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Návrh uznesenia: 

 
Miestna rada mestskej časti Bratislava-Petržalka 
 
o d p o r ú č a 
 
Miestnemu zastupiteľstvu mestskej časti Bratislava-Petržalka    
 
A.  zobrať  na vedomie 
 
materiály predložené konateľom ku koncepcii BPP, s. r. o. ,  
 
B.  požiadať  

 
DR BPP, s. r. o. v súčinnosti s  konateľom spoločnosti  BPP, s. r. o.  
 

1. pripraviť podklady a kritériá pre   verejnú obchodnú súťaž  na kapitálový vstup tretieho 
subjektu – spoločnosti, prevod obchodného podielu spoločnosti BPP, s. r. o.  za 
ekonomicky najvýhodnejších podmienok  a benefitov pre zakladateľa – Mestská časť 
Bratislava - Petržalka.  

         Termín : do  30. apríla  2018 
 

2. Realizovať  verejnú obchodnú súťaž a výsledok predložiť zakladateľovi spoločnosti BPP, 
s. r. o. k schváleniu.  

         Termín :  do 30.júna 2018 
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Bytový podnik Petržalka s.r.o. 

Haanova 10, 852 23 Bratislava 

 

Analýza stavu a vývoja . 
 

 

Základné údaje : 

 
Bytový podnik Petržalka, s. r. o. bol založený mestskou časťou Bratislava-Petržalka 
transformáciou z príspevkovej organizácie a  vznikol 21.8.2007. Po svojom vzniku spoločnosť 
pokračovala vo výkone činnosti správy bytov, nebytových priestorov, garáží, garážových stojísk 
a to či už vo vlastníctve  súkromných osôb alebo vo vlastníctve Hlavného mesta SR Bratislava  
(obecných bytov a nebytových priestorov v mestskej časti Petržalka). Do základného imania, bol 
vložený nepeňažný vklad v hodnote 94768,63 Euro a peniaze v sume 6638,78 Euro. 
Bytový podnik Petržalka, s. r. o. od svojho vzniku prešiel určitým  vývojom. V rámci pôsobenia  
v mestskej časti Petržalka bol a je nútený odolávať konkurenčnému tlaku pri snahe zabezpečiť 
prijateľné podmienky pre správu obecných bytov a nebytových priestorov ako aj jej ostatných 
obyvateľov – vlastníkov bytov a nebytových priestorov. Spájal teda dve hodnoty. Jednak výkon 
správy v nekomerčnej podobe pre Mestskú časť a na druhej strane správu bytov a nebytových 
priestorov  súkromných vlastníkov, avšak pod stálym tlakom minulosti, vedomia obyvateľov, že 
ide o spoločnosť založenú mestskou časťou Petržalka – a vykonávať ju síce ako podnikateľský 
subjekt – obchodná spoločnosť, ale nie až tak komerčne 

Po transformácii, vzniku spoločnosti BPP, s. r. o. a reálnom začatí činnosti sa postupom času 
začalo prejavovať negatívne pôsobenie objektívnych vonkajších faktorov vo forme 
konkurenčných subjektov, ktoré dokázali presvedčiť a ponúknuť  záujemcom o správu bytov 
a nebytových priestorov aj s rôznymi doplnkovými službami, prípadne aj za výhodnejších 
podmienok ako BPP, s. r. o., aj keď niekedy len prechodne. Samozrejmý vplyv mala aj ich lepšia  
marketingová stratégia, ktorá u BPP, s. r. o. bola trvale podceňovaná.   
Činnosť podniku samozrejme ovplyvnili aj výmeny vo vedení  spoločnosti. Za desať rokov 
existencie spoločnosti sa vystriedalo päť konateľov spoločnosti a dvaja prokuristi. Výsledný stav 
spoločnosti  nie je dobrý a vyžaduje si zásadné strategické rozhodnutie ako ďalej.  
 
Vývoj spoločnosti dospel do štádia, kedy považujem za potrebné zakladateľa, Mestskú časť 
Petržalka, respektíve zastupiteľstvo, informovať v širšom kontexte o doterajšom vývoji 
spoločnosti a so súčasným stavom tak, aby bolo možné si vytvoriť komplexný názor z hľadiska  
strategického rozhodnutia,  ako ďalej s Bytovým podnikom Petržalka, s.r.o. 
 
V úvode považujem za potrebné uviesť niekoľko skutočností, ktoré tiež dokresľujú stav 
spoločnosti v čase, kedy som preberal funkciu konateľa. 
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Vnútropodnikové normy a  riadiace akty : 
- Smernice pre obstarávanie - 1/2007 s dodatkami,  smernice neaktuálne.  Od mája 2016  sa 
postupuje  podľa "Právne stanovisko k posúdeniu postavenia spoločnosti BPP, s.r.o. 
z pohľadu verejného obstarávania– máj 2016" 

- Postup pri obstarávaní  pre informáciu  vlastníkov bytov  podľa zákona 182/1993 nie je 
spracovaný, 
- Mzdový poriadok - 4/2007, s dodatkami, spresniť a aktualizovať, 
- Organizačne – prevádzkový poriadok vydaný  v roku 2008, absolútne nezodpovedá 
skutočnému stavu, 
- Pracovný poriadok -  1/2008 -  neaktuálny, 
- Ochrana osobných údajov 3/2008, aktualizovať, 
- Vypracovanie správy o činnosti BPP - 7/2008, aktualizovať, 
- Registratúrny poriadok - 9/2008, 
- Registratúrny plán - 10/2008,  + manuál, 
- Podpisový poriadok - 11/2008, aktualizovať, nezodpovedá skutočnému stavu, 
- Používanie služobných  motorových vozidiel - 12/2008, nezodpovedá skutočnosti, 
- Používanie telefónnych liniek - 13/2008, aktualizovať, 
- Požiarny štatút - vydaný 2011,  nahrádza ho požiarna identifikačná karta z 09.01.2016, 
- Postup pri prevzatí  BD do správy, vydaný 2009, 
- Prevádzkový predpis  pre elektrické zariadenia bez dátumu vydania, 
- Postup pri zabezpečovaní odstránenia  systémových porúch  domu, 
- Reklamačný priadok vydaný 2011, 
- Vymáhanie pohľadávok - 1/2013, aktualizovať postupy a lehoty, 
- Smernica  na vyúčtovanie  nákladov za služby  BD a NP- 4/2013, 
- Smernica - Stravné lístky  zvýšenie hodnoty - 1/2016, 
- Smernica pre obeh účtovných dokladov - 2/2016, 
- Smernica pre vedenie účtovníctva  3/2016, 

 
 Väčšina smerníc je zastaralá, neaktuálna. Najmä z hľadiska internej organizácie 
spoločnosti, jej externej uvedené dokumenty nezabezpečujú systematické riadenie a výkon 
činnosti, sú z vecného a právneho hľadiska neúčinné. Nevytvárajú pre zamestnancov podmienky 
pre jednoznačne určené postupy, práva a povinnosti pri plnení pracovných úloh. 
Je bezpodmienečne nutné ich aktualizovať a spracovať vo vecne a právne určitom znení. 
Zmluvy o výkone správy objektov sú uzatvárané od roku 2007, až na výnimky neskôr 
neaktualizované z hľadiska obsahu a spôsobu výkonu správy, cien za správu, celkovo 
nezodpovedajú súčasným podmienkam. Je nutné ich novelizovať v súčinnosti s vlastníkmi. 
Cenník poskytovaných služieb z roku 2014 je prakticky interným dokumentom, nebol predložený 
a odsúhlasený vlastníkmi spravovaných BD, čo spôsobuje problémy pri poskytovaní 
doplnkových služieb a najmä keď ich podnik potrebuje vyúčtovať. 
 
 Majetok spoločnosti tvorí zariadenie a technika v užívaní, je po životnosti, vyradená. 
Spoločnosť nemá žiadnu evidenciu iného majetku, len ako je uvedený v zostave DHIM majetku, 
(obsahuje pár položiek). Súpis nepeňažného vkladu nie je v spoločnosti riadnym spôsobom 
evidovaný, vrátane  akéhokoľvek majetku, (napríklad nábytok, programové vybavenie- software), 
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ktorý spoločnosť pre svoju činnosť používa. Zoznam inštalovaných a používaných software 
spoločnosť nemá. 
 Pracovné zmluvy sú z väčšej časti z rokov 2007, dodatky neriešia podstatné skutočnosti z 
pohľadu pracovných náplní a je nutné ich prepracovať na súčasný právny stav, doplniť  o nové 
skutočnosti, zreálniť popisy práce, dohody o mlčanlivosti, a podobne. 
 
Všeobecne v širších  súvislostiach: 
 
 Z pohľadu podmienok prostredia, v ktorom spoločnosť pôsobí, je možné konštatovať, že 
makroekonomické prostredie v oblasti výkonu správy je stabilizované. Bývanie je základnou 
potrebou a obyvatelia Mestskej časti Petržalka aj iných lokalít  Bratislavy v zásade s nákladmi na 
jeho správu počítajú. Nehľadiac na to, že v prípade nutnosti existujú účinné nástroje na 
vymoženie neuhradených poplatkov za poskytnuté služby, alebo príspevkov do fondu prevádzky, 
údržby, opráv. Obyvateľstvo Petržalky nie je síce v celom rozsahu sociálne a ekonomicky 
z najvyššej skupiny, avšak Bratislavský región umožňuje aj ostatným skupinám primeranú 
schopnosť zabezpečiť si na účely bývania dostatok prostriedkov. To znamená, že nie je 
predpoklad ohrozenia spoločnosti z titulu masívneho neplatenia poplatkov za výkon správy, 
prípadne príspevkov do fondu prevádzky, údržby, opráv. Na druhej strane  tým nie je povedané, 
že výška poplatku je im ľahostajná, prirodzene inklinujú k nižším poplatkom.  
Trhový priestor je v podmienkach  mesta Bratislava  správcami zaplnený. Podľa dostupných 
informácií v Petržalke pôsobí približne 30 a viac správcovských spoločností plus Bytové 
družstvo. Prejavuje sa a bude naďalej rásť tlak konkurenčného prostredia, pričom sa trh nebude 
významne rozširovať.  
 Spoločnosť je v súčasnosti dostatočne vybavená  výpočtovou technikou. Využíva 
všeobecne akceptovaný  a vhodný program pre výkon správy. Nevyužíva sa v plnom rozsahu 
a cieľavedome potenciál programového vybavenia  k výkonu správy - pasportizácia domov. Pre 
niektoré oblasti, napríklad  evidencia zmlúv, spisovú a registratúru  používa v minulosti 
vytvorené jednoduché excelovské tabuľky.  
Slabým miestom podniku sa ukázalo  vnútorné fungovanie podniku, najmä  rutinný výkon správy 
bez chýbajúcej aktívnejšej obchodnej politiky a spoliehanie sa na akoby „lojálnosť“ vlastníkov 
bytov, prípadne na to, že sú na BPP zvyknutí z minulosti, alebo pohodlnosť vlastníkov  meniť 
správcu. Z hľadiska personálneho obsadenia spoločnosti si stav vyžaduje ako kvantitatívne 
rozšírenie , tak aj zmeny v kvalite zamestnancov. S touto skutočnosťou je spätá aj nižšia inovačná 
schopnosť spoločnosti a jej zamestnancov. 
 Trvale chýbala jasná, zrozumiteľná a dobre sformulovaná stratégia spoločnosti z pohľadu 
účelu jej založenia zakladateľom. Ide o obchodnú spoločnosť, preto aj stratégia musí tomu 
zodpovedať. Vstupuje tu aj faktor podstaty zakladateľa –  Mestská časť Petržalka a jej zákonom  
definované  poslanie. Spoločnosť  bez komerčného výkonu správy  s primeraným príjmom nie je 
schopná vytvárať dostatočné výnosy pre kvalitný výkon správy a svoj ďalší rozvoj.  
Výhodou spoločnosti je, že je v Petržalke historicky známa, aj keď táto výhoda vzhľadom ku 
kvalite  výkonu správy v posledných rokoch sa stráca, naopak niekedy  význam tejto skutočnosti 
znižujú negatívne ohlasy z minulosti, sťažnosti od vlastníkov bytov.  Určitou relatívnou  výhodou 
spoločnosti je kvalifikovaná a skúsená pracovná sila najmä v oblasti ekonomickej správy. 
V oblasti výkonu technickej správy je táto výhoda veľmi, veľmi relatívna. V podmienkach 
Bratislavy je však známa nerovnováha medzi ponukou práce a dopytom. Voľná v zodpovedajúcej 
kvalite prístupná pracovná sila je v podmienkach Bratislavy nedostatková.  Otázna je stabilita 
novoprijatých zamestnancov.  Pozícia BPP,  s .r. o. je sťažená okrem iného, požiadavkami 
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potenciálnych  zamestnancov na platové ohodnotenie, ktoré v súčasnosti nemôže BPP, s. r. o. 
v plnom rozsahu uspokojiť.  
  
Analýza súčasného stavu spoločnosti : 
 

Počet spravovaných  bytov a nebytových priestorov od vzniku spoločnosti sa znížil. V tejto 
súvislosti sa znižoval aj počet zamestnancov podniku. To sa týkalo aj príjmov spoločnosti. Určitú 
finančnú „podušku“ od roku 2011 však podniku poskytovali platby mestskej časti Petržalka za 
správu bytov a nebytových priestorov a za činnosť na základe mandátnej zmluvy. Z pohľadu 
výsledkov z hospodárskej činnosti však napriek týmto pomerne vysokým platbám, v rokoch 2011 
až do roku 2013 vykázal podnik kumulovanú stratu vo výške 73641.- Eur. Nakoniec však predsa 
len tieto platby umožnili v roku 2014 vykázať podniku po zdanení zisk vo výške 18005,- Eur, 
v roku 2015 vykázať podniku zisk vo výške 28434.- Euro a v roku 2016 vo výške 14787.- Euro.   
V tejto súvislosti však rozdelenie zisku a určenie 22000,- Eur v roku 2015 do účelového fondu 
opráv domu na Medveďovej 21 bolo podľa môjho názoru zabezpečené v podstate len touto 
vyššou platbou v minulých rokoch, zníženým nájomným za priestory na Haanovej 10 a teda 
jednoduchým premiestnením peňazí z rozpočtu Mestskej časti do zisku spoločnosti. Následne 
opäť prechodom časti zisku do rozpočtu Mestskej časti. Od roku 2014 sa tieto platby oproti roku 
2013 znižovali a v roku 2015 boli o 7% nižšie, v  roku 2016 o 17 %, a v roku 2017 nižšie o 48 % 
čo činilo - 48433.- Eur. Prehľad celkových výsledkov hospodárenia po rokoch vidieť v priloženej 
tabuľke nižšie . 
 

Hospodársky výsledok  

Údaje za 

rok  

Výnosy - 

tržby   (VT) 

Náklady na 

hosp. 

činnosť (N) 

HV            

(po 

zdanení) 

Prídel                  

do RF 

úhrada 

straty 

predch. 

roka 

Úhrada straty 

predch. 

období  

účelový 

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   

2015 347086 310379 28434 1434   5000 

22000  

na 

Fond 

Medv. 

2016 319338 300696 14787 1787   13000   
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2017 273808 287920 -14833         

 

Neuhradená strata z hospodárskej činnosti celkom v minulých rokoch v roku 2017 je 83020.- Eur. 
V nižšie uvedenom prehľade o výsledkoch hospodárskej činnosti za roky 2011 až 2017  
v súvislosti s údajmi v ostatných prehľadoch (tabuľkách) a v kontexte uvedených podstatných 
skutočností o stave BPP, s. r. o. je vidieť jeho negatívny vývoj, postupné klesanie výkonnosti 
a znižovanie konkurencieschopnosti na trhu. 

Pokiaľ sa týka počtov bytov, nebytových priestorov, garáží a garážových stojísk a to či už 
v priamej správe BPP, s. r. o., alebo na základe mandátnej zmluvy s Mestskou časťou Petržalka  
od roku 2008, kedy začal podnik riadne vykonávať správu až po rok 2010 znamenal radikálne 
znižovanie  týchto počtov. Na základe dostupných informácií ku dňu 31.12.2007  Bytový podnik 
Petržalka  m. p.  spravoval  124 bytových domov,  51 obecných bytov na Čapajevovej 3, (tento 
dom bol v roku 2014 predaný), na Medveďovej 21 to bolo 250 bytov. V roku 2008 BPP s. r. o. 
spravoval 59 domov, čo bolo 3724 bytov a ďalších 51 obecných bytov na Čapajevovej 3. Vývoj  
od  roku 2010 už  nebol z tohto pohľadu dramatický ako je vidieť z tabuľky počtov spravovaných 
objektov  za roky 2011 až 2017 a čiastočne sa stabilizoval.  Časť zamestnancov v minulosti 
boli riadiaci a obslužní zamestnanci, ktorí čiastočne odbremeňovali   technických správcov od  
plánovacích činností, riadenia konkrétnych projektov pri obnove a modernizácii domov. Táto 
zložka v  spoločnosti teraz chýba. Počty zamestnancov, počtov spravovaných bytov a nebytových 
priestorov a ich zmien od roka 2011 po rok 2017 je vidieť z prehľadu nižšie.  
 

Počty zamestnancov s počtom  objektov  na zamestnanca  

  2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

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

počet bytov  v správe  4194 4290 4290 4290 4212 4264 4006 

NP 182 182 182 182 182 182 182 

Garáže 247 247 247 247 247 247 247 

CELKOM  objektov  4623 4719 4719 4719 4641 4693 4435 

Priemer na pracovníka  201 241 293 313 329 335 403 

priemer na prac.  tech. 

Správy 657           1344 
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V minulom období najmä v dôsledku väčšieho počtu modernizácií domov, zateplení, 
rekonštrukcií výťahov, montáží meracích zariadení vody, tepla a podobne, vlastníci bytov 
nevenovali výraznú pozornosť iným, bežnejším veciam pri  údržbe a opravách domov, priľahlých 
priestorov. Tiež sa v tom období  prejavila  určitá zotrvačnosť vlastníkov a ostávali napriek 
nespokojnosti v správe BPP, s. r. o.  
 
Avšak v poslednom čase sa nároky  vlastníkov  zvyšujú a minulé  problémy, ako aj  terajšie si 
začínajú vyžadovať  aktívnejší a komplexnejší prístup k správe od BPP, s. r. o. Prakticky  to 
znamená, že (len podľa  poznatkov zo schôdzí  v mesiacoch september až december 2017) 
potenciálny odchod zo správy  BPP, s. r. o. tento rok hrozí asi u 4-5 domov, možno aj viac. Jeden 
na Krásnohorskej22 už  v januári správu  vypovedal a ukončil. Nedali sa presvedčiť aby ostali. 
Nedá sa vylúčiť, ale skôr  je predpokladom, že  aj pod vplyvom  konkurenčných ponúk, prípadne 
pôsobenia niektorých konkurenčných spoločností priamo na vlastníkov, alebo zástupcov 
vlastníkov sa tak udeje aj inde.  Neopomenuteľným faktom je aj to, že zamestnanci odchádzajúci 
z BPP, s. r. o. založili, alebo sa zamestnávajú v správcovských spoločnostiach, s využitím 
vzťahov, znalostí a podmienok v akých sa BPP, s. r. o. nachádza. Zmenšený počet a kvalita 
zamestnancov podniku vplývajúca na výkon správy je z hľadiska konkurenčných správcov 
dôležitým faktorom, ktorý dokážu využiť vo svoj prospech. 
V týchto súvislostiach je opakovane nutné konštatovať, že okrem sčasti neaktuálnej  internetovej 
stránky   chýbala  v spoločnosti aktívna a premyslená marketingová politika. 
Za pozornosť stojí aj vývoj v počte  zamestnancov a v štruktúre podniku, ktorý  významným 
spôsobom ovplyvňuje činnosť BPP, s. r. o. Z  pôvodného počtu zamestnancov v roku 2007,  
podľa dostupných informácií 64,  klesol tento počet na 46  v roku 2008, do roku 2011 klesol ich 
počet na  23 .  Vývoj v ďalších rokoch mal klesajúcu tendenciu až do roku 2017, keď ich počet vo 
výkone dosiahol reálne počet 11.  Samozrejme sa zároveň menila organizačná štruktúra podniku, 
čo malo značne negatívny vplyv na kvalitu výkonu správy. Významné je, že na úseku 
technických správcov boli ich počty viac ako 7. Nakoniec dnešný stav na konci roka 2017, kedy 
podnik má celkom 11 zamestnancov  vrátane konateľa, z toho  troch (3) technických správcov, 
štyroch(4) ekonomických správcov, jedného energetika, ktorý vykonáva zároveň správu  garáží 
a garážových stojísk,  (1) fakturantku - správkyňu účtov spoločnosti a bytových domov, ktorá 
zároveň  vykonáva  ekonomickú správu obecných bytov, (1) konateľa, (1) asistentku konateľa,  
ktorá okrem administratívnych záležitostí vedenia dokumentácie spoločnosti, vybavuje a 
vykonáva koordináciu činností správcov pri realizácií akcií v rámci ŠFRB, (1) pracovníčku 
podateľne, evidujúcej došlé a odoslané faktúry, a zároveň pokladníčky, okrem nemožnosti pokryť 
plnohodnotne všetky činnosti z dôvodu  objektívnej časovej náročnosti, neumožňuje reálny 
výkon správy v kvalite požadovanej vlastníkmi. Okrem toho je nutné počítať s dovolenkami 
zamestnancov, určitou práceneschopnosťou, pričom v podmienkach podniku to znamená, že 
chýbajúci zamestnanec a jeho nutnosť zastupovania je permanentným javom. Pri dlhšej 
práceneschopnosti, ako je to napríklad v prípade technického správcu chýbajúceho v roku 2016 
tri mesiace  a v súčasnosti tento stav trvá od mesiaca november 2017, to znamená, že v prípade 
akéhokoľvek výpadku ďalšieho technického správcu podnik nie je schopný zabezpečiť  výkon 
správy. Podotýkam pritom, že do 31.5.2018 sa vykonáva najväčší objem prác spojených  
s ukončením roku, rozúčtovaním nákladov so správou bytových domov a  vyúčtovaním služieb 
spojených s užívaním bytov a NP za rok 2017. Pri nemožnosti okamžitej náhrady zamestnanca 
najmä na pracovnej pozícii technika je spoločnosť extrémne ohrozená možnou fluktuáciou. 
Samozrejme, že tento stav negatívne ovplyvňuje záujem vlastníkov o výkon takejto správy. Nedá 
sa vylúčiť  odchod zamestnancov z dôvodu vysokej záťaže – prepracovanosti, prípadne inej 
pokojnejšej či lukratívnejšej ponuky, alebo odchodu do dôchodku. 
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Dôležitým je faktor ekonomickej schopnosti podniku túto situáciu riešiť. V tejto súvislosti je 
nutné upozorniť, že už v súčasnosti je spoločnosť v zápornom režime hospodárenia. Nutné 
zvýšenie platov ešte viac zvýši stratu spoločnosti, pričom vzniká reálne riziko platobnej 
neschopnosti. Osobné náklady, (mzdové) spoločnosti celkovo medziročne klesali z dôvodu 
znižovania stavu zamestnancov.  

