadlZenosti aj stupfia samofinancovania.
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Ukazovatele likvidity

Likvidita je ukazovatelom, ktory vyjadruje schopnost podniku plnit zavazky k obchodnym

partnerom.

Nedostatocna likvidita akutne ohrozuje budicnost podniku.

Tabulka 12 Data pre vypocet likvidity

Data pre vypocet ukazovatelov likvidity 2013 2014 2015 2016 2017
financné ucty 8458| 28865| 55119| 62929| 40774
kratkodobé pohladdvky 23 055 8187 9560 2312 2312
Zdsoby 0 0 0 0 0
kratkodobé zdavizky 52272| 41548 38969| 25870| 18968

Zdroj: Archiv zaddvatela

Podnik dosahuje od roku 2015 primerané hodnoty likvidity. Prehlad poskytuje Tabulka 13

Analyza likvidity.

Tabulka 13 Analyza likvidity

Ukazovatele likvidity 2013 2014 2015 2016 2017
Pohotova likvidita 0,162 0,695 1,414 2,433 2,150
BeZna likvidita 0,603 0,892 1,660 2,522 2,272
Celkova likvidita 0,603 0,892 1,660 2,522 2,272

Pohotovad likvidita = Financné ucty / kratkodobé zdavdzky

Beznd likvidita = (Finanéné ucty + Kr. pohladdvky) / krdtkodobé zdvcizky

Celkovd likvidita = (Finan¢né ucty + Kr. pohladdvky + zdsoby) / kratkodobé zdvdzky

Likvidita podniku vzhladom nepredstavuje do roku 2017pre podnik mimoriadne riziko.

11.2.5.

Ekonomické ukazovatele odhalili ako najrizikovejsiu oblast rentabilitu podniku, ktora v roku

2017 spadla do negativnych hodn6t.

V pripade pokracovania negativneho hospodarenia by sa postupne zhorsili aj ostatné
ukazovatele financného zdravia a podnik by vyZzadoval sanaciu od vlastnika.

Zavery z analyzy finan¢ného zdravia
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1.3. Varianty riesenia dalSieho vyvoja spolocnosti

Analyza sucasného stavu konstatovala neudrzatelnost sucasnej podoby podnikania najma
z dévodu negativneho vysledku hospodarenia (straty) spolocnosti, ktord je spOsobena zle
nastavenymi parametrami procesov, ich nakladovosti, cien a objemov poskytovanych sluzieb.

Preto je nevyhnutné, aby majitel spolocnosti rozhodol o dalSom postupe. V tejto casti
dokumentu analyzujeme varianty dalSieho vyvoja spoloénosti so suvisiacimi doésledkami
a rizikami.

1.3.1. Varianty vyvoja trzieb

Dosahovany objem vynosov, ktorych podstatnl cast tvoria trzby z predaja sluZieb,
nepostacuje na pokrytie ndkladov. V nakladoch nie je vyznamny priestor na ich znizovanie, skor
opacne, preto je potrebné hladat spdsob zvysenia trzieb.

Pokial by sa nezvysili ceny a objemy sluzieb, progndza vyvoja trzieb by bola na drovni roku
2017, ako je uvedené v nasledujucej tabulke:

Tabulka 14 Prognoza trzieb 1. variant

Progndza trzieb 2017 2018 2019 2020 2021 2022
1. Variant 2017 2018 2019 2020 2021 2022
za komer&nu spravu 210 567 210567 210 567 210 567 210 567 210 567
za MCP sprava 17 657 17 657 17 657 17 657 17 657 17 657
za MEP mandat 36 835 36 835 36 835 36 835 36 835 36 835
ostatné prijmy 8 749 8749 8749 8749 8749 8749
273 808 273 808 273 808 273 808 273 808 273 808

Trzby je mozné zvysit zvySenim cien, alebo zvySenim objemu poskytovanych sluzieb, alebo
kombinaciou oboch moznosti.

Zvysenie cien je mozné v skupine Komercéna sprava bytov, kde su sucasné ceny pod trhovou
drovriou a je mozné dosiahnut ich zvySenie cca. o 10 %. Zvysenie poplatkov je vsak mozné len po
dohode s vlastnikmi bytov, ¢o predstavuje zvolat schodze a na nich schvalit zvySenie poplatkov
za spravu. Takéto opatrenia vyZzaduju ¢as a vhodnu pripravu, aby to konkurencia nevyuzila na
ziskanie sucasnych klientov BPP, ¢im by sa ekonomickd situacia dramaticky zhorsila. Preto
uvazujeme s 2. Variantom, v ktorom sa trzby za komerénu spravu v roku 2018 zdvihnd 02 %
a v nasledujucich rokoch 010 % zo zakladne roku 2017. Dopady na trzby su uvedené
v nasledujucej tabulke:
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Tabulka 15 Progndza trzieb 2. variant
2. Variant 2017 2018 2019 2020 2021 2022