Vzhľadom k  štruktúre klesali aj osobné náklady z hľadiska ich podielu na výnosoch – respektíve 
tržbách spoločnosti.  Napríklad v roku 2011 až 2014 to bolo priemerne 72,25 %, pričom  od roka 
2015 do  roku 2017 sa znížil len na 63 %. Z celkového pohľadu mzdové ohodnotenie 
zamestnancov v porovnaní s trhovým štandardom je  nižšie o 15 až 20%. Spoločnosť preto 
potrebuje v súčasnosti zvýšiť platy o 15 až 20 % , alebo zvyšovať platy  zamestnancov postupne  
tempom aspoň 7 – 10 % ročne. 

Činnosť podniku bola ovplyvnená počtami zamestnancov a organizačnou štruktúrou podniku, 
ktorá sa od roku 2008 značne zmenila. Pri tom, že  celkový počet zamestnancov sa neustále 
znižoval, (čo by v zásade nemusel byť rozhodujúci problém) , najväčší vplyv malo zníženie počtu 
správcov a to technických, ekonomických, na úseku energetiky, ale tiež  odbúranie  funkcií 
zabezpečujúcich riadenie projektov modernizácie, opráv  väčšieho charakteru a čiastočne  aj 
riadiacich funkcií, ktoré však zabezpečovali koncepčnosť prístupu, plánovania, a odbremenenie 
samotných technických, alebo ekonomických správcov od  nadstavbovej činnosti v týchto 
oblastiach.  V minulom období pri realizácii projektov modernizácie, obnov domov uvedená 
štruktúra tieto činnosti dokázala efektívne zabezpečiť. To sa odrážalo aj na výnosoch z tejto 
činnosti v minulosti a umožnilo relatívne fungovanie spoločnosti. Z tabuľky prehľadu počtov 
zamestnancov po jednotlivých rokoch s priemerným počtom  spravovaných bytov, nebytových 
priestorov na zamestnanca a osobitne na správcov za roky 2011 a 2017 j vyplýva, ako sa okrem 
počtov zamestnancov zmenila  najmä organizačná štruktúra spoločnosti. Prakticky sa celkový 
počet zamestnancov znížil na polovicu. Tento počet zamestnancov neumožňuje  kvalitný výkon 
správcovskej činnosti. 

    

Roky praxe v správe bytov   do 5 do 10  od 15 do 20 od 30 do 45 

Počet zamestnancov   1  2  3  5 

 
Vzdelanostná štruktúra zamestnancov  je nasledovná : SPŠE -  FTVŠ UK , SZŠ,  ÚSO, SPŠ-
Stavebná,  SPŠ-Strojnícka. Konateľ SPŠ strojnícka, ďalšie odborné vzdelanie so strojníckym 
zameraním , právnická fakulta.  
 
Na prvý pohľad podľa prehľadu praxe terajšia štruktúra zamestnancov síce môže vzbudiť zdanie, 
že ide o pracovníkov s dostatočne dlhou praxou, a  teda aj skúsenosťami z výkonu ich funkcií, čo 
však samo o sebe nedokáže  zabezpečiť výkon správy podľa súčasných predstáv a požiadaviek 
vlastníkov. Pritom  určite nie je možné povedať, že zamestnanci  nerobia svoju prácu zodpovedne 
a obetavo. Naopak. Sú však na horizonte  svojich súčasných schopností  a  bez ďalšej prípravy sa 
nedokážu  rozvíjať. Ide najmä o to, že zamestnanci podniku neboli vedení k rozširovaniu svojich  
schopností vykonávať správu aktívne, reagovať vysoko odborne vo všetkých oblastiach 
zvyšovania kvality výkonu správcovských činností, ani ponuky činností, ktoré si začínajú 
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vlastníci bytov vyžadovať a ktoré im konkurenčné spoločnosti dokážu zabezpečiť. Aj z vyššie 
uvedených objektívnych príčin prevláda rutina a tzv. chytanie problémov za chvost, plnenie 
požiadaviek vlastníkov na poslednú chvíľu, alebo čo je horšie, značne oneskorené, alebo čo je 
najhoršie, jednoducho problém sa nevyriešil a ide do „stratena“. Možnosti úplného využitia 
programového vybavenia pri pasportizácii domov, a prípadného plánovania, aké hlavné problémy  
bytové domy a teda spoločnosť budú čakať pri údržbe, alebo prípadnej obnove domov, ich 
modernizácie, vážnejších opráv a podobne  v najbližšom období, z čoho vyplývajú v konečnom 
dôsledku  personálne, štrukturálne a ďalšie požiadavky na spoločnosť, nie sú využité v plnom 
rozsahu. Nikto  to od zamestnancov nevyžadoval, a preto táto činnosť nebola vykonávaná a  
väčšina zamestnancov to jednoducho neovláda. Pasportizácia objektov nie je spracovaná. Pokiaľ 
sa týka konkrétneho výkonu správy, sú vzťahy vo veľa prípadoch poznačené nedôverou 
zástupcov vlastníkov a vlastníkov bytov v schopnosti BPP, s. r. o. Negatívne zapôsobilo 
v niektorých domoch podpísanie zmlúv na vykonávanie Pohotovostnej a havarijnej služby bez 
súhlasu vlastníkov, neskoré reakcie na oznamy – hlásenia  zo strany vlastníkov o potrebe opravy 
a podobne, nedostatočná kontrola a preberanie ukončovaných prác. Prevláda verbálna 
komunikácia s dodávateľmi, so zástupcami vlastníkov, pri nedodržaní termínov, pričom napríklad 
aj v prípade potreby preukázania zavinenia nedostatkov pri opravách to spôsobuje značný 
problém lebo nie sú tieto záležitosti zadokumentované dôsledne - písomne. To samozrejme  
spôsobuje značné poškodzovanie vzťahov medzi  BPP, s. r. o. a vlastníkmi. Výkon – respektíve 
vedenie domových schôdzí, spisovanie zápisníc zamestnancami BPP, s. r. o., ktoré nie sú v 
dostatočnej kvalite a umožňujú rôzny výklad a z toho vyplývajúce pochybnosti ako a o čom  
vlastníci rozhodli. Spoločnosť potrebuje pre riadne fungovanie rozšíriť počet technických 
správcov minimálne o jednu (1) osobu, prijať jedného (1) manažéra projektov- technika. 
Prínosom by bol aj pracovník zaoberajúci sa riadením obstarávacích procesov, analytickou a 
marketingovou činnosťou, v neposlednom rade aj podporou technikov v komunikácii 
s vlastníkmi, a určitou modifikovanou starostlivosťou o vlastníkov - „zákazníkov“. Je potreba tiež 
povedať, že je nutné zobrať do úvahy perspektívne  aj vekovú štruktúru zamestnancov. 
 
 S úmyslom doplniť zamestnancov v kvalite z hľadiska potrieb podniku bol vyhlásený 
výber na pozíciu technického správcu. Cieľom bolo identifikovanie potenciálnych záujemcov 
o pracovné miesto, ktorí spĺňajú požiadavky potrebné pre kvalifikovaný zodpovedný výkon 
pracovnej pozície technického  správcu a následne aj prijatie do pracovného pomeru. Odborná 
úroveň uchádzačov však bola v prevažnej miere nevyhovujúca. Pokiaľ sa vyskytol uchádzač s 
vhodnou  kvalifikáciou a prípadne aj praxou, požiadavky na výšku platu však značne (o 50 až 
75%) prevyšujú súčasnú platovú úroveň našich zamestnancov. Len pre ilustráciu prípad, keď ináč 
taktiež nevyhovujúci uchádzač uviedol „ak mi nedáte najmenej 1000.- Eur ani mi nevolajte“. 
Z uvedeného vyplýva, že spoločnosť bude musieť buď akceptovať požiadavky potenciálnych 
záujemcov o prácu, alebo vybrať zo skupiny záujemcov nespĺňajúcich požadované podmienky na 
výkon pracovnej pozície. V prípade výberu z uvedenej skupiny je potrebné pracovníka vzdelávať 
v oblasti správy a prevádzky bytových domov ako aj komunikácie s vlastníkmi, zaučiť 
v praktickom výkone činností. Potrebný čas na doškolenie a získanie praktických zručností závisí 
od schopností uchádzača, pričom môže trvať minimálne od ½ roka a viac. Aj v tom prípade je 
otázne zotrvanie v zamestnaní vzhľadom k náročnosti práce , najmä s ľuďmi.  Spoločnosť 
v súčasnosti však ani nedisponuje vlastnými personálnymi kapacitami umožňujúcimi školenie, čo 
túto dobu môže značne predĺžiť, pričom dostatočnosť za súčasného stavu zamestnancov je 
diskutabilná  aj kvalita takéhoto  interného doškolenia. 
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 Ďalším dosť dôležitým faktorom, aj keď nie rozhodujúcim, je umiestnenie podniku 
v priestoroch na Haanovej ulici 10. Kancelárie sú na treťom nadzemnom podlaží, pričom prvé  
nadzemné podlažie je tiež zvýšené. A to bez výťahu, o bezbariérovom prístupe sa nedá ani len 
snívať. Čo je však z pohľadu nákladov BPP, s. r. o. a príjmov Mestskej časti Petržalka dôležité.   
Za priestory platí BPP, s. r. o. ročné nájomné Mestskej časti Petržalka vo výške jej polovičnej 
sadzby bežného (dá sa povedať trhového - 13900.- Eur) nájomného, vo výške 6950.- Eur ,čím 
síce v nákladoch podnik šetrí, samozrejme je to však na úkor možných príjmov do rozpočtu 
mestskej časti. 
 

Hlavnou činnosťou spoločnosti je výkon správy bytov a nebytových priestorov. Len  minimálny 
výnos je z doplnkových činností a to napríklad vydávanie rôznych potvrdení, inžiniersku činnosť 
a podobne. Pritom najmä inžinierska činnosť, ktorú nedokáže BPP, s.r.o. v požadovanej  miere 
a kvalite poskytovať je konkurenčnou výhodou iných poskytovateľov správy.   

Právne služby, komplexne účtovníctvo, upratovanie, služby IT, má spoločnosť zabezpečené 
zmluvne formou externých  dodávok. Zmluva na služby IT je platná do 31.06.2019, o právnej 
službe do 1.6.2018. Predpokladám pred ukončením ich platnosti zmluvy prerokovať z hľadiska 
ich obsahu a ceny tak aby ich výkon spĺňal potreby spoločnosti plnohodnotnejšie, a ceny boli 
primerané.  Tieto služby sú nutné pre zabezpečenie prevádzky spoločnosti, najmä z hľadiska  
právnych služieb pri zvyšujúcich sa nárokoch na  kvalitu zmluvných vzťahov s dodávateľmi, 
vymáhaním nedoplatkov a poskytovania drobných právnych služieb vlastníkom, ktoré si vlastníci 
začínajú vyžadovať a v neposlednom rade aj  pri styku BPP, s.r.o. so samotnými vlastníkmi pri 
výkone správy. Dôležitá je aj potreba dostatočného zabezpečenia bezporuchovej prevádzky 
výpočtovej techniky pri využívaní programového vybavenia na výkon správy vedenia evidencií, 
výpočtov predpisov a zúčtovania služieb, energií, tepla, vody, kúrenia.   
 
Z pohľadu aktuálnej, ale aj budúcej finančnej kondície spoločnosti sa dá konštatovať, že 
v prípade, ak spoločnosťou nepoužiteľné prostriedky účelového fondu na obnovu domu na 
Medveďovej 21 vo výške 22000.- Eur sa odpočítajú od peňazí na účte spoločnosti, odpočíta sa 
nepoužiteľný rezervný fond vo výške 3220.- Eur, sociálny fond vo výške 441.- Eur pri ostatku 
peňazí na účte v roku 2017 to jest  40526.- Eur ostane na účte spoločnosti okamžite použiteľná 
suma vo výške 14865.- Eur, čo vzhľadom k nutnosti vyplatenia bežných záväzkov spoločnosti, 
výplat a pod. znamená perspektívne po určitom čase znižovanie cash – flow a platobnej 
schopnosti uhrádzať svoje záväzky. 

Prakticky trvale neefektívne hospodárenie znamenajúce  každoročnú stratu s konečnou 
kumulovanou stratou  za obdobie existencie BPP, s. r. o. dosahuje v ekonomických pomeroch 
BPP, s. r. o.  enormnú výšku – pri tohtoročnom  (r. 2017) výnose 273808.- Eur je neuhradená 
strata minulých období  v záverečnom účte za rok 2017 celkom 83020.- Eur, čo činí skoro 31 % 
ročných výnosov. Základné imanie podľa zápisu v obchodnom registri 94768,63 Eur - jeho 
hodnota je v skutočnosti nepatrná až nulová. Reálnu hodnotu obchodného majetku spoločnosti  
tvorí reálne len časť použiteľných finančných prostriedkov a hnuteľného majetku ako aktív 
spoločnosti.  
 
Na prvý pohľad pozitívne výsledky v rokoch 2014, 2015 a 2016 nemožno hodnotiť ako výsledok 
dobrého, efektívneho a kvalitného  hospodárenia  vyplývajúceho z príjmov z vlastnej činnosti 
spoločnosti. V decembri roku 2008 rozhodnutím Miestneho zastupiteľstva boli poplatky za výkon 
správy obecného majetku oproti poplatkom  v časti komerčnej správy výrazne  prospech BPP, s. r. 
o. zvýšené. Z hľadiska spoločnosti boli v tom lepšom prípade výnosy – zisk použitý na tvorbu 
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rezervného fondu a úhradu strát minulých období. V  decembri roka 2016 boli rozhodnutím 
miestneho zastupiteľstva poplatky za správu majetku miestnej časti znížené.  
 
Súčasná výška v roku 2017 príjmov za správu  a za výkon činností na základe správy a mandátnej 
zmluvy od Mestskej časti Petržalka je ročne 54492.- Eur. V roku 2016 bola 78095.- Eur, v roku 
2013 bola odmena vo výške 102915.- Euro, v roku 2014 vo výške 96199.- Eur a v roku 2015 vo 
výške 85922.- Eur. Ak vezmeme tieto odmeny do úvahy k roku 2017 prehľad – tabuľku 
o výsledkoch hospodárenia v kontexte s pôvodným poplatkom  v roku 2014, 2015 a 2016  
a zároveň vezmeme do úvahy aj nižšie (polovičné nájomné platené mestskej časti za priestory) je 
vidieť z čoho vlastne   kladný výsledok  mohol vzniknúť. Tieto skutočnosti nielenže skresľujú 
výsledky BPP, s .r. o. , ale čo je podstatné, deformujú a popierajú samotnú podstatu  BPP, s. r. o. 
ako podnikateľského subjektu. Pritom poskytovanie služby mestskej časti Petržalka predstavuje 
len asi 10 % z objemu správy všetkých objektov. Pritom poplatky za správu a odmena spolu činí  
24,8 % z tržieb spoločnosti. Vzťah medzi poplatkami, nájomným  a hospodárskymi výsledkami 
je vidieť  z nasledujúcej tabuľky. 
 
 

Hospodársky výsledok pri znížených poplatkoch a riadnom 

nájomnom za objekt  Haanova 10 

Údaje za 

rok  

HV            

(po 

zdanení) 

poplatok. 

Mč P 

rozdiel  vo 

výške 

poplatku 

oproti roku 

2017 

znížené 

nájomné  

Haa10 o 

sumu  

len  ak by bol 

poplatok Mč P 

ako v roku 

2017  HV by bol  

Celkom aj s 

riadnym 

nájomným  

by bol HV  

účelový 

fond 

2014 18005 96199 41717 6950 -23712 -30662 
0 

2015 28434 85822 31340 6950 -2906 -9856 

22000  

na Fond 

Medv. 

2016 14787 78095 7727 6950 7060 110 0 

Údaje za 

rok  

HV            

(po 

zdanení) 

POPL. Mč 

P 

rozdiel  vo 

výške 

poplatku 

oproti roku 

2015 

znížené 

nájomné  

Haa10 o 

sumu  

 ak by bol 

poplatok Mč P 

ako v roku 

2015 HV by bol   
Celkom  by 

bol HV  

účelový 

fond 

2017 -14833 54482 -31340 6950 16507 9557 0 
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Prakticky tento stav v minulosti, ale najmä v rokoch kladného hospodárskeho výsledku 
znamenal premiestňovanie časti peňazí z rozpočtu Mestskej časti Petržalka do BPP, s. r. o. a späť, 
(pritom zo zisku bolo nutné zaplatiť daň) priamo povedané dotáciu obchodnej spoločnosti. 
Spoločnosť aj v dôsledku tejto  dotačnej politiky aspoň nie je zaťažená cudzími zdrojmi.   

Súčasná výška poplatku v rámci komerčnej správy  respektíve príjem zo správy a to bez ohľadu 
na jej kvalitu, ako som už povedal je pomerne nízka. Z uvedeného vyplýva, že spoločnosť 
poskytuje správu za ekonomicky výhodných podmienok pre určitú skupinu obyvateľov Mestskej 
časti Petržalka, a to aj na úkor rozpočtu Mestskej časti Petržalka.  

Tu si myslím, že je na mieste spomenúť, že podľa zákona o Bratislave je hlavnou povinnosťou 
mestskej časti plniť úlohy samosprávy, ktoré súvisia so životom a prácou obyvateľov mestskej 
časti a jej komplexným rozvojom.  Podľa  zákona  o obecnom zriadení základnou úlohou  pri 
výkone samosprávy je starostlivosť o všestranný rozvoj jej územia a o potreby jej obyvateľov. 
A v tejto oblasti najmä na úseku sociálnej pomoc v súvislosti s BPP, s. r. o. v oblasti bývania 
podľa môjho názoru Mestská časť Petržalka ako samospráva svoje poslanie plní zodpovedne tým, 
že sociálne slabším obyvateľom je v dostatočnom rozsahu poskytovaná možnosť bývania  
v nájomných bytoch, na prevádzku, údržbu a opravy ktorých  Mestská časť vydáva nemalé 
prostriedky zo svojho rozpočtu. Na opravy z fondu opráv domu na Medveďovej 21 v roku 2015 
bolo vynaložených 39962,56 Eur, v roku 2016 vynaložených 44363,23 Eur, v roku 2017 
vynaložených 51860,11 Eur. Celkom 136185,90 Eur. Plánovaná nutná oprava, obnova a 
modernizácia domu na Medveďovej 21 si vyžiada podľa rozpočtu v projekte celkové náklady vo 
výške 1262123.- Euro  bez DPH. 
 