za komercnu spravu 210 567 214 778 231 624 231 624 231 624 231 624

za MCP sprava 17 657 17 657 17 657 17 657 17 657 17 657

za MCEP mandat 36 835 36 835 36 835 36 835 36 835 36 835

ostatné prijmy 8749 8749 8749 8749 8749 8749

273 808 278 019 294 865 294 865 294 865 294 865

Dalsim variantom vyvoja trzieb (Rozvojovy variant €. 3) je spojeny s aktivnou marketingovou

a akvizi¢nou politikou najma v rokoch 2018-2019 v kombindacii so zvySenim vnimane] kvality
a spolahlivosti poskytovanych sluzieb z pohladu klientov, ¢im by sa podarilo ziskat novych
klientov a mierny narast ostatnych prijmov (doplnkovych sluZieb). Vysledky su uvedené
v nasledujucej tabulke:

Tabulka 16 Progndza trzieb 3. variant

3. Variant 2017 2018 2019 2020 2021 2022
za komercnu spravu 210 567 214 778 231624 239 095 246 567 246 567
za MCP sprava 17 657 17 657 17 657 17 657 17 657 17 657
za MCP mandat 36 835 36 835 36 835 36 835 36 835 36 835
ostatné prijmy 8 749 9186 9 646 10128 10634 11 166
273 808 278 457 295 761 303 715 311 694 312 225

3. Variant predpoklada okrem zvysenia trzieb za komercnu spravu v roku 2018 02 %
a v nasledujucich rokoch o 10 % zo zakladne roku 2017 aj narast poctu spravovanych bytovych
a nebytovych jednotiek v roku 2020 2 domy (zo 62 na 64) a v roku 2021 o 2 domy (zo 64 na 66).

Stvrty variant vyvoja trzieb (Rozvojovy variant €. 4) je spojeny s vy$sim rastom poplatkov za
komerénu spravu, s aktivnou marketingovou a akvizi¢nou politikou najma v rokoch 2018-2019
v kombindcii so zvySenim vnimanej kvality a spolahlivosti poskytovanych sluzieb z pohladu
klientov, ¢im by sa podarilo ziskat novych klientov a mierny narast ostatnych prijmov
(doplnkovych sluzieb). Vysledky st uvedené v nasledujucej tabulke:
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Tabulka 17 Prognadza trzieb 4. variant
4. Variant 2017 2018 2019 2020 2021 2022

za komercnu spravu 210 567 214 778 231624 251 050 271224 271224

za MCP sprdva 17 657 17 657 17 657 17 657 17 657 17 657

za MCP mandat 36 835 36 835 36 835 36 835 36 835 36 835

ostatné prijmy 8 749 9186 9 646 10128 10634 11166

273 808 278 457 295 761 315670 336 350 336 882

4. Variant predpoklada okrem oproti 3. Variantu zvySenie trzieb za komerénu spravu v roku
2018 0 2 %, a v nasledujucom roku o 10 % zo zdkladne roku 2017, v nasledujucich dvoch rokoch
dalSie zvySovanie komercénych poplatkov o5 percent oproti roku 2019 atieZ narast poctu
spravovanych bytovych a nebytovych jednotiek v roku 2020 2 domy (zo 62 na 64) a v roku 2021
0 2 domy (zo 64 na 66).

Teoreticky by sa dalo uvaZovat aj o odvaznejsich rastovych variantoch, ale za sucasnej
vlastnickej Struktiry to nepovazujeme za realistické. Vyrazny rast trzieb vyZzaduje akéného,
nezavislého a skiseného maijitela, ktory sa podla potreby angazuje a velmi flexibilne ovplyviiuje
rozvoj spolo¢nosti.

1.3.2. Vyvoj ludskych zdrojov a osobnych nakladov

Sucasny stav persondlu je nevyhovujuci, najma z pohladu poctu a Ciastoéne kvality
pracovnikov, ako aj ich angazovanosti a zakaznickej orientovanosti.

Fyzicky stav pracovnikov k 1.1.2018 je 11, priemerny stav pracovnikov v roku 2012 bol 12,2.

Aby sa zabezpecila nevyhnutna ¢innost BPP a poskytovanie primerane kvalitnych sluZieb
v nasledujucom obdobi, je potrebné dosiahnut stav 13 az 14 pracovnikov podla ambicidznosti
zamerov spolocnosti.