Za výkon správy spoločnosť BPP, s r. o  účtuje mesačné poplatky. V rámci Bratislavy sa súčasná 
výška poplatkov za výkon správy účtovaná inými správcami v drvivej väčšine pohybuje na 
úrovni 7,30 – 10,00 € byt/mesiac. Pri porovnaní  výšky správcovských poplatkov BPP, s. r. o. 
a iných správcovských spoločností v rámci Petržalky patrí BPP, s. r .o. do poslednej tretiny 
(najnižšej). Naše poplatky bez DPH sú vo výške 5,46 až 6,76 Eur s DPH . To znamená čistý 
príjem spoločnosti.  Pritom priemerná výška celkom je 5,6 Eur mesačne za byt. To znamená čistý 
príjem spoločnosti je za jeden byt priemerne 4,66 bez DPH. 
Vyskytujú sa už aj prípady, kedy správcovia žiadali navýšenie poplatkov, a keď neuspeli 
jednoducho dali výpoveď zo  správy. Aj táto skutočnosť svedčí o tom, že poskytovanie kvalitnej 
služby – správy si vyžaduje aj určitú minimálnu hranicu primeraného  ohodnotenia. Ináč to nie je 
možné, čo však vlastníci bytov nie sú vždy ochotní akceptovať. Pritom sú prípady, keď  
zástupcovia vlastníkov poberajú  odmenu za svoju činnosť,  napríklad niekde aj 100 - 200.- Eur 
mesačne , pričom príjem BPP, s. r. o. za správu v tomto prípade je 200 - 270.- Eur mesačne.   

Z vyššie uvedeného vyplýva, že spoločnosť BPP, s. r. o. poskytuje správu pre obyvateľov 
mestskej časti za ekonomicky výhodných podmienok pre nich. Nedostatočné výnosy však 
obmedzujú dlhodobú udržateľnosť výkonu správy, a to už ani nehovoriac, prípadné rozširovanie 
služieb, alebo zvyšovanie kvality výkonu správy v súčasných podmienkach BPP s. r. o. 
Spoločnosť vykonáva najmä  základné činnosti správy. Rozvoj nových aktivít, ktoré môžu zvýšiť 
výnosový potenciál je však spojený s potrebnými investíciami do financovania počiatočnej 
stratovej prevádzky a potrebným prijatím nového personálu, a to ako som už uviedol najmenej na 
obdobie dvoch troch rokov. 

Spoločnosť je podkapitalizovaná. Pokračovanie v skutočnej podnikateľskej činnosti v súčasnom 
stave a jej smerovaní je stratové a teda nemožné. Situácia si vyžaduje dodatočné zvyšovanie 
kapitálu spoločnosti z cudzích zdrojov každoročne min o 35 – 45000.-  € a to najmenej v období 
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dvoch až troch rokov. Pokiaľ sa týka zvyšovania poplatkov ako zdroja kapitálu, je potrebné 
upozorniť, že zvýšenie poplatkov je možné len po dohode s vlastníkmi bytov. To predstavuje 
zvolať schôdze a na nich schváliť skokové zvýšenie poplatkov za správu, ( čo považujem  
v časovej relácii „ihneď“ za nerealizovateľné). Pritom sa  neponúkne reálne žiadne kvalitatívne 
zlepšenie výkonu správy.  

Čas hrá podstatnú úlohu. Zároveň sa uvedená skutočnosť určite prejaví vlnou nespokojnosti 
vlastníkov bytov a možným odchodom bytových domom k iným správcom, čo ešte viac 
skomplikuje finančnú situáciu spoločnosti. Všetky tu uvedené skutočnosti ovplyvňujú 
rozhodujúcim spôsobom  možnosti využitia ekonomických a ďalších nástrojov na rozširovanie a 
zvyšovanie kvality výkonu správcovskej činnosti. V prípade BPP, s. r. o. ide z tohto pohľadu 
o základný predpoklad jej  ďalšieho prežitia. 

Napriek tomu, že v minulých rokoch boli opakovane spracovávané a prerokovávané na 
zastupiteľstve koncepcie ďalšieho smerovania  spoločnosti BPP, s. r. o., tieto nebrali do úvahy 
všetky faktory, ktoré ovplyvňujú existenciu spoločnosti. Boli väčšinou formálne, návrhy 
všeobecné, len s cieľom  prežitia spoločnosti. Takto sa odďaľovala možnosť  prijať včas  zásadné 
a rozumné rozhodnutie. Považujem to za stratu času, ktorý dnes spoločnosti chýba. 
 
Za významnejší  z tohto  pohľadu považujem  materiál predkladaný na zasadanie zastupiteľstva  
nazvaný „Analýza a návrh ďalšieho smerovania BPP, s. r. o.“ . V materiáloch prerokovávaných v 
miestnom zastupiteľstve 31. marca 2015, je v časti „Súčasný stav“ len popis aké činnosti a v 
ktorých oblastiach výkonu správy BPP, s.r.o. realizuje. V analytickej časti je len popis problémov 
vzájomnej nedôvery medzi BPP, s. r. o. a jednotlivými oddeleniami miestneho úradu, nutná 
zložitosť  niekoľkonásobnej kontroly, nárast pohľadávok  za obecné byty.  Za podstatný v tomto 
materiáli považujem časť „Návrh ďalšieho smerovania BPP, s. r. o.“ a to tak, že sa navrhovalo v 
prvom rade zamerať činnosť na  komerčnú správu bytov s tým, že sa orientuje na zvýšenie zisku, 
čo považujem v kontexte s minulosťou  reálnym konaním a súčasným stavom za  formálny záver. 
Koncepcia počítala s rozdelením  činnosti BPP, s. r. o.  na dve  časti, na komerčnú  a samostatnú – 
nekomerčnú správu majetku vo vlastníctve Hlavného mesta SR Bratislava /obecných bytov a 
nebytových priestorov v mestskej časti Petržalka/ Miestnym úradom Petržalka. Tento materiál bol 
schválený. Pretože však v dôsledku novej zákonnej úpravy nebol možný výkon správy obecných 
bytov a nebytových priestorov Miestnym úradom, ich správu v časti zabezpečuje BPP, s. r. o. 
byty, spoločné časti domov a z časti (samotné byty) miestny úrad. Tento schválený návrh síce 
riešil momentálnu problémovú situáciu, ale absolútne sa nezaoberal komplexne analýzou stavu 
spoločnosti a prípadne následným podnikateľským plánom. Základná myšlienka „rozdelenia 
správy“ na komerčnú a nekomerčnú časť je správna. Konštatovanie, že komerčná časť výkonu 
správy podniku sa má zamerať na zvyšovanie zisku je podľa mňa všeobecné, aj keď v prípade 
podnikateľského subjektu za prirodzené. Podľa môjho názoru však mala byť táto myšlienka 
dotiahnutá do konca. Myslím tým rozhodnutie či podnikateľská organizácia s týmto cieľom, 
najmä ak tento zisk má byť získavaný od obyvateľov teritória, je správnou myšlienkou v prípade 
spoločnosti založenej samosprávou tohto teritória. Za najlepšie a prirodzené riešenie by som 
považoval absolútne oddelenie BPP, s. r. o. ako podnikateľského subjektu od samosprávy - 
Mestskej časti. Nie je problém v zmysle zákonnej úpravy zabezpečiť výkon správy majetku vo 
vlastníctve Hlavného mesta SR Bratislava /obecných bytov a nebytových priestorov v Mestskej 
časti Petržalka/, a to či už bytov a nebytových priestorov. Súčasný spôsob rozdelenia správy 
medzi  BPP, s. r. o. a miestny úrad  plní účel a je  vyhovujúci. Je na dohode, podmienkach podľa 
rozhodnutia o smerovaní BPP, s. r. o. a následného rozdelenia – zabezpečenia výkonu správy  
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týchto objektov.  Táto skutočnosť je faktorom, ktorý by mal byť vzatý do úvahy pri ďalšom 
rozhodovaní o smerovaní BPP,. s. r. o.   
 

Záver : 

Spoločnosť je výrazne podkapitalizovaná. Pri súčasnom vývoji situácie a v prípade ak nedôjde 
k navýšeniu vlastného kapitálu spoločnosti spoločníkom – Mestskou časťou Petržalka, prípadne 
získaniu kapitálu iným primeraným spôsobom, a následnému bezodkladnému zvýšeniu poplatkov 
za výkon správy, čo ako som už spomínal v krátkom časovom horizonte  je nereálne, môže nastať 
situácia, že spoločnosť spotrebuje v určitom čase disponibilnú hotovosť. Bez kapitálu nebude 
možné realizovať akúkoľvek zmysluplnú  koncepciu spoločnosti, alebo stratégiu jej rozumného 
rozvoja. 
 
V prípade, že spoločnosť získa nutný kapitál je možné začať riešiť negatíva uvedené v analýze, 
skvalitnením personálnej zložky spoločnosti, na určitý čas aj zvýšením ich počtov, 
kvalifikovaným marketingom, získaním naštrbenej dôvery vlastníkov, a ďalšími 
opatreniami  v určitom čase ju stabilizovať, prípadne riešiť aj jej rozvoj. Samozrejme za 
podmienky, že vlastník spoločnosti (obchodného podielu) sa rozhodne znášať podnikateľské 
riziko.  
 
Vzhľadom k obsahu analýzy a jej výsledkom  môj návrh znie - odpredať spoločnosť – obchodný 
podiel transparentným spôsobom  subjektu, za podmienok dostatočných skúseností podnikania 
v oblasti výkonu správy, referencií k výkonu jeho správy, ktorý preukáže dostatočnú finančnú 
a odbornú pripravenosť spoločnosť prevziať. Pritom súčasnému spoločníkovi ponúkne a 
zabezpečí primerané benefity,  prípadne aj vlastníkom bytov istotu korektných vzťahov.  
 
Tento dokument v súvislosti s ďalšou dokumentáciou spoločnosti (účtovnou, zmluvné vzťahy, 
evidencie) je podkladom pre objektivizáciu analýzy a jej záverov odborným posúdením 
z hľadiska perspektívy  ďalšieho podnikania  spoločnosti  a rozhodnutia  jediného spoločníka  
o ďalšom postupe.  
 
  
V Bratislave  4.1.2018                                                                               
 
                                                                                    JUDr. Peter Plučinský  
                                                                                               konateľ 
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I .  Úvod 

I.1. Úloha zŶalĐa: 

Úlohou zŶalĐa je ǀǇpraĐoǀaŶie odďorŶého posúdeŶia, ǀ ktoroŵ ŵáŵe odpoǀedať Ŷa 
otázku: 

„Aké sú variaŶty podŶikaŶia spoločŶosti v Bytový podŶik Petržalka s.r.o. v oďdoďí po   
31. 12. 2017 ;deň posudku) s perspektívou Ŷa ďudúĐiĐh ϱ rokov?“ 

I.2. Účel odďorŶého posúdeŶia: 

Účeloŵ odďorŶého posúdeŶia ;ǀ ďalšoŵ teǆte aj posudku) je pripraǀiť ǀariaŶtǇ riešeŶia pre 
rozhodŶutie spoločŶíka o ďalšoŵ ǀýǀoji podŶiku 

I.3. Dátuŵ vyžiadaŶia odďorŶého posúdeŶia: 

OdďorŶé posúdeŶie bolo ǀǇžiadaŶé dňa 5. 1. 2018. 

I.4. Dátuŵ, ku ktoréŵu ďol vypraĐovaŶý zŶaleĐký posudok: 
OdďorŶé posúdeŶie bolo vypracované ku dňu 31. 12. 2017 . 

I.5. Podklady na vypracovanie odďorŶého posúdeŶia: 

I.5.1. )ŶaleĐká legislatíva: 

 )ákoŶ č. ϯϴϮ/ϮϬϬϰ ).z. o zŶalĐoĐh, tlŵočŶíkoĐh a prekladateľoĐh a o zŵeŶe a 
doplŶeŶí ŶiektorýĐh zákoŶoǀ.  

 VǇhláška MiŶisterstǀa spraǀodliǀosti SloǀeŶskej repuďlikǇ č. ϰϵϬ/ϮϬϬϰ ).z. ktorou sa 

ǀǇkoŶáǀa zákoŶ č. ϯϴϮ/ϮϬϬϰ ).z. o zŶalĐoĐh, tlŵočŶíkoĐh a prekladateľoĐh a o 
zŵeŶe a doplŶeŶí ŶiektorýĐh zákoŶoǀ, ǀ zŶeŶí ŶeskoršíĐh predpisoǀ. 

 VǇhláška MiŶisterstǀa spraǀodliǀosti SloǀeŶskej repuďlikǇ č. ϰϵϭ/ϮϬϬϰ ).z. 
o odŵeŶáĐh, ŶáhradáĐh ǀýdaǀkoǀ a náhradáĐh za stratu času pre zŶalĐoǀ, 
tlŵočŶíkoǀ a prekladateľoǀ. 

 VǇhláška MiŶisterstǀa spraǀodliǀosti SloǀeŶskej repuďlikǇ č. ϰϵϮ/ϮϬϬϰ ).z. o 
staŶoǀeŶí ǀšeoďeĐŶej hodŶotǇ ŵajetku 

 VǇhláška MS SR č. ϲϬϱ/ϮϬϬϴ). z. o staŶoǀeŶí ǀšeoďeĐŶej hodŶotǇ ŵajetku 

I.5.2. IŶá legislatíva: 

 )ákoŶ č. ϱϭϯ/ϭϵϵϭ )ď. OďĐhodŶý zákoŶŶík 

 )ákoŶ č. ϰϯϭ/ϮϬϬϮ o účtoǀŶíĐtǀe 
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I.5.3. OdďorŶá literatúra: 

 BREALEY, R., MYERS, S. C.: Teorie a praǆe fireŵŶíĐh fiŶaŶĐí. Praha: ViĐtoria Publishing, 

1992 

 GRÜNWALD, R., HOLEČKOVÁ, J.: FiŶaŶčŶí aŶalýza a pláŶoǀáŶí podniku. 

Praha: Ekopress, 2007 

 HARUMOVÁ, A.: Stanovenie hodnoty majetku. Bratislava: IURA EDITION, 2009 

 MAŘÍK, M.: MetodǇ oĐeňoǀáŶí podŶiku. Praha: Ekopress, 2011 

 JAKUBEC, M., KARDOŠ, P.: EkonomiĐké zŶaleĐtǀo ǀǇďraŶé proďléŵǇ. 
Bratislava: Iura Edition, 2012 

 )ALAI, K. a kolektíǀ: FiŶaŶčŶo-ekoŶoŵiĐká aŶalýza podŶiku. Bratislaǀa: Sprint 2 

s.r.o., 2016 

I.5.4. Podklady dodaŶé oďjedŶávateľoŵ 

 OďjedŶáǀka zo dňa 5. 1. 2018. 

 ÚčtoǀŶé záǀierkǇ spoločŶosti BǇtoǀý podŶik Petržalka s.r.o.  za roky 2016– 2017. 

 DokuŵeŶt „Výǀoj a aŶalýza staǀu BǇtoǀý podŶik Petržalka s.r.o.“ 

 ÚstŶe iŶforŵáĐie poskǇtŶuté zadáǀateľoŵ posudku. 

 

I.6. Metodika a použitie odďorŶého posúdeŶia 

V posudku bude aŶalǇzoǀaŶý ǀýǀoj, stav ako aj ďalšia perspektíǀa podnikania spoločŶosti 
Bytový podŶik Petržalka s.r.o. ;ǀ ďalšoŵ teǆte ďudú použité ŶázǀǇ „SpoločŶosť“, „Podnik“, aleďo 
„BPP“ ako ekvivalent analyzovanej spoločŶosti).  

OdďorŶé posúdeŶie je použiteľŶé ǀýhradŶe k účelu, ktorý forŵuloǀal zadáǀateľ 
v oďjedŶáǀke. 

SkúŵaŶie ǀlastŶíĐkǇĐh práǀ Ŷie je predŵetoŵ tohto odďorŶého posúdeŶia. KorektŶosť 
poskǇtŶutýĐh podkladoǀ garaŶtuje zadáǀateľ. 

Pri každej časti posudku sú postupǇ ǀýpočtu podroďŶe ǀǇsǀetleŶé.  
  

http://www.gradient5.sk/
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II .  OdďorŶé staŶovisko – Posudok 

II.1. AŶalýza vývoja a súčasŶého stavu 

II.1.1. )ákladŶé iŶforŵáĐie o spoločŶosti 

SpoločŶosť BǇtoǀý podŶik Petržalka s.r.o., je zapísaŶá ǀ OďĐhodŶoŵ registri OkresŶého 
súdu Bratislava I. V taďuľke 1 je ǀýpis  z OďĐhodŶého registra puďlikoǀaŶý na internete: 

 

Výpis z OďĐhodŶého registra OkresŶého súdu Bratislava I 
 

Oddiel:  Sro Vložka číslo:  47489/B 
 

OďĐhodŶé ŵeŶo:  Bytový podŶik Petržalka, s.r.o.    (od: 21.08.2007) 

Sídlo:  Haanova 10    (od: 21.08.2007)  
Bratislava 852 23  

 

IČO:  36 821 012    (od: 21.08.2007) 

Deň zápisu:  21.08.2007    (od: 21.08.2007) 

PráǀŶa forŵa:  SpoločŶosť s ručeŶíŵ oďŵedzeŶýŵ    (od: 21.08.2007) 

Predŵet čiŶŶosti:  Spráǀa a údržďa ďǇtoǀého a ŶeďǇtoǀého foŶdu ǀ rozsahu 
ǀoľŶýĐh žiǀŶostí  

  (od: 22.06.2013) 

 
oďstaráǀaŶie služieď spojeŶýĐh so spráǀou a údržďou 
ďǇtoǀého a ŶeďǇtoǀého foŶdu  

  (od: 21.08.2007) 

 
sprostredkoǀateľská čiŶŶosť ǀ rozsahu ǀoľŶej žiǀŶosti    (od: 21.08.2007)  
iŶžiŶierska čiŶŶosť ǀ staǀeďŶíĐtǀe - oďstaráǀateľská čiŶŶosť    (od: 21.08.2007)  
orgaŶizačŶé a ekoŶoŵiĐké poradeŶstǀo    (od: 21.08.2007)  
kúpa toǀaru Ŷa účelǇ jeho predaja koŶečŶéŵu spotreďiteľoǀi 
( maloobchod )  

  (od: 21.08.2007) 

 
kúpa toǀaru Ŷa účelǇ jeho predaja iŶýŵ preǀádzkoǀateľoŵ 
žiǀŶosti ; ǀeľkooďĐhod Ϳ  

  (od: 21.08.2007) 

 
faktoriŶg a forfaitiŶg ǀ rozsahu ǀoľŶej žiǀŶosti    (od: 21.08.2007)  
reklaŵŶá a propagačŶá čiŶŶosť    (od: 21.08.2007)  
technicko-orgaŶizačŶé zaďezpečeŶie kurzoǀ, školeŶí a 
seŵiŶároǀ  

  (od: 21.08.2007) 

 
adŵiŶistratíǀŶe práĐe    (od: 21.08.2007)  
spráǀa ŶehŶutľŶostí - oďstaráǀateľské služďǇ    (od: 21.08.2007)  
preŶájoŵ ŶehŶuteľŶostí spojeŶý s poskǇtoǀaŶíŵ iŶýĐh ako 
základŶýĐh služieď spojeŶýĐh s preŶájŵoŵ  

  (od: 21.08.2007) 

SpoločŶíĐi:  Mestská časť Bratislaǀa - Petržalka    (od: 13.02.2008)  
Kutlíkoǀa 17  

 

 
Bratislava 852 23  

 

Výška ǀkladu každého 
spoločŶíka:  

Mestská časť Bratislaǀa - Petržalka    (od: 19.05.2010) 

 
Vklad: 94 768,63 EUR SplateŶé: ϵϰ ϳϲϴ,ϲϯ EUR  

 

ŠtatutárŶǇ orgáŶ:  koŶateľ    (od: 21.08.2007)  
JUDr. Peter PlučiŶský    (od: 04.10.2017)  
Moyzesova 66/325  

 

 
Modra 900 01  

 

 
Vznik funkcie: 20.09.2017  

 

Konanie menom 

spoločŶosti:  
KoŶateľ podpisuje za spoločŶosť tak, že k oďĐhodŶéŵu 
ŵeŶu spoločŶosti pripojí sǀoje ŵeŶo, dodatok ozŶačujúĐi 
koŶateľa a sǀoj podpis.  