Z praktického pohladu uvaziujeme sdvomi alternativami vyvoja poctu pracovnikov
a sUvisiacich osobnych nakladov:

e Alternativa 1 — zvySenie poctu pracovnikov na 13 od roku 2018 tak, aby bola spolo¢nost
schopna poskytovat primerane kvalitné a spolahlivé sluzby

e Alternativa 2 s ndrastom poctu pracovnikov na 14 v rokoch 2018 — 2020 (Rozvojovy
variant). Pracovnik navyse oproti predchadzajicemu variantu bude zabezpecovat
marketing, akvizi¢nu ¢innost a pasportizaciu objektov.

Sucasné platy pracovnikov su pod trhovou Uroviou a negarantuju udrzZanie a toboz ziskanie
novych kvalitnych pracovnikov. Preto v oboch alternativach uvazujeme s medzironym narastom
miezd v roku 2018 v priemere o 10%, v nasledujucich rokoch 0 4 % a v roku 2022 o 2 %.
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Alternativy vyvoja pracovnikov a osobnych nakladov su v nasledujucich tabulkach:

Tabul'ka 18 Alternativa 1 vyvoja pracovnikov a osobnych nakladov

Alternativa 1 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Pocet 12,2 13 13 13 13 13
zamestnancov
Narast miezd 0% 4% 4% 4% 4% 2%
medzirocny
Osobné naklady
s 188 391 € 208 774 € 217 125 € 225810 € 234 843 € 239540 €
Tabulka 19 Alternativa 2 vyvoja pracovnikov a osobnych nakladov

Alternativa 2 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Pocet 12,2 14 14 14 13 13
zamestnancov
Narast miezd 0% 4% 4% 4% 4% 2%
medzirocny
S:;’Izne naklady | 1gg391€ | 22483a€ | 233827€ | 243180€ | 234843€ | 239540€

11.3.3.

Varianty dosahovania vynosov rozvoja

Vyvoj tvorby zisku

[udskych zdrojov a osobnych nakladov nam

determinuju mozny vyvoj hospodarenia spoloc¢nosti. Ostatné naklady spoloc¢nosti maju viac-
menej fixny charakter a tvoria len 1/3 celkovych nakladov. Pokial nepredpokladame vyznamnu
reorganizaciu spoloc¢nosti, ako prestahovanie do novych priestorov alebo menenie najomnych

zmluv, ich buducu vysku o¢akdavame na urovni roka 2017.

Pre odhad vyvoja hospodarenia spolocnosti a tvorby zisku sme vytvorili 3 varianty, ktoré su
rozvedené v nasledujucich odsekoch:

e Variant ¢. 1 (Konzervativny variant), ktory neuvazuje so zvy$enim poplatkov za sluzby, ale
zohladnuje doplnenie poctu pracovnikov na 13 a postupné zvySovanie ich platov.

e Variant ¢. 2 (Konsolida¢ny variant), ktory uvaZzuje s postupnym zvySenim poplatkov za
komeréné sluzby na droven + 10%, a zohladriuje doplnenie poctu pracovnikov na 13
a postupné zvysSovanie ich platov.

v

e Variant ¢. 3 (Rozvojovy variant), ktory uvaZuje s postupnym zvySenim poplatkov za
komercné sluzby na uroven + 10%, ziskanie novych klientov (2 + 2 domy) a zohladnuje
doplnenie poctu pracovnikov na 14 v rokoch 2018-2020 a postupné zvySovanie ich platov.

e Variant €. 4 (Progresivny rozvojovy variant), ktory predpoklada oproti 3. Variantu zvysenie
trzieb za komercnu spréavu v roku 2018 o 2 %, a v nasledujucom roku o 10 % zo zakladne roku
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2017, v nasledujucich dvoch rokoch dalSie zvySovanie komerénych poplatkov o 5 percent
oproti roku 2019 aZ na hladinu narastu 020 % oproti roku 2017 a tiez ndrast poctu
spravovanych bytovych a nebytovych jednotiek v roku 2020 2 domy (zo 62 na 64) a v roku

2021 o 2 domy (zo 64 na 66).

Uvedené varianty su blizSie rozvedené v nasledujucich odsekoch:

1.3.4. Variant ¢.1: Pokracovanie v podnikani so su¢asnymi poplatkami

Variant ¢.1 — Konzervativny variant predpokladd pokracovanie v podnikani so su¢asnymi
poplatkami a zohladriuje doplnenie poctu pracovnikov na 13 a postupné zvysSovanie ich platov.
Ostatné naklady spoloc¢nosti kopiruju hladinu roka 2017.

Vyvoj hospodarenia ukazuje Tabulka 20 Variant ¢. 1.