  (od: 08.12.2017) 

)ákladŶé iŵaŶie:  94 768,63 EUR Rozsah splatenia: 94 768,63 EUR    (od: 19.05.2010) 

http://www.gradient5.sk/
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DozorŶá rada:  Ing. JuliáŶ Lukáček    (od: 11.06.2009)  
Líščie NiǀǇ 2  

 

 
Bratislava 821 08  

 

 
Vznik funkcie: 13.03.2009  

 

 
RNDr. Gabriel Gaži    (od: 03.03.2011)  
Znievska 1  

 

 
Bratislava 851 05  

 

 
Vznik funkcie: 04.02.2011  

 

 
Ing. JáŶ Karman    (od: 16.06.2015)  
Andrusovova 911/5  

 

 
Bratislava 851 01  

 

 
Vznik funkcie: 12.06.2015  

 

 
Ing. Jozef Vydra    (od: 16.06.2015)  
)aduŶajská Đesta 1191/9  

 

 
Bratislava 851 01  

 

 
Vznik funkcie: 12.06.2015  

 

 
Mgr. Ivana AŶtošoǀá    (od: 16.06.2015)  
A. Gwerkovej 1537/13  

 

 
Bratislava 851 04  

 

 
Vznik funkcie: 12.06.2015  

 

Ďalšie práǀŶe skutočŶosti:  OďĐhodŶá spoločŶosť ďola založeŶá zakladateľskou listiŶou 
zo dňa ϭϴ.Ϭϳ.ϮϬϬϳ.  

  (od: 21.08.2007) 

 
)ápisŶiĐa z ŵiŵoriadŶeho ǀalŶého zhroŵaždeŶia zo dňa 
13.03.2009.  

  (od: 11.06.2009) 

 
)ápisŶiĐa z ŵiŵoriadŶeho ǀalŶého zhroŵaždeŶia zo dňa 
ϭϮ.Ϭϲ.ϮϬϬϵ. Dodatok č. ϭ k zakladateľskej listiŶe zo dňa 
19.06.2009.  

  (od: 01.07.2009) 

 
RozhodŶutie jediŶého spoločŶíka zo dňa ϰ.Ϯ.ϮϬϭϭ.    (od: 03.03.2011)  
RozhodŶutie jediŶého spoločŶíka zo dňa Ϯϰ.Ϭϯ.ϮϬϭϭ.    (od: 01.04.2011)  
RozhodŶutie jediŶého spoločŶíka zo dňa Ϯϱ.ϬϮ.ϮϬϭϯ.    (od: 22.06.2013)  
UzŶeseŶie zo zasadŶutia ǀalŶého zhroŵaždeŶia zo dňa 
13.05.2014.  

  (od: 24.09.2014) 

 
)ápisŶiĐa z ǀalŶého zhroŵaždeŶia zo dňa ϭϭ.Ϭϲ.ϮϬϭϱ.    (od: 16.06.2015)  
)ápisŶiĐa z ǀalŶého zhroŵaždeŶia zo dňa Ϭϱ.Ϭϵ.ϮϬϭϳ.    (od: 04.10.2017)  
RozhodŶutie jediŶého spoločŶíka zo dňa ϯϬ.ϭϭ.ϮϬϭϳ.    (od: 08.12.2017) 

Dátuŵ aktualizáĐie údajoǀ:  17.01.2018 
 

Zdroj: http://www.orsk.sk 

II.1.2. História a vývoj spoločŶosti  

BǇtoǀý podŶik Petržalka, s. r. o.  ďol založeŶý ŵestskou časťou Bratislaǀa - Petržalka 
traŶsforŵáĐiou  z príspeǀkoǀej orgaŶizáĐie  a  ǀzŶikol Ϯϭ.ϴ.ϮϬϬϳ. Po sǀojoŵ ǀzŶiku spoločŶosť 
pokračoǀala ǀo ǀýkoŶe čiŶŶosti spráǀǇ ďǇtoǀ, ŶeďǇtoǀýĐh priestoroǀ, garáží, garážoǀýĐh stojísk 
a to ǀo ǀlastŶíĐtǀe súkroŵŶýĐh osƀď a ǀo ǀlastŶíĐtǀe HlaǀŶého ŵesta SR Bratislaǀa  ;oďeĐŶýĐh 
ďǇtoǀ a ŶeďǇtoǀýĐh priestoroǀ ǀ ŵestskej časti PetržalkaͿ.  

Počas sǀojej eǆisteŶĐie ŵusel BPP odoláǀať  koŶkureŶčŶéŵu tlaku pri sŶahe zaďezpečiť 
prijateľŶé podŵieŶkǇ pre spráǀu oďeĐŶýĐh ďǇtoǀ a ŶeďǇtoǀýĐh priestoroǀ pre ǀlastŶíkoǀ ďǇtoǀ 
a ŶeďǇtoǀýĐh priestoroǀ.   

http://www.gradient5.sk/
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VplǇǀoŵ ǀlastŶíka sa Ŷeŵohol spráǀať plŶe koŵerčŶe, hoĐi de jure ďol podŶikateľský suďjekt 
– oďĐhodŶá spoločŶosť. 

Po ǀzŶiku oďĐhodŶej spoločŶosti BPP, s. r. o. sa postupoŵ času začalo prejaǀoǀať ŶegatíǀŶe 
pƀsoďeŶie ǀoŶkajšíĐh faktoroǀ ǀo forŵe koŶkureŶčŶýĐh suďjektoǀ, ktoré dokázali aktíǀŶǇŵ 
ŵarketiŶgoŵ presǀedčiť a poŶúkŶuť klieŶtoŵ spráǀu ďǇtoǀ a ŶeďǇtoǀýĐh priestoroǀ za 
ǀýhodŶejšíĐh podŵieŶok ako BPP prípadŶe aj s rƀzŶǇŵi doplŶkoǀýŵi  služďaŵi, aj keď ŶiekedǇ 
leŶ dočasŶe. VýzŶaŵŶý ǀplǇǀ ŵala aj iĐh lepšia fleǆiďilita a ŵarketiŶgoǀá stratégia, ktorá u BPP  
ďola trǀale podĐeňoǀaŶá.   

ČiŶŶosť podŶiku oǀplǇǀŶili aj časté ǀýŵeŶǇ ǀo ǀedeŶí  spoločŶosti. )a desať rokoǀ eǆisteŶĐie 
spoločŶosti sa ǀǇstriedalo  päť koŶateľoǀ spoločŶosti a dǀaja prokuristi. VýsledŶý staǀ spoločŶosti  
Ŷie je uspokojiǀý a ǀǇžaduje si  zásadŶé strategiĐké rozhodŶutie ako ďalej.  

II.1.3. SúčasŶý stav spoločŶosti 

HlaǀŶou čiŶŶosťou spoločŶosti je ǀýkoŶ spráǀǇ ďǇtoǀ a ŶeďǇtoǀýĐh priestoroǀ. LeŶ  
ŵiŶiŵálŶǇ ǀýŶos je z doplŶkoǀýĐh čiŶŶostí, ako je ǀǇdáǀaŶie rƀzŶǇĐh potǀrdeŶí, iŶžiŶierskej 
čiŶŶosti a podoďŶe. IŶžiŶierska čiŶŶosť, ktorú Ŷedokáže BPP ǀ požadoǀaŶej ŵiere a kǀalite 
poskǇtoǀať, je koŶkureŶčŶou ǀýhodou koŶkureŶčŶýĐh spráǀĐoǀskýĐh spoločŶostí. 

PreǀažŶá ǀäčšiŶa ǀŶútropodŶikoǀýĐh sŵerŶíĐ je zastaraŶá, ŶeaktuálŶa. Najŵä z hľadiska 
interŶej orgaŶizáĐie spoločŶosti  uǀedeŶé dokuŵeŶtǇ  Ŷezaďezpečujú  sǇsteŵatiĐké riadenie a 

ǀýkoŶ čiŶŶosti, sú z ǀeĐŶého a práǀŶeho hľadiska ŶeúčiŶŶé. NeǀǇtǀárajú  pre zaŵestŶaŶĐoǀ  
podŵieŶkǇ  pre jedŶozŶačŶé práǀa  a poǀiŶŶosti pri plŶeŶí praĐoǀŶýĐh úloh. Je ďezpodŵieŶečŶe 
ŶutŶé iĐh  aktualizoǀať a spraĐoǀať ǀo ǀeĐŶe a práǀŶe korektnom zneŶí. 

PraĐoǀŶé zŵluǀǇ sú z ǀäčšej časti z rokoǀ ϮϬϬϳ, dodatkǇ Ŷeriešia  podstatŶé skutočŶosti 
z pohľadu  praĐoǀŶýĐh ŶáplŶí a je ŶutŶé iĐh prepraĐoǀať Ŷa súčasŶý práǀŶǇ staǀ, doplŶiť  o Ŷoǀé 
skutočŶosti, zreálŶiť popisǇ práĐe, dohodǇ o ŵlčaŶliǀosti, a podoďŶe. 

)ŵluǀǇ o ǀýkoŶe spráǀǇ  oďjektoǀ boli uzatǀáraŶé v roku  2007a až Ŷa ǀýŶiŵkǇ neboli  

aktualizoǀaŶé z hľadiska oďsahu a spƀsoďu ǀýkoŶu spráǀǇ, ĐieŶ za spráǀu. Celkovo 

Ŷezodpoǀedajú súčasŶéŵu staǀu. Je ŶutŶé iĐh Ŷoǀelizoǀať ǀ súčiŶŶosti s ǀlastŶíkŵi. 

CeŶŶík poskǇtoǀaŶýĐh služieď z roku ϮϬϭϰ je iba iŶterŶýŵ dokuŵeŶtoŵ,  Ŷeďol  predložeŶý 
a odsúhlaseŶý ǀlastŶíkŵi spraǀoǀaŶýĐh BD, čo  spƀsoďuje  proďléŵǇ pri poskǇtoǀaŶí doplŶkoǀýĐh 
služieď a Ŷajŵä keď iĐh podŶik potreďuje ǀǇúčtoǀať. 

Majetok  spoločŶosti, ktorý tǀorí zariadeŶie a teĐhŶika ǀ užíǀaŶí, je po dobe žiǀotŶosti. 
SpoločŶosť Ŷeŵá žiadŶu eǀideŶĐiu iŶého ŵajetku, leŶ ako je uǀedeŶý ǀ zostaǀe DHIM majetku, 

(oďsahuje pár položiekͿ. Súpis ŶepeňažŶého  ǀkladu Ŷie je ǀ spoločŶosti riadŶǇŵ spƀsoďoŵ 
evidovaný, ǀrátaŶe ŵajetku, ;Ŷapríklad ŶáďǇtok, prograŵoǀé ǀǇďaǀeŶie- softǁareͿ,  ktorý 
spoločŶosť pre sǀoju čiŶŶosť použíǀa. SpoločŶosť Ŷeŵá zozŶaŵ  iŶštaloǀaŶýĐh a použíǀaŶýĐh 
softǀéroǀ. 

SpoločŶosť je ǀ súčasŶosti  dostatočŶe ǀǇďaǀeŶá  ǀýpočtoǀou teĐhŶikou. VǇužíǀa  
špeĐializoǀaŶý prograŵ pre ǀýkoŶ spráǀǇ, aǀšak neǀǇužíǀa ǀ plŶoŵ rozsahu jeho poteŶĐiál 
k ǀýkoŶu spráǀǇ – pasportizáĐii doŵoǀ. Pre Ŷiektoré oďlasti, Ŷapríklad  eǀideŶĐia zŵlúǀ, spisoǀú 
a registratúru  použíǀa ǀ ŵiŶulosti ǀǇtǀoreŶé len jedŶoduĐhé eǆĐeloǀské taďuľkǇ. 
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AdŵiŶistratíǀŶo-preǀádzkoǀé priestorǇ spoločŶosti pƀsoďia zastaralo a zaŶedďaŶe, čo Ŷie je 
doďrá ǀizitka pre spráǀĐu ŵajetku. KaŶĐelárie sú uŵiestŶeŶé Ŷa treťoŵ ŶadzeŵŶoŵ podlaží, 
pričoŵ prǀé  ŶadzeŵŶé podlažie je tiež zǀýšeŶé, ďez ǀýťahu a ďezďariéroǀého prístupu. 

Slaďýŵ ŵiestoŵ podŶiku  je aj ǀŶútorŶé  fuŶgoǀaŶie podŶiku, Ŷajŵä  rutiŶŶý ǀýkoŶ spráǀǇ  
ďez ĐhýďajúĐej  aktíǀŶejšej  oďĐhodŶej politikǇ a spoliehaŶie sa Ŷa „lojálŶosť“ ǀlastŶíkoǀ ďǇtoǀ, 
prípadŶe pohodlŶosť ǀlastŶíkoǀ ŵeŶiť spráǀĐu.  Z hľadiska persoŶálŶeho oďsadeŶia spoločŶosti 
si staǀ ǀǇžaduje nielen kǀaŶtitatíǀŶe rozšíreŶie, ale aj   zlepšeŶie kvality zamestnancov.  

Preǀláda ǀerďálŶa koŵuŶikáĐia s dodáǀateľŵi a so zástupĐaŵi ǀlastŶíkoǀ, čo spƀsoďuje  
proďléŵǇ pri ŶedodržaŶí terŵíŶoǀ, aleďo pri preukazoǀaŶí zaǀiŶeŶia Ŷedostatkoǀ pri opraǀáĐh. To 
tiež spƀsoďuje poškodzoǀaŶie ǀzťahoǀ ŵedzi BPP a ǀlastŶíkŵi.   

VedeŶie doŵoǀýĐh sĐhƀdzí, spisoǀaŶie zápisŶíĐ  zaŵestŶaŶĐaŵi  BPP často Ŷie sú 
ǀ dostatočŶej kǀalite a uŵožňujú rƀzŶǇ ǀýklad a z toho ǀǇplýǀajúĐe ŵožŶé ďudúĐe sporǇ. 

Trǀale Đhýďa jasŶá, zrozuŵiteľŶá a doďre sforŵuloǀaŶá stratégia spoločŶosti  zohľadňujúĐa 

účelu jej  založeŶia zakladateľoŵ. SpoločŶosť  ďez profesioŶálŶeho koŵerčŶého  ǀýkoŶu spráǀǇ  
Ŷie je sĐhopŶá ǀǇtǀárať dostatočŶé zdroje pre kǀalitŶý ǀýkoŶ spráǀǇ a sǀoj ďalší rozǀoj.  

Určitou relatíǀŶou  ǀýhodou spoločŶosti je  kǀalifikoǀaŶá a skúseŶá praĐoǀŶá sila Ŷajŵä 
v oďlasti ekoŶoŵiĐkej spráǀǇ.  V oďlasti ǀýkoŶu teĐhŶiĐkej spráǀǇ ŶeŵožŶo hoǀoriť o ǀýhode. 

K silŶýŵ stráŶkaŵ spoločŶosti patria skúseŶosti s ǀýkoŶoŵ čiŶŶosti spráǀĐu, poŵerŶe 
ǀǇsoká zotrǀačŶosť ďizŶisu a priazŶiǀé ĐeŶǇ služieď z pohľadu klieŶtoǀ. )ároǀeň ǀšak takéto ĐeŶǇ 
spƀsoďujú ŶeudržateľŶé hospodáreŶie spoločŶosti, ako ukazuje aŶalýza fiŶaŶčŶého zdraǀia. 

II.1.4. OrgaŶizáĐia a persoŶál 

ČiŶŶosť podŶiku ďola oǀplǇǀŶeŶá počtaŵi zaŵestŶaŶĐoǀ a orgaŶizačŶou štruktúrou podŶiku, 
ktorá sa od roku ϮϬϬϴ zŶačŶe zŵeŶila. Celkoǀý počet zaŵestŶaŶĐoǀ sa postupŶe zŶižoǀal, čo 
priazŶiǀo oǀplǇǀňoǀalo ǀýšku Ŷákladoǀ, aǀšak zŶížeŶie počtu spráǀĐoǀ ;teĐhŶiĐkýĐh, 
ekoŶoŵiĐkýĐh, Ŷa úseku eŶergetikǇͿ, ako aj riadiaĐiĐh praĐoǀŶíkoǀ, ŶegatíǀŶe oǀplǇǀŶili ǀýkoŶ 
hlaǀŶej čiŶŶosti. 

Taďuľka 1  Vývoj stavu zamestnancov a objektov 

  2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

Počet praĐovŶíkov   23 19,6 16,1 15,1 14,1 14 11 

Počet ďǇtoǀ  ǀ spráǀe  4 194 4 290 4 290 4 290 4 212 4 264 4 006 

NP 182 182 182 182 182 182 182 

Garáže 247 247 247 247 247 247 247 

CELKOM  objektov  4 623 4 719 4 719 4 719 4 641 4 693 4 435 

Prieŵer Ŷa praĐovŶíka  201 241 293 313 329 335 403 

Prieŵer Ŷa praĐovŶíka 
teĐhŶiĐkej správy 657      1 344 
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spoločŶosti. 

V ďratislaǀskoŵ regiſŶe je čoraz ǀǇšší proďléŵ získať kǀalifikoǀaŶú praĐoǀŶú silu za 
priŵeraŶý plat. S týŵ súǀisí aj staďilita ŶoǀoprijatýĐh zaŵestŶaŶĐoǀ. BPP ǀ súčasŶosti Ŷeŵƀže 
v plnom rozsahu uspokojiť požiadaǀkǇ poteŶĐioŶálŶǇĐh  zaŵestŶaŶĐoǀ Ŷa platoǀé ohodŶoteŶie.  

V súčasŶosti je spoločŶosť ǀ strate. NutŶé zǀýšeŶie platoǀ ešte ǀiaĐ zǀýši stratu spoločŶosti, 
čo zǀýši riziko platobnej neschopnosti. OsoďŶé ŶákladǇ spoločŶosti doteraz ŵedziročŶe klesali 
z dƀǀodu zŶižoǀaŶia staǀu zaŵestŶaŶĐoǀ. V súčasŶosti je ŵzdoǀé ohodŶoteŶie zaŵestŶaŶĐoǀ 
v poroǀŶaŶí s trhoǀýŵ štaŶdardoŵ Ŷižšie o ϭϱ až ϮϬ%. SpoločŶosť preto potreďuje ǀ súčasŶosti 
zǀýšiť platǇ o ϭϱ až ϮϬ % , aleďo zǀǇšoǀať platǇ zaŵestŶaŶĐoǀ postupŶe  teŵpoŵ aspoň ϳ – 10 % 

ročŶe. 

SpoločŶosť potreďuje pre riadŶe fuŶgoǀaŶie rozšíriť počet teĐhŶiĐkýĐh spráǀĐoǀ ŵiŶiŵálŶe 
o jedŶu osoďu, prijať  jedŶého ŵaŶažéra projektoǀ – teĐhŶika. PríŶosoŵ ďǇ ďol aj praĐoǀŶík 
zaoďerajúĐi sa riadeŶíŵ oďstaráǀaĐíĐh proĐesoǀ, aŶalǇtiĐkou a ŵarketiŶgoǀou čiŶŶosťou, ako aj 
podporou teĐhŶikoǀ ǀ koŵuŶikáĐii s ǀlastŶíkŵi ;starostliǀosť o zákazŶíkoǀͿ.  

S úŵǇsloŵ  perspektíǀŶe doplŶiť zaŵestŶaŶĐoǀ z hľadiska potrieď podŶiku ďol ǀ roku ϮϬϭϳ 
ǀǇhláseŶý ǀýďer Ŷa pozíĐiu teĐhŶiĐkého spráǀĐu. Cieľoŵ ďolo  ideŶtifikoǀaŶie poteŶĐiálŶǇĐh 
záujeŵĐoǀ o praĐoǀŶé ŵiesto, ktorí spĺňajú požiadaǀkǇ potreďŶé pre kǀalifikoǀaŶý  zodpoǀedŶý 
ǀýkoŶ praĐoǀŶej pozíĐie teĐhŶiĐkého  spráǀĐu a ŶásledŶe aj prijatie do praĐoǀŶého poŵeru. 
OdďorŶá úroǀeň uĐhádzačoǀ ǀšak  ďola ǀ preǀažŶej ŵiere ŶeǀǇhoǀujúĐa.  Pokiaľ sa ǀǇskǇtol 
uĐhádzač s ǀhodŶou  kǀalifikáĐiou a prípadŶe aj praǆou,  požiadaǀkǇ Ŷa ǀýšku platu ǀšak preǀǇšujú 
súčasŶú platoǀú úroǀeň súčasŶýĐh zaŵestŶaŶĐoǀ o ϱϬ až ϳϱ%.  

) uǀedeŶého ǀǇplýǀa, že spoločŶosť ďude ŵusieť ďuď akĐeptoǀať požiadaǀkǇ poteŶĐiálŶǇĐh 
záujeŵĐoǀ o práĐu, aleďo ǀǇďrať zo skupiŶǇ záujeŵĐoǀ ŶespĺňajúĐiĐh požadoǀaŶé podŵieŶkǇ Ŷa 
ǀýkoŶ praĐoǀŶej pozíĐie a praĐoǀŶíka ǀzdeláǀať ǀ oďlasti spráǀǇ a preǀádzkǇ ďǇtoǀýĐh doŵoǀ, 
koŵuŶikáĐie s ǀlastŶíkŵi a zaškoliť ho ǀ praktiĐkoŵ ǀýkoŶe čiŶŶostí.  