Tabulka 20 Variant ¢. 1 Vykaz ziskov a strat

Variant 1
Vykaz ziskov a strat 2017 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Cisty obrat (Cast uct. tr. 6 podla zakona) 273 808 273808 | 273808 | 273808 | 273808 | 273 808
Vynosy z hospodarskej €innosti spolu sucet 273 808 273808 | 273808 | 273808 | 273808 | 273 808
Trzby z predaja sluZieb 273 808 273808 | 273808 | 273808 | 273808 | 273 808
Trzby z predaja majetku

Naklady na hospodarsku &innost spolu 287 920 305074 | 313425 322110 | 331143 | 335840
Spotreba materialu, energie a ostatnych neskladovateln| 16 237 16 000 16 000 16 000 16 000 16 000
Sluzby 77 851 75 000 75 000 75 000 75 000 75 000
Osobné naklady 188 391 208 774 | 217 125 | 225810 | 234843 | 239540
Dane a poplatky 289 300 300 300 300 300
Odpisy a opravné polozky k dlhodobému nehmotnému 3621 3500 3500 3500 3500 3500
Ostatné naklady na hospodarsku ¢innost 1530 1500 1500 1500 1500 1500
Vysledok hospodarenia z hospodarskej €innosti -14 112 -31266 | -39617 | -48302| -57335| -62032
Pridana hodnota 179 719 182808 | 182808 | 182808 | 182808 | 182 808
Vysledok hospodarenia z finan¢nej €innosti -721 -800 -800 -800 -800 -800
Vysledok hospodarenia za uc¢tovné obdobie pred zdangd -14 833 -32066 | -40417 | -49102| -58135( -62832
Vysledok hospodarenia za Gctovné obdobie po zdaneni| -14 833 -32066 | -40417 | -49102| -58135| -62832
Kumulativna strata od 2018 X -32066 | -72484 | -121 586 | -179 721 | -242 552

Uvedeny variant je neudrzatelny, nakolko konstantna vyska trZieb nedokaze pokryt rastuce
naklady. Vysledkom je vyznamna kaZdorocénd strata, ktorad by dosiahla v kumulative za 5 rokov

Urovne vySe 240 000 €.
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1.3.5. Variant ¢.2: Konsolida¢ny variant so zvySenim poplatkov

Variant ¢.2 — Konsolidaény variant predpoklada postupné zvysenie poplatkov za komercné
sluzby na droven + 10%, a zohladriuje doplnenie poctu pracovnikov na 13 a postupné zvySovanie
ich platov.

Ostatné naklady spoloc¢nosti kopiruju hladinu roka 2017.

Vyvoj hospodarenia Variantu 2 ukazuje nasledujuca tabulka:

Tabulka 21 Variant ¢. 2 Vykaz ziskov a strat

Variant 2
Vykaz ziskov a strat 2017 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Cisty obrat (€ast ct. tr. 6 podla zakona) 273 808 278019 | 294865 | 294865 | 294 865 | 294 865
Vynosy z hospodarskej ¢innosti spolu stucet 273 808 278019 ( 294865 | 294865 | 294865 | 294 865
Trzby z predaja sluZieb 273 808 278019 | 294 865 | 294865 | 294865 | 294 865
Trzby z predaja majetku

Naklady na hospodarsku &innost spolu 287 920 305074 | 313425 | 322110 331143 | 335840
Spotreba materidlu, energie a ostatnych neskladovateln| 16 237 16 000 16 000 16 000 16 000 16 000
Sluzby 77 851 75 000 75 000 75 000 75 000 75 000
Osobné naklady 188 391 208 774 | 217 125 | 225810 | 234843 | 239540
Dane a poplatky 289 300 300 300 300 300
Odpisy a opravné polozky k dlhodobému nehmotnému 3621 3500 3500 3500 3500 3500
Ostatné naklady na hospodarsku ¢innost 1530 1500 1500 1500 1500 1500
Vysledok hospodarenia z hospodarskej ¢innosti -14 112 -27055 | -18561( -27246| -36278 | -40975
Pridana hodnota 179 719 187 019 | 203865 | 203 865 | 203 865 | 203 865
Vysledok hospodarenia z financnej ¢innosti -721 -800 -800 -800 -800 -800
Vysledok hospodarenia za uctovné obdobie pred zdangd -14 833 -27855| -19361( -28046 | -37078 | -41775
Vysledok hospodarenia za uctovné obdobie po zdaneni| -14 833 -27855| -19361( -28046 | -37078 | -41775
Kumulativna strata od 2018 -27855| -47216 | -75261 | -112339 | -154114