PotreďŶý čas Ŷa doškoleŶie a získaŶie praktiĐkýĐh zručŶostí záǀisí od sĐhopŶostí uĐhádzača, 
pričoŵ ŵƀže trǀať ŵiŶiŵálŶe od  pol roka do jedŶého roka. SpoločŶosť ǀšak ǀ súčasŶosti 
ŶedispoŶuje ǀlastŶýŵi persoŶálŶǇŵi kapaĐitaŵi uŵožňujúĐiŵi školeŶie a za súčasŶého staǀu 
zaŵestŶaŶĐoǀ je diskutaďilŶá je aj kǀalita takéhoto  iŶterŶého doškoleŶia. 

II.1.5. Príležitosti a ohrozeŶia: 

MakroekoŶoŵiĐké i ŵikroekoŶoŵiĐké prostredie v oďlasti ǀýkoŶu spráǀǇ je staďilizoǀaŶé. 
Trhoǀý priestor je  v meste Bratislaǀa  spráǀĐaŵi pokrǇtý. V Petržalke pƀsoďí okolo 30 

spráǀĐoǀskýĐh spoločŶostí  a BǇtoǀé družstǀo. Prejaǀuje sa tlak koŶkureŶčŶého prostredia, ktorý 
ďude Ŷaďalej rásť, pričoŵ trh sa nebude ǀýzŶaŵŶe rozširoǀať.  

Výhodou spoločŶosti je, že je ǀ Petržalke historiĐkǇ  zŶáŵa, aj keď táto ǀýhoda ǀzhľadoŵ ku 
kvalite  ǀýkoŶu spráǀǇ ǀ posledŶýĐh rokoĐh sa stráĐa, Ŷaopak ŶiekedǇ ǀýzŶaŵ tejto skutočŶosti 
zŶižujú ŶegatíǀŶe ohlasǇ – aǀizoǀaŶá ŶespokojŶosť od ǀlastŶíkoǀ ďǇtoǀ. 

NegatíǀŶe zapƀsoďilo ǀ ŶiektorýĐh doŵoĐh podpísaŶie zŵlúǀ Ŷa ǀǇkoŶáǀaŶie PohotoǀostŶej 
a haǀarijŶej služďǇ ďez súhlasu ǀlastŶíkoǀ, Ŷeskoré reakĐie Ŷa požiadaǀkǇ zo straŶǇ ǀlastŶíkoǀ 
o potrebe opravy a podoďŶe, ŶedostatočŶá  koŶtrola a preďeraŶie ukoŶčoǀaŶýĐh práĐ.  
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V ŵiŶuloŵ oďdoďí ǀlastŶíĐi ďǇtoǀ ŶeǀeŶoǀali ǀýrazŶú pozorŶosť ďežŶýŵ údržďáŵ 

a opraǀám domov Ŷajŵä z dƀǀodu ǀäčšieho počtu ŵoderŶizáĐií doŵoǀ, zatepleŶí, rekoŶštrukĐií 
ǀýťahoǀ a ŵoŶtáží ŵeraĐíĐh zariadeŶí. V toŵ oďdoďí sa tiež prejaǀila určitá zotrǀačŶosť 
ǀlastŶíkoǀ a ostáǀali ǀ spráǀe BPP.  

V ostatnom čase sa ǀšak ŶárokǇ ǀlastŶíkoǀ zǀǇšujú a situáĐia si ǀǇžaduje aktíǀŶejší 
a koŵpleǆŶejší prístup k spráǀe. Podľa pozŶatkoǀ zo sĐhƀdzí ǀ ŵesiaĐoĐh septeŵďer až 
december 2017 hrozí poteŶĐioŶálŶǇ odĐhod zo spráǀǇ  BPP u 4-ϱ doŵoǀ, ŵožŶo aj ǀiaĐ. 

Je to aj praǀdepodoďŶýŵ aktíǀŶǇŵ ǀplǇǀoŵ koŶkureŶčŶýĐh spoločŶostí priaŵo Ŷa 
ǀlastŶíkoǀ, aleďo zástupĐoǀ ǀlastŶíkoǀ.  

OdĐhádzajúĐi zamestnanci z BPP založili spráǀĐoǀské spoločŶosti, alebo sa v nich 

zaŵestŶáǀajú s ǀǇužitíŵ zŶalostí z BPP. )ŵeŶšeŶý počet a kvalita zamestnancov podniku 

ǀplýǀajúĐa Ŷa ǀýkoŶ spráǀǇ je z hľadiska koŶkureŶčŶýĐh spráǀĐoǀ dƀležitýŵ faktoroŵ, ktorý 
dokážu ǀǇužiť ǀo sǀoj prospeĐh. 

NegatíǀŶǇŵ ǀplǇǀoŵ Ŷa trhoǀú pozíĐiu BPP je ĐhýďajúĐa aktíǀŶa a preŵǇsleŶá ŵarketiŶgoǀá 
politika. 

 

II.2. AŶalýza fiŶaŶčŶého zdravia  

Predmetom aŶalýzy fiŶaŶčŶého zdraǀia je staŶoǀiť doterajšiu ǀýkoŶŶosť podŶikaŶia, jej 

stabilitu, ako aj jej prípadŶé riziká v ostatŶýĐh kaleŶdárŶǇĐh rokoch. 

)ŶaleĐký tíŵ ŵal k dispozíĐii Súǀahy a VýkazǇ ziskoǀ a strát od roku ϮϬ14 a predďežŶú 
záǀierku k 31. 12. 2017  

II.2.1. HospodáreŶie spoločŶosti 

Na ǀýšku ǀýŶosoǀ spoločŶosti ŵal ǀplǇǀ pokles počtu spraǀoǀaŶýĐh ďǇtoǀ a ŶeďǇtoǀýĐh 
priestoroǀ. V tejto súǀislosti sa zŶižoǀal aj počet zaŵestŶaŶĐoǀ podŶiku. Určitú fiŶaŶčŶú  
„podušku“ od roku ϮϬϭϭ ǀšak podŶiku poskǇtoǀali  platďǇ ŵestskej časti Petržalka za spráǀu  ďǇtoǀ 
a ŶeďǇtoǀýĐh priestoroǀ a za čiŶŶosť Ŷa základe ŵaŶdátŶej zŵluǀǇ. Napriek týŵto poŵerŶe 
ǀǇsokýŵ platďáŵ ǀ rokoĐh ǀǇkázal podŶik za rokǇ ϮϬϭϭ až ϮϬϭϯ ǀǇsokú kuŵuloǀaŶú stratu. 

PlatďǇ od ŵestskej časti Petržalka uŵožŶili ǀǇkázať podŶiku zisk po zdaŶeŶí ǀ roku ϮϬϭϰ ǀo 
ǀýške ϭϴ ϬϬϱ €, ǀ roku ϮϬϭϱ ǀo ǀýške Ϯϴ ϰϯϰ € a ǀ roku ϮϬϭϲ ǀo ǀýške ϭϰ ϳϴϳ €.    

Od roku ϮϬϭϲ sú tieto platďǇ Ŷižšie. V roku ϮϬϭϲ priďližŶe o ϭϮ%, čo je zŶížeŶie o ϵ ϯϵϭ € 
a ǀ roku ϮϬϭϳ Ŷižšie o ϰϳ % čo je o ϯϳ ϳϭϲ €. Celkoǀé ǀýsledkǇ hospodáreŶia sú uǀedeŶé 
ǀ ŶasledujúĐej taďuľke. 
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Taďuľka 2  Výsledky hospodáreŶia 

Výsledky hospodáreŶia 
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

VýŶosǇ z hospodárskej čiŶŶosti spolu  336 370  375 891  394 038  354 759  347 086  319 338  273 808  

NákladǇ Ŷa hospodársku čiŶŶosť spolu 336 791  406 051  418 419  335 308  310 379  300 696  287 920  

Výsledok hospodáreŶia za účtoǀŶé 
oďdoďie po zdaŶeŶí -421  -30 160  -25 055  18 005  28 434  14 787  -14 833  

 

PozitíǀŶe ǀýsledkǇ ǀ rokoĐh ϮϬϭϱ a ϮϬϭϲ Ŷeďoli ǀýsledkoŵ ǀǇǀážeŶého  hospodáreŶia  
ǀǇplýǀajúĐeho z príjŵoǀ z ǀlastŶej čiŶŶosti spoločŶosti, ale účeloǀýŵi platďaŵi Ŷa straŶe ǀýŶosoǀ 
i Ŷákladoǀ.  

)a ǀýkoŶ spráǀǇ spoločŶosť BPP účtuje poplatkǇ ǀ prieŵerŶej ǀýške ϱ,ϲ Eura ďǇt/ŵesiaĐ 
s DPH, ϰ,ϲϲ ďez DPH. V ráŵĐi BratislaǀǇ sa súčasŶá ǀýška poplatkoǀ za ǀýkoŶ spráǀǇ účtoǀaŶá 
iŶýŵi spráǀĐaŵi oďǀǇkle pohǇďuje Ŷa úroǀŶi ϳ,ϯϬ – ϭϬ,ϬϬ € ďǇt/ŵesiaĐ s DPH. Pri poroǀŶaŶí ǀýškǇ 
spráǀĐoǀskýĐh poplatkoǀ patrí BPP do posledŶej tretiŶǇ s ŶajŶižšíŵi poplatkaŵi.  

) uǀedeŶého ǀǇplýǀa, že spoločŶosť BPP poskǇtuje spráǀu pre oďǇǀateľoǀ ŵestskej časti za 
pre ŶiĐh ekoŶoŵiĐkǇ ǀýhodŶýĐh podŵieŶok. NedostatočŶé ǀýŶosǇ ǀšak oďŵedzujú dlhodoďú 
udržateľŶosť ǀýkoŶu spráǀǇ, ako aj prípadŶé rozširoǀaŶie služieď, aleďo zǀǇšoǀaŶie kǀalitǇ  ǀýkoŶu 
spráǀǇ.  

)a priestorǇ platí BPP, s. r. o. ročŶé ŶájoŵŶé Mestskej časti Petržalka  ǀo ǀýške jej poloǀičŶej 
sadzďǇ  ďežŶého ;trhoǀéhoͿ ŶájoŵŶého ǀo ǀýške ϲ ϵϱϬ €, číŵ síĐe ǀ ŶákladoĐh  podŶik šetrí, aǀšak  
je to Ŷa úkor ŵožŶýĐh príjŵoǀ do rozpočtu ŵestskej časti. 

PráǀŶe služďǇ, koŵpleǆŶe účtoǀŶíĐtǀo, upratoǀaŶie, služďǇ IT, ŵá spoločŶosť zaďezpečeŶé 
zŵluǀŶe forŵou eǆterŶýĐh dodáǀok. NákladǇ sú ǀšeoďeĐŶe  priŵeraŶé, ale ďude potreďŶé 
zaktíǀŶiť koŵuŶikáĐiu s iĐh dodáǀateľŵi, aďǇ iĐh ǀýkoŶ plŶohodŶotŶejšie spĺňal potreďǇ 
spoločŶosti. Tieto ŶákladǇ sú ŶutŶé pre zaďezpečeŶie preǀádzkǇ spoločŶosti, Ŷajŵä z hľadiska  
práǀŶǇĐh služieď pri zǀǇšujúĐiĐh sa ŶárokoĐh Ŷa kǀalitu zŵluǀŶýĐh ǀzťahoǀ s dodáǀateľŵi, 
ǀǇŵáhaŶíŵ  Ŷedoplatkoǀ a poskǇtoǀaŶia droďŶýĐh práǀŶǇĐh služieď ǀlastŶíkoŵ a ǀ ŶeposledŶoŵ 
rade aj pri stǇku  BPP s ǀlastŶíkŵi pri ǀýkoŶe spráǀǇ.  
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II.2.2. AŶalýza výkazu ziskov a strát 

Výkaz ziskoǀ a strát poskǇtuje súhrŶŶé údaje o ǀýŶosoĐh, ŶákladoĐh a o tǀorďe zisku podŶiku 
za staŶoǀeŶé oďdoďie.  

Taďuľka 3  Výkaz ziskov a strát 

Výkaz ziskov a strát 2013 2014 2015 2016 2017 

Čistý oďrat ;časť účt. tr. ϲ podľa zákoŶaͿ 382 001  353 943  346 919  318 457  273 808  

VýŶosy z hospodárskej čiŶŶosti spolu súčet 394 038  354 759  347 086  319 338  273 808  

TržďǇ z predaja služieď 381 956  353 943  346 919  318 457  273 808  

TržďǇ z predaja ŵajetku       833    

Náklady Ŷa hospodársku čiŶŶosť spolu 418 419  335 308  310 379  300 696  287 920  

Spotreďa ŵateriálu, eŶergie a ostatŶýĐh 
ŶeskladoǀateľŶýĐh dodáǀok 4 408  3 125  1 800  13 415  16 237  

SlužďǇ 103 432  79 582  81 558  72 789  77 851  

OsoďŶé ŶákladǇ 303 638  251 558  215 157  208 222  188 391  

Dane a poplatky 1 490  478  505  700  289  

OdpisǇ a opraǀŶé položkǇ k dlhodoďéŵu majetku 2 275  362  362  5 123  3 621  

OstatŶé ŶákladǇ Ŷa hospodársku čiŶŶosť 3 176  1 019  10 997  477  1 530  

Výsledok hospodáreŶia z hospodárskej čiŶŶosti -24 381  19 451  36 707  18 642  -14 112  

PridaŶá hodŶota 274 161  271 236  263 561  232 253  179 719  

Výsledok hospodáreŶia z fiŶaŶčŶej čiŶŶosti -383  -486  -502  -492  -721  

Výsledok hospodáreŶia za účtovŶé oďdoďie pred 
zdaŶeŶíŵ -24 764  18 965  36 205  18 150  -14 833  

Výsledok hospodáreŶia za účtovŶé oďdoďie po 
zdaŶeŶí -25 055  18 005  28 434  14 787  -14 833  

 

)ŶaleĐký tíŵ aŶalǇzoǀal kuŵuloǀaŶé hodŶotǇ ǀýŶosoǀ a Ŷákladoǀ za rokǇ ϮϬϭ3 až ϮϬϭ7. 

Podnik hospodáril ǀ roku 2013 s vysokou stratou, v ŶasledujúĐiĐh rokoĐh sa prehupol do 
ziskoǀého hospodáreŶia, aǀšak ǀ roku ϮϬϭϳ sa opäť prepadol, do straty. 

VýŶosǇ spoločŶosti koŶtiŶuálŶe klesali z úroǀŶe ϯϵϰ tis. € Ŷa úroǀeň Ϯϳϰ tis. €. 

NákladǇ ŵali tiež klesajúĐi Đharakter, ale ǀ roku ϮϬϭϳ ďol iĐh pokles ŶedostatočŶý ǀzhľadoŵ 
k tržďáŵ, čo spƀsoďilo stratu. 

Materiál ŵá paradoǆŶe rastúĐi treŶd, ale Ŷetǀorí ǀýzŶaŵŶú zložku Ŷákladoǀ.  

SlužďǇ ŵajú rozkolísaŶý ǀýǀoj a v ostatŶýĐh rokoĐh sa pohǇďujú Ŷa úroǀŶi ϳϬ – ϴϬ tis. €. 

OsoďŶé ŶákladǇ, ktoré tǀoria ŶajǀýzŶaŵŶejšiu zložku Ŷákladoǀ, postupŶe klesajú z úroǀŶe 
ϯϬϰ tis. € Ŷa úroǀeň ϭϴϴ tis. € ǀ roku 2017. Z pohľadu tǀorďǇ zisku ǀ účtoǀŶíĐtǀe sa to jaǀí ako 
priazŶiǀý treŶd, aǀšak z hľadiska udržateľŶosti príjŵoǀ Ŷedostatok kǀalitŶýĐh ;a priŵeraŶe 
zaplateŶýĐhͿ praĐoǀŶíkoǀ ohrozuje ďudúĐŶosť podŶiku. 

Ďalšie Ŷákladoǀé položkǇ Ŷeŵajú ǀýzŶaŵŶú hodŶotu a iĐh ǀýǀoj je adekǀátŶǇ 
podŶikateľskýŵ aktiǀitáŵ. 
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II.2.3. AŶalýza súvahy 

Súǀaha podŶiku poskǇtuje iŶforŵáĐiu o stave majetku a forŵáĐh jeho fiŶaŶĐoǀaŶia ku 
koŶkrétŶeŵu ŵoŵeŶtu ;dňuͿ. Hodnoty ukazuje ŶasledujúĐa taďuľka. 

Taďuľka 5  Súvaha 

Ozn Súvaha  2013 2014 2015 2016 2017 

  SPOLU MAJETOK 35 119  39 802  65 661  79 397  62 946  

A. NeoďežŶý ŵajetok 1 518  1 156  794  12 987  19 486  

A.II. Dlhodoďý hŵotŶý ŵajetok súčet 1 518  1 156  794  12 987  19 486  

B. OďežŶý ŵajetok 31 513  37 052  64 679  65 153  43 086  

B.III. Krátkodoďé pohľadáǀkǇ súčet 23 055  8 187  9 560  2 312  2 312  

B.III.1 PohľadáǀkǇ z oďĐhodŶého stǇku súčet 21 526  6 697  7 549  760  760  

B.III.9 IŶé pohľadáǀkǇ 1 529  1 490  2 011  1 552  1 552  

B.V. FiŶaŶčŶé účtǇ 8 458  28 865  55 119  62 929  40 774  

C. Časové rozlíšeŶie súčet 2 088  1 594  188  1 257  374  

              

  SPOLU VLASTNÉ IMANIE A )ÁVA)KY 35 119  39 802  65 661  79 397  62 946  

A. VlastŶé iŵaŶie -24 257  -6 252  22 182  36 968  22 135  

A.I. )ákladŶé iŵaŶie súčet 94 769  94 769  94 769  94 769  94 769  

A.IV. )ákoŶŶý rezerǀŶý foŶd 0  0  0  1 434  3 221  

A.V. OstatŶé foŶdǇ zo zisku 0  0  0  22 000  22 000  

A.VII. Výsledok hospodáreŶia ŵiŶulýĐh rokoǀ -93 971  -119 026  -101 021  -96 021  -83 021  

A.VIII. 

Výsledok hospodáreŶia za UO po 
zdaŶeŶí  -25 055  18 005  28 434  14 787  -14 833  

B. )áväzky 59 376  46 054  43 479  42 429  36 357  

B.I. Dlhodoďé záǀäzkǇ súčet 1 063  1 299  1 449  13 363  17 389  

B.IV. Krátkodoďé záǀäzkǇ súčet 52 272  41 548  38 969  25 870  18 968  

B.IV.1 )áǀäzkǇ z oďĐhodŶého stǇku súčet 9 384  9 221  5 819  1 918  -1 521  

B.IV.5. )áǀäzkǇ ǀoči spoločŶíkoŵ a združeŶiu 1 727  1 304  0  0  0  

B.IV.6 )áǀäzkǇ ǀoči zaŵestŶaŶĐoŵ 10 873  9 298  7 043  7 619  6 531  

B.IV.7. )áǀäzkǇ zo soĐiálŶeho poisteŶia 11 196  6 810  4 330  4 885  3 978  

B.IV.8 Daňoǀé záǀäzkǇ a dotáĐie 10 030  6 505  13 367  545  1 569  

B.IV.10 IŶé záǀäzkǇ - spot.úǀer 9 062  8 410  8 410  10 903  8 410  

B.V. Krátkodoďé rezerǀǇ 6 041  3 207  3 061  3 196  0  

B.VI. BežŶé ďaŶkoǀé úǀerǇ 6 041  3 207  0  0  0  

C. Časové rozlíšeŶie súčet       0  4 454  

Celkoǀý ŵajetok spoločŶosti postupŶe rástol až po rok ϮϬϭϲ Ŷa úroǀeň ϳϵ tis. € a v roku 2017 

poklesol Ŷa úroǀeň ϲϮ tis. €.  

NeoďežŶý ŵajetok ǀýzŶaŵŶe rástol ǀ ostatŶýĐh troĐh rokoĐh až Ŷa úroǀeň ϭϵ tis. € a tǀorí 
ho teĐhŶiĐká iŶfraštruktúra podŶiku. 

Z oďežŶého ŵajetku, ktorý ŵá rozkolísaŶý treŶd, tǀoria leŶ ŵargiŶálŶu časť krátkodoďé 
pohľadáǀkǇ ;ĐĐa. Ϯ tis. € z ϰϯ tis. € ǀ roku ϮϬϭϳͿ, podstatŶou zložkou sú fiŶaŶčŶé účtǇ ;ĐĐa. ϵϱ %Ϳ. 

VlastŶé iŵaŶie ŵalo ǀ prǀýĐh dǀoĐh rokoĐh hodŶoteŶého oďdoďia ŶegatíǀŶe hodnoty 

(podnik v predlžeŶíͿ, v ŶasledujúĐiĐh rokoĐh sa ho podarilo prostredŶíĐtǀoŵ kladŶýĐh ǀýsledkoǀ 
hospodáreŶia opäť dostať do plusoǀýĐh hodŶƀt. 
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V roku ϮϬϭϳ ǀlastŶé iŵaŶie opäť pokleslo ǀplǇǀoŵ stratǇ ǀo ǀýške takŵer ϭϱ tis. € a jeho 

ǀýška ϮϮ tis. € je hlďoko pod úroǀňou základŶého iŵaŶia, ktoré je ǀo ǀýške takŵer ϵϱ tis. €. 

Dlhodoďé záǀäzkǇ ŵajú rastúĐi treŶd ǀplǇǀoŵ Ŷákupu iŶǀestíĐií, krátkodoďé záǀäzkǇ Ŷaopak 
postupŶe klesajú Ŷa úroǀeň ϭϵ tis. €. 

Súǀaha ukazuje ŶepriazŶiǀý kuŵulatíǀŶǇ ǀýǀoj hospodáreŶia, keď ŵajiteľ Ŷezískaǀa žiadŶe 
benefity z podŶikaŶia, ale Ŷaopak podŶik ǀǇžaduje poteŶĐiálŶe dotoǀaŶie fiŶaŶčŶýŵi zdrojŵi, čo 
spoĐhǇďňuje zŵǇsel ǀlastŶeŶia takejto spoločŶosti. 

 

II.2.4. Ekonomicko-fiŶaŶčŶé ukazovatele 

Výǀoj podŶiku zaĐhǇteŶý ǀ pláŶoǀaŶýĐh štatutárŶǇĐh ǀýkazoĐh poskǇtuje ráŵĐoǀé 
iŶforŵáĐie a ekoŶoŵiĐkej koŶdíĐii podŶiku. V hospodárskej praǆi sa osǀedčili postupǇ preverenia 

„prǀého dojŵu“ prostredŶíĐtǀoŵ súďoru ekoŶoŵiĐkýĐh ukazoǀateľoǀ, ktoré upresňujú 
iŶforŵáĐiu o staǀe podŶiku z ǀiaĐerýĐh uhloǀ pohľadu. 

Pri ǀýpočte ukazoǀateľoǀ ďoli použité štaŶdardŶé postupǇ získaǀaŶia a oǀeroǀaŶia spráǀŶosti 
dát z ǀýkazu ziskoǀ a strát, súǀahǇ po odčerpaŶí ǀoľŶýĐh zdrojoǀ a v prípade dát za rokǇ ϮϬϭ3 -

2017 aj z hlavnej knihy. 

Rentabilita 

)a rozhodujúĐi ukazoǀateľ ekoŶoŵiĐkej ǀýkoŶŶosti podŶiku je ozŶačoǀaŶá reŶtaďilita 

;ziskoǀosťͿ, ktorá poskǇtuje iŶforŵáĐiu o efektíǀŶosti zhodnocovania majetku a tvorby zisku z 

tržieď.  

ReŶtaďilita patrí k hlaǀŶýŵ ukazoǀateľoŵ úspešŶosti podŶiku z pohľadu ŵajiteľa, Ŷakoľko 

predstavuje zmysel podnikania.  

Pri reŶtaďilite je dƀležité sledoǀať aj treŶd. Rast ukazoǀateľoǀ reŶtaďilitǇ dokuŵeŶtuje 
„zlepšoǀaŶie“ podŶiku pre ŵajiteľa. 

KoŶštrukĐia ukazoǀateľa predpokladá „štaŶdardŶé“ ǀýsledkǇ podŶiku, v ktorom podnik 

dosahuje kladŶý hospodárskǇ ǀýsledok ;ziskͿ a podŶik ŵá „štaŶdardŶe“ kladŶé ǀlastŶé iŵaŶie. 
V rokoch 2013 – 2014 bol podnik v strate aj v predĺžeŶí, preto Ŷeďola reŶtaďilita ǀǇpočítaŶá. 

V rokoĐh, keď ďol podnik v strate, sú ukazoǀatele reŶtaďilitǇ záporŶé. 
 

Taďuľka 6  Dáta pre výpočet reŶtaďility 

Dáta pre výpočet reŶtaďility 
2013 2014 2015 2016 2017 

Zisk po zdaŶeŶí -25 055  18 005  28 434  14 787  -14 833  

Aktíva Đelkoŵ 35 119  39 802  65 661  79 397  62 946  

VlastŶé iŵaŶie -24 257  -6 252  22 182  36 968  22 135  

Čistý oďrat 382 001  353 943  346 919  318 457  273 808  

)droj: ArĐhív zadávateľa  
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Taďuľka 7  AŶalýza reŶtaďility 

Ukazovatele rentability 2013 2014 2015 2016 2017 

ROA = ReŶtaďilita aktíǀ  
 ;zisk po zdaŶeŶí/ aktíǀaͿ -71,3% 45,2% 43,3% 18,6% -23,6% 

ROE = ReŶtaďilita ǀlastŶého kapitálu   
;zisk po zdaŶeŶí / ǀlastŶé iŵaŶieͿ x x 128,2% 40,0% -67,0% 

ROS = ReŶtaďilita tržieď  
;zisk po zdaŶeŶí / tržďǇͿ -6,6% 5,1% 8,2% 4,6% -5,4% 

 

ReŶtaďilita aktíǀ je hodŶe rozkolísaŶá, Ŷajŵä ǀ dƀsledku ǀǇsokej ǀolatilitǇ ǀýsledku 
hospodáreŶia ǀ jedŶotliǀýĐh rokoĐh. jej hodŶota ďǇ ŵala ďǇť dostatočŶe ǀǇsoko Ŷad ďaŶkoǀýŵi 
úrokŵi. 

ReŶtaďilita ǀlastŶého kapitálu je kľúčoǀý pre ǀlastŶíka, Ŷakoľko predstavuje zhodnocovanie 

ǀložeŶého kapitálu. Jeho hodŶota ďǇ ŵala ďǇť ǀ stredŶe rizikoǀoŵ podŶiku Ŷa úroǀŶi desiatok 
percent. V hodŶoteŶoŵ podŶiku tejto ǀýške zodpoǀedajú rokǇ ϮϬϭϱ – 2016. V roku 2017 nastal 

hlďoký prepad. 

ReŶtaďilita tržieď ukazuje úspešŶosť oďĐhodŶej čiŶŶosti a hospodáreŶia, priŵeraŶá ǀýška ďǇ 
ŵala ďǇť aspoň Ŷa úroǀŶi ϱ – ϭϬ %. Tejto úroǀŶi sa priďlížil rok ϮϬϭϱ, ostatŶé rokǇ sú ŵierŶe aleďo 
hlďoko pod odporúčaŶou hodŶotou. 

 

Ukazovatele aktivity 

IŶteŶzita ǀǇužíǀaŶia ŵajetku sa prejaǀuje ǀ ukazoǀateľoĐh aktivity podniku.  

Taďuľka 8  Dáta pre výpočet ukazovateľov aktivity 

Dáta pre výpočet  aktivity 2013 2014 2015 2016 2017 

Aktíva Đelkoŵ 35 119  39 802  65 661  79 397  62 946  

NeoďežŶý ŵajetok 1 518  1 156  794  12 987  19 486  

)ásoďy 0  0  0  0  0  

Krátkodoďé pohľadávky 23 055  8 187  9 560  2 312  2 312  

Krátkodoďé záväzky 52 272  41 548  38 969  25 870  18 968  

Náklady Ŷa hospodársku čiŶŶosť 418 419  335 308  310 379  300 696  287 920  

Čistý oďrat ;TržďyͿ 382 001  353 943  346 919  318 457  273 808  

)droj: ArĐhív zadávateľa 
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Aktiǀita podŶiku ŵeraŶá počtoŵ oďratoǀ poskǇtuje iŶforŵáĐiu koľkokrát sa aktíǀa „otočia“ 
t.j. zŵeŶia Ŷa peŶiaze za staŶoǀeŶé oďdoďie. HodŶotu oďratu aktíǀ ǀýrazŶe oǀplǇǀňuje relatíǀŶe 
Ŷízka úroǀeň fiŶaŶčŶýĐh účtoǀ po odčerpaŶí „ǀoľŶýĐh zdrojoǀ“. Oďrat dlhodoďého ŵajetku 
prieďežŶe rastie v dƀsledku rýĐhlejšieho rastu tržieď ako dlhodoďého ŵajetku. Oďrat zásoď ŵá 
eǆtréŵŶe ǀǇsoké hodŶotǇ ako dƀsledok staďilŶe Ŷízkej hodnoty zásoď pri rýĐhloŵ raste tržieď. 
VýsledkǇ ǀýpočtu ukazuje Taďuľka 9  Ukazovatele aktivity. 

Taďuľka 9  Ukazovatele aktivity 

Ukazovatele počtu oďratov za rok 2013 2014 2015 2016 2017 

Oďrat aktíǀ = 

 TržďǇ / Aktíǀa Đelkoŵ 
10,9 8,9 5,3 4,0 4,3 

Oďrat dlhodoďého ŵajetku =  
 TržďǇ / NeoďežŶý ŵajetok 

251,6 306,2 436,9 24,5 14,1 

Oďrat zásoď = 

 TržďǇ / )ásoďǇ  x x x x x 

 

Ukazovatele aktivity v dňoĐh 
2013 2014 2015 2016 2017 

Doďa oďratu zásoď 0 0 0 0 0 

Doďa iŶkasa pohľadáǀok 22 8 10 3 3 

Doba úhradǇ krátkodoďýĐh záǀäzkoǀ 50 43 41 30 25 

 

Výpočet ukazovateľov oďratu v dňoĐh 

Doďa oďratu zásoď =  ;3ϲϱ * )ásoďyͿ / Tržďy za tovar a výroďky 

Doďa iŶkasa pohľadávok =  ;3ϲϱ * PohľadávkyͿ / Tržďy za tovar a výroďky 

Doďa úhrady krátkodoďýĐh záväzkov =  ;3ϲϱ * Krátkodoďé záväzkyͿ / VýroďŶá spotreďa 

 

Ukazovatele aktivity v počte oďratoǀ ŵajú dostatočŶé hodnoty.  

Doďa iŶkasa pohľadáǀok a úhradǇ záǀäzkoǀ ŵajú do roku 2017 priazŶiǀý treŶd a dosahujú 
v záǀere priazŶiǀé hodŶotǇ. 
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Ukazovatele zadlžeŶosti 

PodŶik ŵƀže ďǇť efektíǀŶe riadeŶý leŶ za predpokladu dlhodoďého reálŶeho ǀplǇǀu Ŷa 
rozhodovanie o použití zdrojoǀ. Pri ŶepriŵeraŶej zadlžeŶosti hrozí strata rozhodoǀaĐíĐh 
práǀoŵoĐí, preto je zadlžeŶosť dƀležitýŵ paraŵetroŵ pre odhad staďilitǇ podŶiku.  

Tabuľka 10  Dáta pre výpočet ukazovateľov zadlžeŶosti 
Dáta pre výpočet ukazovateľov 
zadlžeŶosti 2013 2014 2015 2016 2017 

Aktíva Đelkoŵ 35 119  39 802  65 661  79 397  62 946  

VlastŶý kapitál -24 257  -6 252  22 182  36 968  22 135  

Cudzí kapitál 59 376  46 054  43 479  42 429  40 811  

Pohľadávky 23 055  8 187  9 560  2 312  2 312  

)áväzky 59 376  46 054  43 479  42 429  40 811  

)isk pred zdaŶeŶíŵ -24 764  18 965  36 205  18 150  -14 833  

 

)droj: ArĐhív  zadávateľa  
 

Do roku 2017 je spoločŶosť fiŶaŶĐoǀaŶá preǀažŶe z ĐudzíĐh zdrojoǀ. HodŶotǇ ukazoǀateľoǀ 
prezentuje Taďuľka 11  AŶalýza zadlžeŶosti. 

Taďuľka 11  AŶalýza zadlžeŶosti 

Ukazovatele zadlžeŶosti 2013 2014 2015 2016 2017 

)adlžeŶosť 169% 116% 66% 53% 65% 

Stupeň saŵofiŶaŶĐoǀaŶia -0,69 -0,16 0,34 0,47 0,35 

      

)adlžeŶosť  =  )áväzky/ Aktíva Đelkoŵ     

Stupeň saŵofiŶaŶĐovaŶia  =   vlastŶý kapitál / Đelkový kapitál   

 

 

V rokoch 2013 – ϮϬϭϰ ďola spoločŶosť ǀ predlžeŶí. V ostatŶýĐh troĐh rokoĐh dosahuje 
podŶik priŵeraŶé hodŶotǇ zadlžeŶosti aj stupňa saŵofiŶaŶĐoǀaŶia. 
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Ukazovatele likvidity 

Likǀidita je ukazoǀateľoŵ, ktorý ǀǇjadruje sĐhopŶosť podŶiku plŶiť záǀäzkǇ k oďĐhodŶýŵ 
partnerom. 

NedostatočŶá likǀidita akútŶe ohrozuje ďudúĐŶosť podŶiku. 

Taďuľka 12  Dáta pre výpočet likvidity 

Dáta pre výpočet ukazovateľov likvidity 2013 2014 2015 2016 2017 

fiŶaŶčŶé účty 8 458  28 865  55 119  62 929  40 774  

krátkodoďé pohľadávky 23 055  8 187  9 560  2 312  2 312  

)ásoďy 0  0  0  0  0  

krátkodoďé záväzky 52 272  41 548  38 969  25 870  18 968  

)droj: ArĐhív zadávateľa  
 

Podnik dosahuje od roku ϮϬϭϱ priŵeraŶé hodnoty likvidity. Prehľad poskǇtuje Taďuľka 13  

AŶalýza likǀiditǇ. 

Taďuľka 13  AŶalýza likvidity 

Ukazovatele likvidity 2013 2014 2015 2016 2017 

Pohotoǀá likǀidita 0,162  0,695  1,414  2,433  2,150  

BežŶá likǀidita 0,603  0,892  1,660  2,522  2,272  

Celkoǀá likǀidita 0,603  0,892  1,660  2,522  2,272  

      

Pohotová likvidita = FiŶaŶčŶé účty / krátkodoďé záväzky   

BežŶá likvidita = ;FiŶaŶčŶé účty + Kr. pohľadávkyͿ / krátkodoďé záväzky  

Celková likvidita = ;FiŶaŶčŶé účty + Kr. pohľadávky + zásoďyͿ / krátkodoďé záväzky 

 

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

II.2.5. )ávery z aŶalýzy fiŶaŶčŶého zdravia 

EkoŶoŵiĐké ukazoǀatele odhalili ako Ŷajrizikoǀejšiu oďlasť reŶtaďilitu podŶiku, ktorá ǀ roku 

ϮϬϭϳ spadla do ŶegatíǀŶǇĐh hodŶƀt. 

V prípade pokračoǀaŶia ŶegatíǀŶeho hospodáreŶia ďǇ sa postupŶe zhoršili aj ostatŶé 
ukazoǀatele fiŶaŶčŶého zdraǀia a podŶik ďǇ ǀǇžadoǀal saŶáĐiu od ǀlastŶíka. 
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II.3. VariaŶty riešeŶia ďalšieho vývoja spoločŶosti 
AŶalýza súčasŶého staǀu koŶštatoǀala ŶeudržateľŶosť súčasŶej podoďǇ podŶikaŶia Ŷajŵä 

z dƀǀodu ŶegatíǀŶeho ǀýsledku hospodáreŶia ;stratǇͿ spoločŶosti, ktorá je spƀsoďeŶá zle 
ŶastaǀeŶýŵi paraŵetraŵi proĐesoǀ, iĐh Ŷákladoǀosti, ĐieŶ a oďjeŵoǀ poskǇtoǀaŶýĐh služieď.  

Preto je ŶeǀǇhŶutŶé, aďǇ ŵajiteľ spoločŶosti rozhodol o ďalšoŵ postupe. V tejto časti 
dokuŵeŶtu aŶalǇzujeŵe ǀariaŶtǇ ďalšieho ǀýǀoja spoločŶosti so súǀisiaĐiŵi dƀsledkaŵi 
a rizikami. 

II.3.1. VariaŶty vývoja tržieď 

DosahoǀaŶý oďjeŵ ǀýŶosoǀ, ktorýĐh podstatŶú časť tǀoria tržďǇ z predaja služieď, 
Ŷepostačuje Ŷa pokrǇtie Ŷákladoǀ. V ŶákladoĐh Ŷie je ǀýzŶaŵŶý priestor Ŷa iĐh zŶižoǀaŶie, skƀr 
opačŶe, preto je potreďŶé hľadať spƀsoď zǀýšeŶia tržieď. 

Pokiaľ ďǇ sa Ŷezǀýšili ĐeŶǇ a oďjeŵǇ služieď, progŶſza ǀýǀoja tržieď ďǇ ďola Ŷa úroǀŶi roku 
2017, ako je uǀedeŶé ǀ ŶasledujúĐej taďuľke: 

Taďuľka 14  ProgŶóza tržieď ϭ. variaŶt 

ProgŶóza tržieď 2017 2018 2019 2020 2021 2022 

1. Variant 2017 2018 2019 2020 2021 2022 

za koŵerčŶú spráǀu  210 567  210 567  210 567  210 567  210 567  210 567  

za  MčP spráǀa 17 657  17 657  17 657  17 657  17 657  17 657  

za MčP ŵaŶdát 36 835  36 835  36 835  36 835  36 835  36 835  

ostatŶé príjŵǇ 8 749  8 749  8 749  8 749  8 749  8 749  

SPOLU  TRŽBY 273 808  273 808  273 808  273 808  273 808  273 808  

 

TržďǇ je ŵožŶé zǀýšiť zǀýšeŶíŵ ĐieŶ, aleďo zǀýšeŶíŵ oďjeŵu poskǇtoǀaŶýĐh služieď, aleďo 
koŵďiŶáĐiou oďoĐh ŵožŶostí.  

)ǀýšeŶie ĐieŶ je ŵožŶé ǀ skupiŶe KoŵerčŶá spráǀa ďǇtoǀ, kde sú súčasŶé ĐeŶǇ pod trhoǀou 
úroǀňou a je ŵožŶé dosiahŶuť iĐh zǀýšeŶie ĐĐa. o 10 %. ZǀýšeŶie poplatkoǀ je ǀšak ŵožŶé leŶ po 
dohode s ǀlastŶíkŵi ďǇtoǀ, čo predstaǀuje zǀolať sĐhƀdze a Ŷa ŶiĐh sĐhǀáliť zǀýšeŶie poplatkoǀ 
za spráǀu. Takéto opatreŶia ǀǇžadujú čas a ǀhodŶú prípraǀu, aďǇ to koŶkureŶĐia ŶeǀǇužila Ŷa 
získaŶie súčasŶýĐh klieŶtoǀ BPP, číŵ ďǇ sa ekoŶoŵiĐká situáĐia draŵatiĐkǇ zhoršila. Preto 
uǀažujeŵe s 2. Variantom, v ktoroŵ sa tržďǇ za koŵerčŶú spráǀu ǀ roku ϮϬϭϴ zdǀihŶú o 2 %  

a v ŶasledujúĐiĐh rokoĐh o ϭϬ % zo základŶe roku ϮϬϭϳ. DopadǇ Ŷa tržďǇ sú uǀedeŶé 
v ŶasledujúĐej taďuľke: 
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Taďuľka 15  ProgŶóza tržieď Ϯ. variaŶt 

2. Variant 2017 2018 2019 2020 2021 2022 

za koŵerčŶú spráǀu  210 567  214 778  231 624  231 624  231 624  231 624  

za  MčP spráǀa 17 657  17 657  17 657  17 657  17 657  17 657  

za MčP ŵaŶdát 36 835  36 835  36 835  36 835  36 835  36 835  

ostatŶé príjŵǇ 8 749  8 749  8 749  8 749  8 749  8 749  

SPOLU  TRŽBY 273 808  278 019  294 865  294 865  294 865  294 865  

 

Ďalšíŵ ǀariantoŵ ǀýǀoja tržieď (Rozvojový variaŶt č. ϯ) je spojeŶý s aktíǀŶou marketingovou 

a akǀizičŶou politikou Ŷajŵä ǀ rokoch 2018-2019 ǀ koŵďiŶáĐii so zǀýšeŶíŵ ǀŶíŵaŶej kǀalitǇ 
a spoľahliǀosti poskǇtoǀaŶýĐh služieď z pohľadu klieŶtoǀ, číŵ ďǇ sa podarilo získať ŶoǀýĐh 
klientov a ŵierŶǇ Ŷárast ostatŶýĐh príjŵoǀ ;doplŶkoǀýĐh služieďͿ. VýsledkǇ sú uǀedeŶé 
v ŶasledujúĐej taďuľke: 

Taďuľka 16  ProgŶóza tržieď ϯ. variaŶt 

3. Variant 2017 2018 2019 2020 2021 2022 

za koŵerčŶú spráǀu  210 567  214 778  231 624  239 095  246 567  246 567  

za  MčP spráǀa 17 657  17 657  17 657  17 657  17 657  17 657  

za MčP ŵaŶdát 36 835  36 835  36 835  36 835  36 835  36 835  

ostatŶé príjŵǇ 8 749  9 186  9 646  10 128  10 634  11 166  

SPOLU  TRŽBY 273 808  278 457  295 761  303 715  311 694  312 225  

 

ϯ. VariaŶt predpokladá okreŵ zǀýšeŶia tržieď za koŵerčŶú spráǀu ǀ roku 2018 o 2 %  

a v ŶasledujúĐiĐh rokoĐh o ϭϬ % zo základŶe roku ϮϬϭϳ aj Ŷárast počtu spraǀoǀaŶýĐh ďǇtoǀýĐh 
a ŶeďǇtoǀýĐh jedŶotiek ǀ roku 2020 2 domy (zo 62 na 64) a v roku 2021  o 2 domy (zo 64 na 66). 