Postupny ndrast trzieb ciastoéne zmierfiuje narast nakladov, avSak nepostacuje na
generovanie zisku. Tento variant je rovnako neudrzatelny, vysledkom je vyznamnd kazdorocna
strata, ktora by dosiahla v kumulative za 5 rokov Urovne vySe 150 000 €.
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1.3.6. Variant ¢.3: Rozvojovy variant so ziskanim novych klientov

Predchadzajuce varianty ukazuju, Ze nie je udrzatelné hospodarenie, pokial sa komercné
poplatky zvysSia na hladinu + 10 % oproti roku 2017 kvoli tlaku na osobné naklady. RieSenim sa
javi rozvojovy Variant 3, vktorom uvaziujeme so ziskanim novych klientov a zaroven
s novoprijatym pracovnikom pre roky 2018 — 2020, ktory bude mat na starosti okrem
pasportizacie aj marketing a akviziciu novych klientov.

Ostatné naklady spolo¢nosti kopiruju hladinu roka 2017.

Vyvoj hospodarenia Variantu 3 ukazuje nasledujuca tabulka:

Tabulka 22 Variant ¢. 3 Vykaz ziskov a strat

Variant 3
Vykaz ziskov a strat 2017 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Cisty obrat (Cast uct. tr. 6 podla zakona) 273 808 278457 | 295761 | 303715 | 311694 | 312 225
Vynosy z hospodarskej ¢innosti spolu sucet 273 808 278457 | 295761 | 303715 | 311694 | 312225
TrZby z predaja sluzieb 273 808 278457 | 295761 | 303715 | 311694 | 312225
Trzby z predaja majetku

Naklady na hospodarsku &innost spolu 287 920 321134 | 330127 | 339480 | 331143 | 335840
Spotreba materialu, energie a ostatnych neskladovateln| 16 237 16 000 16 000 16 000 16 000 16 000
Sluzby 77 851 75 000 75 000 75 000 75 000 75 000
Osobné naklady 188 391 224 834 | 233827 | 243180 | 234843 | 239540
Dane a poplatky 289 300 300 300 300 300
Odpisy a opravné polozky k dlhodobému nehmotnému 3621 3500 3500 3500 3500 3500
Ostatné naklady na hospodarsku ¢innost 1530 1500 1500 1500 1500 1500
Vysledok hospodarenia z hospodarskej ¢innosti -14 112 -42677 | -34366| -35765| -19449( -23614
Pridana hodnota 179 719 187457 | 204761 | 212715 | 220694 | 221 225
Vysledok hospodarenia z financnej innosti -721 -800 -800 -800 -800 -800
Vysledok hospodarenia za uctovné obdobie pred zdang -14 833 43477 | -35166 | -36565| -20249 ( -24414
Vysledok hospodarenia za Gctovné obdobie po zdaneni| -14 833 -43477 | -35166 | -36565| -20249( -24414
Vysledok hospodarenia kumulativ od 2018 -43 477 | -78 643 | -115 208 | -135 457 | -159 871

Trzby v tomto variante rastu rychlejsie, ako v predchadzajucich, avsak CiastoCne sa zvysuje aj
pocet pracovnikov a s nimi suvisiace osobné naklady v rokoch 2018 — 2020. Tato kombindcia stale
nepostacuje na generovanie zisku. Aj 3. Variant je neudriatelny, vysledkom je vyznamnad
kazdoro€na strata, ktora by dosiahla v kumulative za 5 rokov Urovne 160 000 €.
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1.3.7. Variant ¢.4: Progresivny rozvojovy variant

Predchadzajlce varianty nedokazu vygenerovat kladny vysledok hospodarenia najma kvoli
nedostatoénym trzbam. MoZiné zlepSenie je uvedené v rozvojovom Variante 4, v ktorom
uvazujeme so ziskanim novych klientov a zaroven novoprijatym pracovnikom pre roky 2018 —
2020, ktory bude mat na starosti okrem pasportizacie aj marketing a akviziciu novych klientov.

Je to najodvaznejsi variant s cielovym ndrastom komerénych poplatkov o 20 % oproti hladine
roku 2017 a zaroven s ndrastom poctu domov z 62 na 66.

Ostatné naklady spoloc¢nosti kopiruju hladinu roka 2017.