Štǀrtý ǀariaŶt ǀýǀoja tržieď ;Rozvojový variaŶt č. ϰͿ je spojeŶý s ǀǇššíŵ rastoŵ poplatkoǀ za 
koŵerčŶú spráǀu, s aktíǀŶou ŵarketiŶgoǀou a akǀizičŶou politikou Ŷajŵä ǀ rokoch 2018-2019 

v koŵďiŶáĐii so zǀýšeŶíŵ ǀŶíŵaŶej kǀalitǇ a spoľahliǀosti poskǇtoǀaŶýĐh služieď z pohľadu 
klieŶtoǀ, číŵ ďǇ sa podarilo získať ŶoǀýĐh klieŶtoǀ a ŵierŶǇ Ŷárast ostatŶýĐh príjŵoǀ 
;doplŶkoǀýĐh služieďͿ. VýsledkǇ sú uǀedeŶé ǀ ŶasledujúĐej taďuľke: 
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Taďuľka 17  ProgŶóza tržieď 4. variant 

4. Variant 2017 2018 2019 2020 2021 2022 

za koŵerčŶú spráǀu  210 567  214 778  231 624  251 050  271 224  271 224  

za  MčP spráǀa 17 657  17 657  17 657  17 657  17 657  17 657  

za MčP ŵaŶdát 36 835  36 835  36 835  36 835  36 835  36 835  

ostatŶé príjŵǇ 8 749  9 186  9 646  10 128  10 634  11 166  

SPOLU  TRŽBY 273 808  278 457  295 761  315 670  336 350  336 882  

 

4. VariaŶt predpokladá okreŵ oproti 3. Variantu zǀýšeŶie tržieď za koŵerčŶú spráǀu ǀ roku 

2018 o 2 %, a v ŶasledujúĐom roku o ϭϬ % zo základŶe roku ϮϬϭϳ, v ŶasledujúĐiĐh dǀoĐh rokoĐh 
ďalšie zǀǇšoǀaŶie koŵerčŶýĐh poplatkoǀ o 5 percent oproti roku 2019 a tiež Ŷárast počtu 
spraǀoǀaŶýĐh ďǇtoǀýĐh a ŶeďǇtoǀýĐh jedŶotiek ǀ roku 2020 2 domy (zo 62 na 64) a v roku 2021  

o 2 domy (zo 64 na 66). 

 

TeoretiĐkǇ ďǇ sa dalo uǀažoǀať aj o odǀážŶejšíĐh rastoǀýĐh ǀariaŶtoĐh, ale za súčasŶej 
ǀlastŶíĐkej štruktúrǇ to Ŷepoǀažujeŵe za realistiĐké. VýrazŶý rast tržieď ǀǇžaduje akčŶého, 

Ŷezáǀislého a skúseŶého ŵajiteľa, ktorý sa podľa potreďǇ aŶgažuje a ǀeľŵi fleǆiďilŶe oǀplǇǀňuje 
rozǀoj spoločŶosti. 

 

II.3.2. Vývoj ľudskýĐh zdrojov a osoďŶýĐh Ŷákladov 

SúčasŶý staǀ persoŶálu je ŶeǀǇhoǀujúĐi, Ŷajŵä z pohľadu počtu a čiastočŶe kǀalitǇ 
praĐoǀŶíkoǀ, ako aj iĐh aŶgažoǀaŶosti a zákazŶíĐkej orieŶtoǀaŶosti. 

FǇziĐký staǀ praĐoǀŶíkoǀ k ϭ.ϭ.ϮϬϭϴ je ϭϭ, prieŵerŶý staǀ praĐoǀŶíkoǀ ǀ roku 2012 bol 12,2. 

AďǇ sa zaďezpečila ŶeǀǇhŶutŶá čiŶŶosť BPP a poskǇtoǀaŶie priŵeraŶe kǀalitŶýĐh služieď 
v ŶasledujúĐoŵ oďdoďí, je potreďŶé dosiahŶuť staǀ ϭϯ až ϭϰ praĐoǀŶíkoǀ podľa aŵďiĐiſzŶosti 
záŵeroǀ spoločŶosti. 

Z praktiĐkého pohľadu uǀažujeŵe s dvomi alterŶatíǀami ǀýǀoja počtu praĐoǀŶíkoǀ 
a súǀisiaĐiĐh osoďŶýĐh Ŷákladoǀ: 

 AlterŶatíǀa 1 – zǀýšeŶie počtu praĐoǀŶíkoǀ Ŷa ϭϯ od roku ϮϬϭϴ tak, aďǇ ďola spoločŶosť 
sĐhopŶá poskǇtoǀať priŵeraŶe kǀalitŶé a spoľahliǀé služďǇ 

 AlterŶatíǀa 2 s Ŷárastoŵ počtu praĐoǀŶíkoǀ Ŷa ϭϰ ǀ rokoch 2018 – ϮϬϮϬ ;Rozǀojoǀý 
ǀariaŶtͿ. PraĐoǀŶík ŶaǀǇše oproti predĐhádzajúĐeŵu ǀariaŶtu ďude zaďezpečoǀať 
ŵarketiŶg, akǀizičŶú čiŶŶosť a pasportizáĐiu oďjektoǀ. 

SúčasŶé platǇ praĐoǀŶíkoǀ sú pod trhoǀou úroǀňou a ŶegaraŶtujú udržaŶie a toďƀž získaŶie 
ŶoǀýĐh kǀalitŶýĐh praĐoǀŶíkoǀ. Preto ǀ oboch alterŶatíǀach uǀažujeŵe s ŵedziročŶýŵ Ŷárastoŵ 
miezd v roku 2018 v priemere o 10%, v ŶasledujúĐiĐh rokoĐh o 4 % a v roku 2022 o 2 %. 
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AlterŶatívy ǀýǀoja praĐoǀŶíkoǀ a osoďŶýĐh Ŷákladoǀ sú ǀ ŶasledujúĐiĐh taďuľkáĐh: 

Taďuľka 18  AlterŶatíva ϭ vývoja praĐovŶíkov a osoďŶýĐh Ŷákladov 

AlterŶatíva 1 2017 2018 2019 2020 2021 2022 

Počet 
zamestnancov 

12,2 13 13 13 13 13 

Nárast miezd 

ŵedziročŶý 
0% 4% 4% 4% 4% 2% 

OsoďŶé Ŷáklady 

spolu 
ϭϴϴ ϯϵϭ € ϮϬϴ ϳϳϰ € Ϯϭϳ ϭϮϱ € ϮϮϱ ϴϭϬ € Ϯϯϰ ϴϰϯ € Ϯϯϵ ϱϰϬ € 

 

Taďuľka 19  AlterŶatíva Ϯ vývoja praĐovŶíkov a osoďŶýĐh Ŷákladov 

AlterŶatíva 2 2017 2018 2019 2020 2021 2022 

Počet 
zamestnancov 

12,2 14 14 14 13 13 

Nárast ŵiezd 
ŵedziročŶý 

0% 4% 4% 4% 4% 2% 

OsoďŶé Ŷáklady 

spolu 
ϭϴϴ ϯϵϭ € ϮϮϰ ϴϯϰ € Ϯϯϯ ϴϮϳ € Ϯϰϯ ϭϴϬ € Ϯϯϰ ϴϰϯ € Ϯϯϵ ϱϰϬ € 

 

II.3.3. Vývoj tvorďy zisku 

Varianty dosahoǀaŶia ǀýŶosoǀ rozǀoja ľudskýĐh zdrojoǀ a osoďŶýĐh Ŷákladoǀ Ŷáŵ 
deterŵiŶujú ŵožŶý ǀýǀoj hospodáreŶia spoločŶosti. OstatŶé ŶákladǇ spoločŶosti ŵajú ǀiaĐ-

ŵeŶej fiǆŶý Đharakter a tǀoria leŶ ϭ/ϯ ĐelkoǀýĐh Ŷákladoǀ. Pokiaľ Ŷepredpokladáŵe ǀýzŶaŵŶú 
reorganizáĐiu spoločŶosti, ako presťahoǀaŶie do ŶoǀýĐh priestoroǀ aleďo ŵeŶeŶie ŶájoŵŶýĐh 
zŵlúǀ, iĐh ďudúĐu ǀýšku očakáǀaŵe Ŷa úroǀŶi roka ϮϬϭϳ. 

Pre odhad ǀýǀoja hospodáreŶia spoločŶosti a tǀorďǇ zisku sŵe ǀǇtǀorili ϯ ǀariaŶtǇ, ktoré sú 
rozǀedeŶé ǀ ŶasledujúĐiĐh odsekoch: 

 VariaŶt č. ϭ ;KoŶzervatívŶy variaŶtͿ, ktorý Ŷeuǀažuje so zǀýšeŶíŵ poplatkoǀ za služďǇ, ale 
zohľadňuje doplŶeŶie počtu praĐoǀŶíkoǀ Ŷa ϭϯ a postupŶé zǀǇšoǀaŶie iĐh platoǀ. 

 VariaŶt č. 2 (KoŶsolidačŶý variant), ktorý uǀažuje s postupŶýŵ zǀýšeŶíŵ poplatkov za 

koŵerčŶé služďǇ Ŷa úroǀeň + ϭϬ%, a zohľadňuje doplŶeŶie počtu praĐoǀŶíkoǀ Ŷa ϭϯ 
a postupŶé zǀǇšoǀaŶie iĐh platoǀ. 

 VariaŶt č. 3 (Rozvojový variant), ktorý uǀažuje s postupŶýŵ zǀýšeŶíŵ poplatkoǀ za 
koŵerčŶé služďǇ Ŷa úroǀeň + ϭϬ%, získaŶie ŶoǀýĐh klieŶtoǀ ;Ϯ + Ϯ doŵǇͿ a zohľadňuje 
doplŶeŶie počtu praĐoǀŶíkoǀ Ŷa ϭϰ ǀ rokoch 2018-2020 a postupŶé zǀǇšoǀaŶie iĐh platoǀ. 

 VariaŶt č. ϰ ;ProgresívŶy rozvojový variaŶtͿ, ktorý predpokladá oproti ϯ. VariaŶtu zǀýšeŶie 
tržieď za koŵerčŶú spráǀu ǀ roku ϮϬϭϴ o Ϯ %, a ǀ ŶasledujúĐoŵ roku o ϭϬ % zo základŶe roku 
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ϮϬϭϳ, ǀ ŶasledujúĐiĐh dǀoĐh rokoĐh ďalšie zǀǇšoǀaŶie koŵerčŶýĐh poplatkoǀ o ϱ perĐeŶt 
oproti roku 2019 až Ŷa hladiŶu Ŷárastu o 20 % oproti roku 2017 a tiež Ŷárast počtu 
spraǀoǀaŶýĐh ďǇtoǀýĐh a ŶeďǇtoǀýĐh jedŶotiek ǀ roku ϮϬϮϬ Ϯ doŵǇ ;zo ϲϮ Ŷa ϲϰͿ a ǀ roku 

2021  o 2 domy (zo 64 na 66). 

UǀedeŶé ǀariaŶtǇ sú ďližšie rozǀedeŶé ǀ ŶasledujúĐiĐh odsekoĐh: 

 

II.3.4. VariaŶt č.ϭ: PokračovaŶie v podŶikaŶí so súčasŶýŵi poplatkaŵi 

VariaŶt č.ϭ – KoŶzerǀatíǀŶǇ ǀariaŶt predpokladá pokračoǀaŶie ǀ podŶikaŶí so súčasŶýŵi 
poplatkami a zohľadňuje doplŶeŶie počtu praĐoǀŶíkoǀ Ŷa ϭϯ a postupŶé zǀǇšoǀaŶie iĐh platoǀ. 
OstatŶé ŶákladǇ spoločŶosti kopírujú hladiŶu roka 2017. 

Výǀoj hospodáreŶia ukazuje Taďuľka 20  VariaŶt č. ϭ. 

Taďuľka 20  VariaŶt č. ϭ Výkaz ziskov a strát 

 

 

UǀedeŶý ǀariaŶt je ŶeudržateľŶý, Ŷakoľko koŶštaŶtŶá ǀýška tržieď Ŷedokáže pokrǇť rastúĐe 
ŶákladǇ. Výsledkoŵ je ǀýzŶaŵŶá každoročŶá strata, ktorá ďǇ dosiahla ǀ kuŵulatíǀe za ϱ rokoǀ 
úroǀŶe ǀǇše ϮϰϬ ϬϬϬ €. 
  

2017 2018 2019 2020 2021 2022

Čistý oďrat ;časť účt. tr. ϲ podľa zákoŶaͿ 273 808 273 808 273 808 273 808 273 808 273 808

VýŶosy z hospodárskej čiŶŶosti spolu súčet 273 808 273 808 273 808 273 808 273 808 273 808

TržďǇ z predaja služieď 273 808 273 808 273 808 273 808 273 808 273 808

TržďǇ z predaja ŵajetku
Náklady Ŷa hospodársku čiŶŶosť spolu 287 920 305 074 313 425 322 110 331 143 335 840

Spotreďa ŵateriálu, eŶergie a ostatŶýĐh ŶeskladoǀateľŶýĐh dodáǀok16 237 16 000 16 000 16 000 16 000 16 000

SlužďǇ 77 851 75 000 75 000 75 000 75 000 75 000

OsoďŶé ŶákladǇ 188 391 208 774 217 125 225 810 234 843 239 540

Dane a poplatky 289 300 300 300 300 300

OdpisǇ a opraǀŶé položkǇ k dlhodoďéŵu ŶehŵotŶéŵu a hŵotŶéŵu ŵajetku3 621 3 500 3 500 3 500 3 500 3 500

OstatŶé ŶákladǇ Ŷa hospodársku čiŶŶosť 1 530 1 500 1 500 1 500 1 500 1 500

Výsledok hospodáreŶia z hospodárskej čiŶŶosti -14 112 -31 266 -39 617 -48 302 -57 335 -62 032 

PridaŶá hodŶota 179 719 182 808 182 808 182 808 182 808 182 808

Výsledok hospodáreŶia z fiŶaŶčŶej čiŶŶosti -721 -800 -800 -800 -800 -800 

Výsledok hospodáreŶia za účtovŶé oďdoďie pred zdaŶeŶíŵ-14 833 -32 066 -40 417 -49 102 -58 135 -62 832 

Výsledok hospodáreŶia za účtovŶé oďdoďie po zdaŶeŶí -14 833 -32 066 -40 417 -49 102 -58 135 -62 832 

KuŵulatívŶa strata od ϮϬϭϴ x -32 066 -72 484 -121 586 -179 721 -242 552 

Výkaz ziskov a strát 
Variant 1
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II.3.5. VariaŶt č.2: KoŶsolidačŶý variaŶt so zvýšeŶíŵ poplatkov 

VariaŶt č.Ϯ – KoŶsolidačŶý ǀariaŶt predpokladá postupŶé zǀýšeŶie poplatkoǀ za koŵerčŶé 
služďǇ Ŷa úroǀeň + ϭϬ%, a zohľadňuje doplŶeŶie počtu praĐoǀŶíkoǀ Ŷa ϭϯ a postupŶé zǀǇšoǀaŶie 
ich platov. 

OstatŶé ŶákladǇ spoločŶosti kopírujú hladiŶu roka ϮϬϭϳ. 

Výǀoj hospodáreŶia Variantu 2 ukazuje ŶasledujúĐa taďuľka: 

Taďuľka 21  VariaŶt č. Ϯ Výkaz ziskov a strát 

 

 

PostupŶý Ŷárast tržieď čiastočŶe zŵierňuje Ŷárast Ŷákladoǀ, aǀšak Ŷepostačuje Ŷa 
generovanie zisku. Tento variant je rovnako ŶeudržateľŶý, ǀýsledkoŵ je ǀýzŶaŵŶá každoročŶá 
strata, ktorá ďǇ dosiahla ǀ kuŵulatíǀe za ϱ rokoǀ úroǀŶe ǀǇše ϭϱϬ ϬϬϬ €. 

 

  

2017 2018 2019 2020 2021 2022

Čistý oďrat ;časť účt. tr. ϲ podľa zákoŶaͿ 273 808 278 019 294 865 294 865 294 865 294 865

VýŶosy z hospodárskej čiŶŶosti spolu súčet 273 808 278 019 294 865 294 865 294 865 294 865

TržďǇ z predaja služieď 273 808 278 019 294 865 294 865 294 865 294 865

TržďǇ z predaja ŵajetku
Náklady Ŷa hospodársku čiŶŶosť spolu 287 920 305 074 313 425 322 110 331 143 335 840

Spotreďa ŵateriálu, eŶergie a ostatŶýĐh ŶeskladoǀateľŶýĐh dodáǀok16 237 16 000 16 000 16 000 16 000 16 000

SlužďǇ 77 851 75 000 75 000 75 000 75 000 75 000

OsoďŶé ŶákladǇ 188 391 208 774 217 125 225 810 234 843 239 540

Dane a poplatky 289 300 300 300 300 300

OdpisǇ a opraǀŶé položkǇ k dlhodoďéŵu ŶehŵotŶéŵu a hŵotŶéŵu ŵajetku3 621 3 500 3 500 3 500 3 500 3 500

OstatŶé ŶákladǇ Ŷa hospodársku čiŶŶosť 1 530 1 500 1 500 1 500 1 500 1 500

Výsledok hospodáreŶia z hospodárskej čiŶŶosti -14 112 -27 055 -18 561 -27 246 -36 278 -40 975 

PridaŶá hodŶota 179 719 187 019 203 865 203 865 203 865 203 865

Výsledok hospodáreŶia z fiŶaŶčŶej čiŶŶosti -721 -800 -800 -800 -800 -800 

Výsledok hospodáreŶia za účtovŶé oďdoďie pred zdaŶeŶíŵ-14 833 -27 855 -19 361 -28 046 -37 078 -41 775 

Výsledok hospodáreŶia za účtovŶé oďdoďie po zdaŶeŶí -14 833 -27 855 -19 361 -28 046 -37 078 -41 775 

KuŵulatívŶa strata od ϮϬϭϴ -27 855 -47 216 -75 261 -112 339 -154 114 

Výkaz ziskov a strát 
Variant 2
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II.3.6. VariaŶt č.3: Rozvojový variaŶt so získaŶíŵ ŶovýĐh klieŶtov 

PredĐhádzajúĐe ǀariaŶtǇ ukazujú, že Ŷie je udržateľŶé hospodáreŶie, pokiaľ sa koŵerčŶé 
poplatkǇ zǀýšia Ŷa hladiŶu + ϭϬ % oproti roku ϮϬϭϳ kǀƀli tlaku Ŷa osoďŶé ŶákladǇ. RiešeŶíŵ sa 
jaǀí rozǀojoǀý VariaŶt ϯ, ǀ ktoroŵ uǀažujeŵe so získaŶíŵ ŶoǀýĐh klieŶtoǀ a zároǀeň 
s Ŷoǀoprijatýŵ praĐoǀŶíkoŵ pre rokǇ ϮϬϭϴ – ϮϬϮϬ, ktorý ďude ŵať Ŷa starosti okrem 

pasportizáĐie aj ŵarketiŶg a akǀizíĐiu ŶoǀýĐh klieŶtoǀ. 

OstatŶé ŶákladǇ spoločŶosti kopírujú hladiŶu roka ϮϬϭϳ. 

Výǀoj hospodáreŶia Variantu 3 ukazuje ŶasledujúĐa taďuľka: 

 

Taďuľka 22  VariaŶt č. ϯ Výkaz ziskov a strát 

 

 

TržďǇ ǀ toŵto ǀariaŶte rastú rýĐhlejšie, ako ǀ predĐhádzajúĐiĐh, aǀšak čiastočŶe sa zǀǇšuje aj 
počet praĐoǀŶíkoǀ a s Ŷiŵi súǀisiaĐe osoďŶé ŶákladǇ ǀ rokoch 2018 – 2020. Táto koŵďiŶáĐia stále 
Ŷepostačuje Ŷa geŶeroǀaŶie zisku. Aj ϯ. Variant je ŶeudržateľŶý, ǀýsledkoŵ je ǀýzŶaŵŶá 
každoročŶá strata, ktorá ďǇ dosiahla ǀ kuŵulatíǀe za ϱ rokoǀ úroǀŶe ϭϲϬ ϬϬϬ €. 
  

2017 2018 2019 2020 2021 2022

Čistý oďrat ;časť účt. tr. ϲ podľa zákoŶaͿ 273 808 278 457 295 761 303 715 311 694 312 225

VýŶosy z hospodárskej čiŶŶosti spolu súčet 273 808 278 457 295 761 303 715 311 694 312 225

TržďǇ z predaja služieď 273 808 278 457 295 761 303 715 311 694 312 225

TržďǇ z predaja ŵajetku
Náklady Ŷa hospodársku čiŶŶosť spolu 287 920 321 134 330 127 339 480 331 143 335 840

Spotreďa ŵateriálu, eŶergie a ostatŶýĐh ŶeskladoǀateľŶýĐh dodáǀok16 237 16 000 16 000 16 000 16 000 16 000

SlužďǇ 77 851 75 000 75 000 75 000 75 000 75 000

OsoďŶé ŶákladǇ 188 391 224 834 233 827 243 180 234 843 239 540

Dane a poplatky 289 300 300 300 300 300

OdpisǇ a opraǀŶé položkǇ k dlhodoďéŵu ŶehŵotŶéŵu a hŵotŶéŵu ŵajetku3 621 3 500 3 500 3 500 3 500 3 500

OstatŶé ŶákladǇ Ŷa hospodársku čiŶŶosť 1 530 1 500 1 500 1 500 1 500 1 500

Výsledok hospodáreŶia z hospodárskej čiŶŶosti -14 112 -42 677 -34 366 -35 765 -19 449 -23 614 

PridaŶá hodŶota 179 719 187 457 204 761 212 715 220 694 221 225

Výsledok hospodáreŶia z fiŶaŶčŶej čiŶŶosti -721 -800 -800 -800 -800 -800 

Výsledok hospodáreŶia za účtovŶé oďdoďie pred zdaŶeŶíŵ-14 833 -43 477 -35 166 -36 565 -20 249 -24 414 

Výsledok hospodáreŶia za účtovŶé oďdoďie po zdaŶeŶí -14 833 -43 477 -35 166 -36 565 -20 249 -24 414 

Výsledok hospodáreŶia kuŵulatív od ϮϬϭϴ -43 477 -78 643 -115 208 -135 457 -159 871 

Výkaz ziskov a strát 
Variant 3
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II.3.7. VariaŶt č.4: ProgresívŶy rozvojový variaŶt  

PredĐhádzajúĐe ǀariaŶtǇ Ŷedokážu ǀǇgeŶeroǀať kladŶý ǀýsledok hospodáreŶia Ŷajŵä kǀƀli 
ŶedostatočŶýŵ tržďáŵ. MožŶé zlepšeŶie je uǀedeŶé ǀ rozvojovom Variante 4, v ktorom 

uǀažujeŵe so získaŶíŵ ŶoǀýĐh klieŶtoǀ a zároǀeň Ŷoǀoprijatýŵ praĐoǀŶíkoŵ pre rokǇ ϮϬϭϴ – 

ϮϬϮϬ, ktorý ďude ŵať Ŷa starosti okreŵ pasportizáĐie aj ŵarketiŶg a akǀizíĐiu ŶoǀýĐh klientov. 

Je to ŶajodǀážŶejší ǀariaŶt s Đieľoǀýŵ Ŷárastoŵ koŵerčŶýĐh poplatkoǀ o 20 % oproti hladine 

roku 2017 a zároǀeň s Ŷárastoŵ počtu doŵoǀ z 62 na 66. 

OstatŶé ŶákladǇ spoločŶosti kopírujú hladiŶu roka ϮϬϭϳ. 

Výǀoj hospodáreŶia Variantu 4 ukazuje nasledujúĐa taďuľka: 

Taďuľka 23  VariaŶt č. 4 Výkaz ziskov a strát 

 

 

TržďǇ ǀ toŵto ǀariaŶte rastú najrýĐhlejšie oproti predĐhádzajúĐiŵ ǀariaŶtoŵ, čiastočŶe sa 
zǀǇšuje aj počet praĐoǀŶíkoǀ a s Ŷiŵi súǀisiaĐe osoďŶé ŶákladǇ v rokoch 2018 – ϮϬϮϬ. Táto 
koŵďiŶáĐia uŵožŶí generovanie zisku v rokoch 2012 a ϮϬϮϮ, aǀšak s klesajúĐiŵ treŶdoŵ 

a s ŵiziǀou reŶtaďilitou tržieď. Výsledkoŵ je síĐe ŵierŶejšia strata, aǀšak za oďdoďie ϱ 
ŶasledujúĐiĐh rokoǀ by dosiahla v kuŵulatíǀe úroǀŶe 100 ϬϬϬ €. 

 

  

SkutočŶosť
2017 2018 2019 2020 2021 2022

Čistý oďrat ;časť účt. tr. ϲ podľa zákoŶaͿ 273 808 278 457 295 761 315 670 336 350 336 882

VýŶosy z hospodárskej čiŶŶosti spolu súčet 273 808 278 457 295 761 315 670 336 350 336 882

TržďǇ z predaja služieď 273 808 278 457 295 761 315 670 336 350 336 882

TržďǇ z predaja ŵajetku
Náklady Ŷa hospodársku čiŶŶosť spolu 287 920 321 134 330 127 339 480 331 143 335 840

Spotreďa ŵateriálu, eŶergie a ostatŶýĐh ŶeskladoǀateľŶýĐh dodáǀok16 237 16 000 16 000 16 000 16 000 16 000

SlužďǇ 77 851 75 000 75 000 75 000 75 000 75 000

OsoďŶé ŶákladǇ 188 391 224 834 233 827 243 180 234 843 239 540

Dane a poplatky 289 300 300 300 300 300

OdpisǇ a opraǀŶé položkǇ k dlhodoďéŵu ŶehŵotŶéŵu a hŵotŶéŵu ŵajetku3 621 3 500 3 500 3 500 3 500 3 500

OstatŶé ŶákladǇ Ŷa hospodársku čiŶŶosť 1 530 1 500 1 500 1 500 1 500 1 500

Výsledok hospodáreŶia z hospodárskej čiŶŶosti -14 112 -42 677 -34 366 -23 810 5 208 1 043

PridaŶá hodŶota 179 719 187 457 204 761 224 670 245 350 245 882

Výsledok hospodáreŶia z fiŶaŶčŶej čiŶŶosti -721 -800 -800 -800 -800 -800 

Výsledok hospodáreŶia za účtovŶé oďdoďie pred zdaŶeŶíŵ-14 833 -43 477 -35 166 -24 610 4 408 243

Výsledok hospodáreŶia za účtovŶé oďdoďie po zdaŶeŶí -14 833 -43 477 -35 166 -24 610 3 526 194

Výsledok hospodáreŶia kuŵulatív od ϮϬϭϴ x -43 477 -78 643 -103 253 -99 727 -99 533 

Výkaz ziskov a strát 
Variant 4
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II.4. Navrhované riešeŶie 

VšetkǇ štǇri predĐhádzajúĐe ǀariaŶtǇ preukázali ŶeudržateľŶosť hospodáreŶia BPP ǀ súčasŶej 
podoďe, pokiaľ ďǇ Ŷeďolo zaisteŶé každoročŶé dotoǀaŶie ǀzŶikŶutej stratǇ.  

Nakoľko BPP poskǇtuje štaŶdardŶé služďǇ s dostatočŶýŵ pokrǇtíŵ trhu poŶukou 
koŶkureŶčŶýĐh suďjektoǀ, je ťažko oďhájiteľŶé takéto pokračoǀaŶie ǀ čiŶŶosti. 

Určite ďǇ ŵohli ďǇť ǀǇpraĐoǀaŶé ďalšie „odǀážŶejšie“ ǀariaŶtǇ hospodáreŶia BPP, ktoré ďǇ 
uǀažoǀali s redukĐiou Ŷákladoǀ, s ǀýzŶaŵŶejšíŵ zǀýšeŶíŵ poplatkoǀ, alebo s ǀǇššíŵ rastoŵ 
ŶoǀýĐh klieŶtoǀ ako ǀo VariaŶte ϯ a 4. 

Každá z takýĐhto úǀah ǀšak priŶáša ǀǇššie riziká: 

- redukĐia Ŷákladoǀ priŶáša riziko dlhodoďejšej ŶeudržateľŶosti – čo ďǇ sa ǀ praxi 

prejaǀilo odĐhodoŵ kǀalitŶejšíĐh praĐoǀŶíkoǀ, ŶeŵožŶosťou získaŶia ŶoǀýĐh kǀalitŶýĐh 
praĐoǀŶíkoǀ a rastoŵ ŶespokojŶosti klieŶtoǀ, čo ďǇ priŶieslo odleǀ klieŶtoǀ ku 
konkurencii. 

- Ŷárast poplatkoǀ ďez adekǀátŶej poŶukǇ kǀalitŶejšíĐh a koŵpleǆŶejšíĐh služieď ďǇ zǀýšil 
riziko odĐhodu súčasŶýĐh klieŶtoǀ ku koŶkureŶĐii, 

- záŵer získať ŶoǀýĐh klieŶtoǀ ďǇ zŶaŵeŶalo prefiŶaŶĐoǀať akǀizičŶú čiŶŶosť či už Đez 
ŶoǀýĐh praĐoǀŶíkoǀ, aleďo zaplatiť eǆterŶé služďǇ. )ároǀeň ďǇ ďolo ŶutŶé zaďezpečiť 
kǀalitŶý ǀýkoŶ služieď, čo ŵá ǀplaǀ Ŷa ďalší rast Ŷákladoǀ. 

Brzdou pre odǀážŶejšie riešeŶia, ktoré ǀǇžadujú zǀýšeŶie podŶikateľského rizika, je súčasŶá 
ǀlastŶíĐka štruktúra. Od súčasŶého ǀlastŶíka ŶeŵožŶo očakáǀať ǀýzŶaŵŶejšie fiŶaŶčŶé iŶǀestíĐie 
do spoločŶosti ;ako ďǇ sa zdƀǀodŶili, keď ďǇ hrozilo riziko, že Ŷeďudú ŶáǀratŶé?Ϳ, aŶi fleǆiďilŶé 
odǀážŶe rozhodŶutia pri ǀzŶikŶutýĐh proďléŵoĐh, ohrozeŶiaĐh, ale aj pri podŶikateľskýĐh 
príležitostiaĐh Ŷa trhu. 

Z uǀedeŶýĐh dƀǀodoǀ sa Ŷáŵ jaǀí ako optiŵálŶe strategiĐké riešeŶie speňažiť ŵajetok 
spoločŶíka ǀ podoďe ϭϬϬ % oďĐhodŶého podielu ǀ spoločŶosti Bytoǀý podŶik Petržalka s.r.o. 
prostredŶíĐtǀoŵ odpredaja tohto podielu takýŵ spƀsoďoŵ, aďǇ ďola ǀǇgeŶeroǀaŶá suŵa čo 
Ŷajďližšie k oďjektíǀŶej trhoǀej hodŶote spoločŶosti. 
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III .  )áver 

Podnik je v zložitej ekoŶoŵiĐkej situáĐii, ktorá si ǀǇžaduje preŵǇsleŶé a profesioŶálŶe 
riešeŶie krízǇ. S vysokou mierou pravdepodobnosti vznikne každoŵ z uǀažoǀaŶýĐh variantov 

spoločŶíkovi kuŵuloǀaŶá ǀýzŶaŵŶá strata. 

OdďorŶýŵ posúdeŶíŵ sa potǀrdili skutočŶosti a záǀerǇ ǀ podklade dodanom 

oďjedŶáǀateľoŵ, „AŶalýza  staǀu a ǀýǀoja  BǇtoǀého podŶiku , s. r. o.“ 

III.1. Odpoveď Ŷa zadaŶú otázku 

 

)ŶaleĐ ideŶtifikoǀal ϯ releǀaŶtŶé ǀariaŶtǇ podŶikaŶia spoločŶosti ǀ BǇtoǀý podŶik Petržalka 
s.r.o.  v oďdoďí po 31. 12. 2017 so zaĐhoǀaŶíŵ ǀlastŶíĐkej koŶtiŶuitǇ: 

 VariaŶt č. ϭ ;KoŶzervatívŶy variaŶtͿ 

 VariaŶt č. Ϯ ;KoŶsolidačŶý variaŶtͿ 

 VariaŶt č. ϯ ;Rozvojový variaŶtͿ 

 VariaŶt č. 4 (ProgresívŶy rozvojový variaŶtͿ 

 

Dƀsledkoŵ ǀšetkýĐh uǀažoǀaŶýĐh ǀariaŶtoǀ je kuŵulatíǀŶa strata, ktorá ďǇ ǀǇžadoǀala od 

spoločŶíka dlhodoďé prieďežŶé dopĺňaŶie kapitálu do spoločŶosti. 

 

Ako ekonomicky ŶajvýhodŶejšie a najmenej rizikové riešeŶie navrhujeme odpredaj 100 % 

oďĐhodŶého podielu v spoločŶosti Bytový podŶik Petržalka s.r.o. 
 
 

 

OdďorŶé posúdeŶie vyhotovil zŶaleĐký  tíŵ GRADIENT ϱ, spol. s r.o.,  

Dúďravská Đesta 9, 841 04 Bratislava 

 

V Bratislave, 24. 1. 2018  

 

 

 

 

 

                Dr. MilaŶ Veščičík 

zodpoǀedŶý za ǀǇpraĐoǀaŶie posudku 

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


Zápis zo zasadnutia Dozornej rady Bytového podniku Petržalka, s.r.o. 

konaného dňa 26.02.2018 o 16.00 hod v sídle Bytového podniku Petržalka, s.r.o. (ďalej len 

BPP) Haanova 10, Bratislava. 

 

1. Zasadnutie dozornej rady otvoril predseda Ing. Ján Karman. Konštatoval, že sú prítomní 

piati členovia dozornej rady, Mgr. Ivana Antošová, Ing. Jozef Vydra, pán Gabriel Gaži, Ing. 

Ján Karman, Ing. Julián Lukáček,  za BPP s.r.o. JUDr. Peter Plučinský.  

 

Predseda dozornej rady, Ing. Ján Karman navrhol za overovateľov zápisnice Ing. Jozefa 

Vydru a Ing. Jána Karmana, za zapisovateľa zápisnice p. Marcelu Bénesovú. 

 

Hlasovanie:    Za: 5 hlasy             proti: 0 hlasov            zdržalo sa:  0 hlasov 

Uznesenie: 

Dozorná rada schvaľuje Ing. Vydru a Ing. Karmana za overovateľov zápisnice a p. 

Bénesovú za zapisovateľa.  

 

2. Predseda dozornej rady požiadal konateľa BPP s.r.o. JUDr. Plučinského, aby informoval   

dozornú radu o výsledkoch hospodárenia BPP s.r.o. za rok 2017. 

 

JUDr. Plučinský informoval prítomných o tržbách a výdavkoch BPP podľa účtovnej 

uzávierky a daňového priznania za rok 2017, ktoré boli dozornej rade predložené. Podľa 

výsledkov hospodárenia BPP, kumulatívna strata ku dňu 31.12.2017 je vo výške 83 000,00 

€. 

Daňové priznanie ako aj účtovná uzávierka boli doručené Daňovému úradu Bratislava 5, 

čím voči štátu je všetko vysporiadané. Starostovi MČ Petržalka bola predložená koncepcia  

BPP s.r.o. a na posúdenie materiál o rozvoji BPP a variantov riešenia ďalšieho podnikania.  

 

V oblasti spravovania komerčných bytových domov, dochádza k ukončeniu správy 

bytového domu na ulici Krásnohorská 22 ku dňu 31.05.2018. Dôvodom je výber nového 

správcu zo strany vlastníkov. Podľa indikácií predpokladáme, že s uvedeným zámerom  

budú takto postupovať ďalšie štyri bytové domy. Na základe oslovenia vo veci spravovania 

bytových domov boli zo strany BPP zaslané 4  ponuky na spravovanie nových bytových 

domov. 

Vzhľadom k tomu, že za 11 rokov výkonu správy komerčných domov, BPP nezmenil výšku 

poplatku za správu, za doterajšiu cenu je to neudržateľné a správu domov nie je možné 

vykonávať efektívne. BPP postupne predkladá návrh nových zmlúv o výkone správy 

a cenník poskytovaných doplnkových služieb pre všetky spravované bytové domy, vrátane 

zvýšenia mesačného poplatku za správu. 

 

Keďže neustále pretrváva  nedostatočné personálne obsadenie v oblasti technického 

správcu (dlhodobá práceneschopnosť zamestnankyne) a z tohto hľadiska aj skvalitnenie 
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poskytovaných služieb v tejto oblasti, od 01.03.2018 bol prijatý zamestnanec na pozíciu 

technického správcu a managera projektov a vedúceho skupiny technických správcov. 

 

3. V súvislosti s požiadavkou pána Gažiho vo veci predaja služobného motorového vozidla, 

predseda dozornej rady p. Karman požiadal JUDr. Plučinského  o vyjadrenie sa k tejto 

záležitosti.  

Motorové vozidlo Škoda Octavia – combi nebolo ekonomicky a najmä pre potreby 

reálneho využitia vozidla, nebolo účelovo efektívne pre BPP. Vozidlo bolo ponúknuté 

k prevzatiu Miestnemu úradu Petržalka, ktorý ponuku k prevzatiu leasingu odmietol. 

Pristúpilo sa k ukončení leasingovej zmluvy so spoločnosťou VOLKSWAGEN Finančné 

služby Slovensko s.r.o. v zastúpení Auto Lamač spol. s r.o. Na základe predloženej 

kalkulácie bolo motorové vozidlo odpredané späť  leasingovej spoločnosti.  

Finančné vyhodnotenie: Kúpna cena motorového vozidla bola vo výške 17 315,00 € 

s úrokovou sadzbou vo výške 2,18 %. Účtovná zostatková suma ku dňu 31.12.2017 bola vo 

výške 10 460,00 €, motorové vozidlo bolo predané v sume 11 250,00 €, čím predajom 

motorového vozidla vznikol  zisk vo výške 790,00 € ako aj k zníženiu dlhodobého záväzku. 

Prítomným boli poskytnuté všetky podklady k nahliadnutiu. 

 

4. Predseda dozornej rady požiadal  prítomných, aby sa vyjadrili a podali stanovisko 

k predloženému materiálu o rozvoji BPP a navrhovaných štyroch variantov riešenia 

ďalšieho fungovania BPP. 

Ing. Karman:  Po  preštudovaní materiálu a prehodnotení všetkých variantov riešenia 

ďalšieho podnikania BPP, sú len dve alternatívy. Prvou možnosťou je zachovanie 

vlastníckej kontinuity, pričom MČ Petržalka bude nútená podieľať sa na nákladovosti BPP, 

vykrytia evidovanej straty, ktorá aj vo štvrtom predloženom variante stále neznižuje 

stratu, ale ju iba (mierne) zvyšuje. V tom nevidí veľkú perspektívu. Druhá možnosť je 

zmena vlastníctva – predaj vlastníckych práv so zachovaním sociálneho aspektu, ku ktorej 

sa prikláňa a bude odporúčať vypracovanie takéhoto projektu. Na jednej strane sú 

výsledky a na druhej analýza hospodárenia, neodporúča ísť do ďalšieho rizika straty.  

Ing. Lukáček: poukázal na to, že prvá alternatíva  by bola pre MČ Petržalka výrazným 

finančným zaťažením s veľkým rizikom do budúcnosti. Druhú alternatívu odporúča, hlavne 

z pohľadu ekonóma. 

Pán Gaži je za prvú alternatívu. Ako povedal pán Vydra, ak je MČ ochotná dotovať BPP, 

potom je tiež za prvú alternatívu. 

 

Hlasovanie k alternatíve: „Zachovanie vlastníckej kontinuity, pričom  MČ Petržalka bude 

povinná podieľať sa na nákladoch“ 

 

Za: 2                              Proti: 2                      Zdržali sa:  0 

Hlasovanie k alternatíve: „Zmena vlastníctva predajom vlastníckych práv“ 

Za: 2                              Proti: 2                      Zdržali sa:  0 
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5. V diskusii vystúpil Ing. Vydra s vyjadrením, že ak chce MČ Petržalka udržať BPP, musí dať 

dotáciu, ktorá je finančne náročná. Ak nie, je potrebné vlastnícky podiel odpredať. 

Zároveň prehodnotil svoje hlasovanie v bode 4 a priklonil sa k druhej alternatíve. Preto 

nakoniec hlasovanie dopadlo takto: 

 

Za: 3                              Proti: 1                      Zdržali sa:  0 

Uznesenie: 

Dozorná rada navrhuje MČ Petržalka, ako jedinému spoločníkovi zmenu vlastníckych 

vzťahov a odpredať vlastnícke práva k BPP. 

6. Predseda dozornej rady po prerokovaní bodov zasadnutie ukončil a poďakoval za účasť. 

 

 

 

Zapísal: Marcela Bénesová 

 

 

Obsah zápisnice overili overovatelia: 

 

Ing. Jozef Vydra                  ....................................... 

 

Ing. Ján Karman                  ....................................... 

 