Vyvoj hospodarenia Variantu 4 ukazuje nasledujuca tabulka:

Tabulka 23 Variant ¢. 4 Vykaz ziskov a strat

Skutoénost Variant 4
Vykaz ziskov a strat 2017 2018 | 2019 | 2020 [ 2021 | 2022

Cisty obrat (Cast Gct. tr. 6 podla zakona) 273 808 278457 | 295761 | 315670 | 336350 | 336 882
Vynosy z hospodarskej ¢innosti spolu sucet 273 808 278457 | 295761 | 315670 | 336350 | 336882
Trzby z predaja sluZieb 273 808 278457 | 295761 | 315670 | 336350 | 336882
Trzby z predaja majetku

Naklady na hospodarsku &innost spolu 287 920 321134 | 330127 | 339480 | 331143 | 335840
Spotreba materialu, energie a ostatnych neskladovateln| 16 237 16 000 16 000 16 000 16 000 16 000
Sluzby 77 851 75 000 75 000 75 000 75 000 75 000
Osobné naklady 188 391 224 834 | 233827 | 243180 | 234843 | 239540
Dane a poplatky 289 300 300 300 300 300
Odpisy a opravné polozky k dlhodobému nehmotnému 3621 3500 3500 3500 3500 3500
Ostatné naklady na hospodarsku ¢innost 1530 1500 1500 1500 1500 1500
Vysledok hospodarenia z hospodarskej ¢innosti -14 112 -42677 | -34366 | -23810 5208 1043
Pridana hodnota 179 719 187 457 | 204761 | 224 670 | 245350 | 245 882
Vysledok hospodarenia z financnej ¢innosti -721 -800 -800 -800 -800 -800
Vysledok hospodarenia za tGictovné obdobie pred zdand -14 833 -43477 | -35166 | -24610 4408 243
Vysledok hospodarenia za uctovné obdobie po zdaneni| -14 833 -43 477 | -35166 | -24610 3526 194
Vysledok hospodarenia kumulativ od 2018 | X -43477 | -78643 | -103253 | -99727 | -99533

Trzby v tomto variante rastU najrychlejSie oproti predchadzajucim variantom, Ciastocne sa
zvysSuje aj pocet pracovnikov a s nimi suvisiace osobné naklady v rokoch 2018 — 2020. Tato
kombinacia umozni generovanie zisku vrokoch 2012 a 2022, avSak s klesajucim trendom
a s mizivou rentabilitou trzieb. Vysledkom je sice miernejSia strata, avSak za obdobie 5
nasledujucich rokov by dosiahla v kumulative trovne 100 000 €.
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11.4. Navrhované riesenie

Vsetky Styri predchadzajlce varianty preukazali neudrzatelnost hospodarenia BPP v sucasnej
podobe, pokial by nebolo zaistené kazdoroéné dotovanie vzniknutej straty.

Nakolko BPP poskytuje Standardné sluzby s dostatocnym pokrytim trhu ponukou
konkurenénych subjektov, je tazko obhajitelné takéto pokracovanie v ¢innosti.

Urcite by mohli byt vypracované dalsie ,odvaznejsie” varianty hospodarenia BPP, ktoré by
uvazovali s redukciou ndkladov, s vyznamnejSim zvySenim poplatkov, alebo s vysSim rastom
novych klientov ako vo Variante 3 a 4.

Kazda z takychto uvah vsak prinasa vyssie rizika:
- redukcia ndkladov prindsa riziko dlhodobejsej neudrzatelnosti — ¢o by sa v praxi
prejavilo odchodom kvalitnejsich pracovnikov, nemoznostou ziskania novych kvalitnych

pracovnikov a rastom nespokojnosti klientov, ¢o by prinieslo odlev klientov ku
konkurencii.

- narast poplatkov bez adekvatnej ponuky kvalitnejsich a komplexnejsich sluzieb by zvysil
riziko odchodu sucasnych klientov ku konkurencii,

- zamer ziskat novych klientov by znamenalo prefinancovat akvizi¢na ¢innost ¢i uz cez
novych pracovnikov, alebo zaplatit externé sluzby. Zaroven by bolo nutné zabezpecit
kvalitny vykon sluZieb, ¢o ma vplav na dalsi rast nakladov.

Brzdou pre odvazinejsie rieSenia, ktoré vyzaduju zvySenie podnikatelského rizika, je suc¢asna
vlastnicka Struktura. Od sucasného vlastnika nemozno oc¢akavat vyznamnejsie financné investicie
do spolo¢nosti (ako by sa zdovodnili, ked’ by hrozilo riziko, Ze nebudu ndvratné?), ani flexibilné
odvazine rozhodnutia pri vzniknutych problémoch, ohrozeniach, ale aj pri podnikatelskych
prilezitostiach na trhu.

Z uvedenych dovodov sa ndm javi ako optimalne strategické rieSenie spenazit majetok
spolo¢nika v podobe 100 % obchodného podielu v spolo¢nosti Bytovy podnik Petrzalka s.r.o.
prostrednictvom odpredaja tohto podielu takym spb6sobom, aby bola vygenerovana suma ¢o
najblizSie k objektivnej trhovej hodnote spoloénosti.
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. Zaver

Podnik je v zlozZitej ekonomickej situdcii, ktora si vyzaduje premyslené a profesiondlne
rieSenie krizy. S vysokou mierou pravdepodobnosti vznikne kazdom z uvazovanych variantov
spoloc¢nikovi kumulovana vyznamna strata.

Odbornym posudenim sa potvrdili skutoénosti a zavery v podklade dodanom
objedndvatelom, , Analyza stavu a vyvoja Bytového podniku,s.r.0.”

lll.1. Odpoved na zadanu otazku

Znalec identifikoval 3 relevantné varianty podnikania spolo¢nosti v Bytovy podnik Petrzalka
s.r.o. vobdobi po 31. 12. 2017 so zachovanim vlastnickej kontinuity:

e Variant €. 1 (Konzervativny variant)
e Variant €. 2 (Konsolida¢ny variant)
e Variant ¢. 3 (Rozvojovy variant)

e Variant ¢. 4 (Progresivny rozvojovy variant)

Dosledkom vsetkych uvazovanych variantov je kumulativna strata, ktora by vyzadovala od
spolo¢nika dlhodobé priebezné doplriianie kapitalu do spoloénosti.

Ako ekonomicky najvyhodnejsie a najmenej rizikové riesSenie navrhujeme odpredaj 100 %
obchodného podielu v spolo¢nosti Bytovy podnik Petrzalka s.r.o.

Odborné posudenie vyhotovil znalecky tim GRADIENT 5, spol. s r.o.,
Dubravska cesta 9, 841 04 Bratislava

V Bratislave, 24. 1. 2018

zodpovedny za vypracovanie posudku
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Zapis zo zasadnutia Dozornej rady Bytového podniku Petrzalka, s.r.o.

konaného dna 26.02.2018 o 16.00 hod v sidle Bytového podniku Petrzalka, s.r.o. (dalej len
BPP) Haanova 10, Bratislava.

1. Zasadnutie dozornej rady otvoril predseda Ing. Jan Karman. KonStatoval, Zze su pritomni
piati ¢clenovia dozornej rady, Mgr. lvana AntosSova, Ing. Jozef Vydra, pan Gabriel Gazi, Ing.
Jan Karman, Ing. Julian Lukacek, za BPP s.r.o. JUDr. Peter Plucinsky.

Predseda dozornej rady, Ing. Jdn Karman navrhol za overovatelov zapisnice Ing. Jozefa
Vydru a Ing. Jana Karmana, za zapisovatela zapisnice p. Marcelu Bénesovu.

Hlasovanie: Za:5 hlasy proti: O hlasov zdrzalo sa: 0 hlasov
Uznesenie:

Dozornad rada schvaluje Ing. Vydru a Ing. Karmana za overovatelov zapisnice a p.
Bénesovu za zapisovatela.

2. Predseda dozornej rady poziadal konatela BPP s.r.o. JUDr. Plu¢inského, aby informoval
dozornu radu o vysledkoch hospodarenia BPP s.r.o. za rok 2017.

JUDr. Plucinsky informoval pritomnych o trzbach a vydavkoch BPP podla uc¢tovnej
uzavierky a danového priznania za rok 2017, ktoré boli dozornej rade predlozené. Podla
vysledkov hospodarenia BPP, kumulativna strata ku driu 31.12.2017 je vo vyske 83 000,00
€.

Danové priznanie ako aj uc¢tovna uzavierka boli doru¢ené Danovému uradu Bratislava 5,
&im vodi §tatu je vietko vysporiadané. Starostovi MC Petrzalka bola predloiend koncepcia
BPP s.r.0. a na posudenie materidl o rozvoji BPP a variantov rieSenia dalSieho podnikania.

V oblasti spravovania komercénych bytovych domov, dochadza k ukonceniu spravy
bytového domu na ulici Krasnohorska 22 ku driu 31.05.2018. Dévodom je vyber nového
spravcu zo strany vlastnikov. Podla indikacii predpokladame, Ze s uvedenym zamerom
budu takto postupovat dalSie styri bytové domy. Na zaklade oslovenia vo veci spravovania
bytovych domov boli zo strany BPP zaslané 4 ponuky na spravovanie novych bytovych
domov.

Vzhladom k tomu, Ze za 11 rokov vykonu spravy komerénych domov, BPP nezmenil vysku
poplatku za spravu, za doterajsiu cenu je to neudrzatelné a spravu domov nie je mozné
vykonavat efektivne. BPP postupne predklada navrh novych zmliv o vykone spravy

a cennik poskytovanych doplnkovych sluzieb pre vSetky spravované bytové domy, vratane
zvySenia mesacného poplatku za spravu.

KedZe neustale pretrvdava nedostatocné persondlne obsadenie v oblasti technického
spravcu (dlhodoba praceneschopnost zamestnankyne) a z tohto hladiska aj skvalitnenie



poskytovanych sluzieb v tejto oblasti, od 01.03.2018 bol prijaty zamestnanec na poziciu
technického spravcu a managera projektov a veduceho skupiny technickych spravcov.

. V suvislosti s poziadavkou pana Gaziho vo veci predaja sluzobného motorového vozidla,
predseda dozornej rady p. Karman poziadal JUDr. Plu¢inského o vyjadrenie sa k tejto
zalezitosti.

Motorové vozidlo Skoda Octavia — combi nebolo ekonomicky a najma pre potreby
realneho vyuzitia vozidla, nebolo ucelovo efektivne pre BPP. Vozidlo bolo ponuknuté

k prevzatiu Miestnemu uradu Petrzalka, ktory ponuku k prevzatiu leasingu odmietol.
Pristupilo sa k ukonceni leasingovej zmluvy so spolo¢nostou VOLKSWAGEN Financné
sluzby Slovensko s.r.o. v zastupeni Auto Lamac spol. s r.o. Na zaklade predloZzenej
kalkulacie bolo motorové vozidlo odpredané spat leasingovej spoloénosti.

Financné vyhodnotenie: Kipna cena motorového vozidla bola vo vyske 17 315,00 €

s Urokovou sadzbou vo vyike 2,18 %. U¢tovna zostatkova suma ku driu 31.12.2017 bola vo
vySke 10 460,00 €, motorové vozidlo bolo predané v sume 11 250,00 €, ¢im predajom
motorového vozidla vznikol zisk vo vyske 790,00 € ako aj k znizeniu dlhodobého zavazku.
Pritomnym boli poskytnuté vsetky podklady k nahliadnutiu.

. Predseda dozornej rady poZziadal pritomnych, aby sa vyjadrili a podali stanovisko
k predlozenému materialu o rozvoji BPP a navrhovanych Styroch variantov riesSenia
dalSieho fungovania BPP.

Ing. Karman: Po prestudovani materialu a prehodnoteni vSetkych variantov riesenia
dalsieho podnikania BPP, su len dve alternativy. Prvou moznostou je zachovanie
vlastnickej kontinuity, pricom MC Petrzalka bude nutend podielat sa na nakladovosti BPP,
vykrytia evidovanej straty, ktord aj vo Stvrtom predloZzenom variante stale neznizuje
stratu, ale ju iba (mierne) zvySuje. V tom nevidi velku perspektivu. Druhda moznost je
zmena vlastnictva — predaj vlastnickych prav so zachovanim socidlneho aspektu, ku ktorej
sa priklana a bude odporucat vypracovanie takéhoto projektu. Na jednej strane su
vysledky a na druhej analyza hospodarenia, neodporuca ist do dalSieho rizika straty.

Ing. Lukacek: poukazal na to, Ze prva alternativa by bola pre MC Petrzalka vyraznym
finan¢nym zataZzenim s velkym rizikom do buducnosti. Druht alternativu odporuca, hlavne
z pohladu ekonéma.

Pan Gazi je za prvu alternativu. Ako povedal pan Vydra, ak je MC ochotnd dotovat BPP,
potom je tieZ za prvu alternativu.

Hlasovanie k alternative: ,Zachovanie vlastnickej kontinuity, pricom MC Petrzalka bude
povinna podielat sa na nakladoch”

Za: 2 Proti: 2 Zdrzalisa: O
Hlasovanie k alternative: ,,Zmena vlastnictva predajom vlastnickych prav“

Za: 2 Proti: 2 Zdrzalisa: O



5. V diskusii vystapil Ing. Vydra s vyjadrenim, Ze ak chce MC Petrzalka udrzat BPP, musi dat
dotdciu, ktora je financne narocna. Ak nie, je potrebné vlastnicky podiel odpredat.
Zaroven prehodnotil svoje hlasovanie v bode 4 a priklonil sa k druhej alternative. Preto
nakoniec hlasovanie dopadlo takto:

Za: 3 Proti: 1 Zdrzalisa: O

Uznesenie:

Dozorna rada navrhuje MC Petrzalka, ako jedinému spoloénikovi zmenu vlastnickych
vztahov a odpredat vlastnicke prava k BPP.

6. Predseda dozornej rady po prerokovani bodov zasadnutie ukoncil a podakoval za ucast.

Zapisal: Marcela Bénesova
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