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Navrh uznesenia:

Miestna rada mestsk&gsti Bratislava-Petrzalka
odpora

Miestnemu zastupitstvu mestskejasti Bratislava-Petrzalka
A.zobr& na vedomie

materidly predloZzené konditen ku koncepcii BPP, s. r. 0.,
B.schvalt

alt.¢. 1

Zabezpeit dostaténu kapitalova vybavenéspola@nosti s dostatmou rezervou a

to v roku 2018 najmenej vo vyske 35000.-Euro takbo :

a) zruSenim viazanosti prostriedkov — invésého fondu na revitalizaciu Bytovéeho
domu na ul. Medw#ovej 21. vo vyske 22 000,- Eur, a uvedené fémen
prostriedky pouina Uhradu strat minulych rokov.

b) NavySenim z&kladného imania spmiosti 0 15000.- Euro

alt.¢. 2
NavySenie kapitalu spataosti vstupom iného podnikdkéeho subjektu za vopred
uréenych podmienok,

alt.¢. 3
Odpredé spolanog’ — obchodny podiel transparentnym spésobom subjdétory
preukdZe dostatoé skusenosti podnikania v oblasti vykonu sprawyskgtnutim
referencii o nim vykonavanej sprave, dosta& finartnej a odbornej pripravenosti
spolanog’ prevzia. Pritom ak zakladafevi - stasnému jedinému spd@oikovi
ponukne a zabezpe primerané benefity, pripadne aj vlastnikom bytigtotu
korektnych vZahov.
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Analyza stavu a vyvoja, navrh d’alSieho postupu.

Zakladné udaje :

Bytovy podnik Petrzalka, s.ro. bol zaloZzeny mesiskéag’ou Bratislava-Petrzalka
transformaciou z prispevkovej organizacie a kar21.8.2007.

Bytovy podnik Petrzalka, s.r.0. od svojho vznike$el utitym vyvojom. V ramci pdsobenia
v mestskefasti Petrzalka bol a je nuteny odolékankuregnému tlaku pri snahe zabezpe
prijatelrné podmienky pre spravu obecnych bytov a nebytovgdestorov, ako aj jej
ostatnych obyvatev — vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. $pdgda dve hodnoty.
Jednak vykon spravy v nekomieej podobe pre Mestskiag’ a na druhej strane spravu
bytov a nebytovych priestorov sukromnych vilastnjkavSak pod stalym tlakom minulosti,
vedomia obyvatv, Ze ide o spolmog’ zalozenu mestskatag’ou Petrzalka — a vykonéata
ju sice ako podnikafeky subjekt — obchodna spoélmg’, ale nie az tak koméne.

Po transformacii, vzniku spalnosti BPP, s.r.0. a realnom¢adi ¢innosti sa postupomasu
zaalo prejavové negativne pOsobenie objektivnych vonkajSich faktovo forme
konkurerinych subjektov, ktoré dokazali pres¢atda ponuknd zaujemcom o spravu bytov
a nebytovych priestorov aj s réznymi doplnkovymizilami, pripadne aj za vyhodnejSich
podmienok ako BPP, s.r.o., ajdkeniekedy len prechodnelinnog’ podniku samozrejme
ovplyvnili aj vymeny vo vedeni spaloosti. Za dega rokov existencie spodmosti sa
vystriedalo pé konat&ov spol@nosti a dvaja prokuristi. Vysledny stav spmiosti nie je
dobry a vyZaduje si zasadné strategické rozhoelalkod’alej.

Vyvoj spolainosti dospel do Stadia, kedy povazujem za potrelakéadatéa, Mestskikas’
Petrzalka, respektive zastupigevo, informova& v SirSom kontexte o doterajSom vyvoji
spolanosti a so stasnym stavom tak, aby bolo mozné si vytokomplexny nazor
z radiska strategického rozhodnutia, alkadej s Bytovym podnikom Petrzalka, s.r.o.

VSeobecne v SirSich suvislostiach:

Z po’adu podmienok prostredia, v ktorom spmios’ pésobi je mozné konStatayaze
makroekonomické prostredie v oblasti vykonu sprgey stabilizované. Obyvalstvo
Petrzalky nie je sice v celom rozsahu socialn&kan@micky z najvySSej skupiny, avSak
Bratislavsky region im umadije primeranu schopntszabezpét' si na wely byvania
dostatok prostriedkov. To znamena, Ze nie je prdddoohrozenia spotmosti z titulu
masivneho neplatenia poplatkov za vykon spravpagine prispevkov do fondu prevadzky,
udrzby, oprav. Na druhej strane tym nie je povédae vySka poplatku je ifahostajna,
prirodzene inklinuja k niz§im poplatkom. Trhovygstor je v podmienkach mesta Bratislava
spravcami zaplneny. Ptal dostupnych informécii v PetrZzalke pésobi prit@iZB0 a viac
spravcovskych spotmosti plus Bytové druzstvo. Prejavuje sa a budéaleg ras tlak
konkuredného prostredia. Spalpog’ je v s&asnosti dostatme vybavena vypiovou
technikou. WuZiva vSeobecne akceptovany a vhautagram pre vykon spravy. Nevyuziva
sa Vv plnom rozsahu a tavedome potencial programového vybavenia k vykspnavy -
pasportizacia domov. Slabym miestom podniku sa alkdgnutorné fungovanie podniku,
najma rutinny vykon spravy bez chybajlcej aktjsepe obchodnej politiky a spoliehanie sa



na akoby ,lojalnog' vlastnikov bytov, alebo pohodinbsvlastnikov meni spravcu.

Z hradiska personalneho obsadenia sprubsti si stav vyzaduje ako kvantitativne rozSirenie
tak aj zmeny v kvalite zamestnancov. S touto sidg’ou je spatd aj nizSia ino¥aa
schopnog spola@nosti a jej zamestnancov. Trvale chybala jasnazumiténa a dobre
sformulovana stratégia spdolwsti z pofiadu &elu jej zalozenia zakladdmm. Ide

o0 obchodnu spolmog’, preto aj stratégia musi tomu zodpoved&pola@nos’ bez
komekného vykonu spravy s primeranym prijmom nie je gcido vytvaré dostaténé
vynosy pre kvalitny vykon spravy a svdjalsi rozvoj. Vyhodou spotmosti je, Ze je

v Petrzalke historicky zndma, aj &ketato vyhoda vzfadom ku kvalite vykonu spravy
v poslednych rokoch sa straca, naopak niekedy vyziggto skuténosti zniZuju negativne
ohlasy z minulosti, taznosti od vlastnikov bytov. Eitou relativhou vyhodou spalnosti je
skusena pracovna sila najma v oblasti u ekonomisgegvy. V oblasti vykonu technickej
spravy je tato vyhoda Vmi, ve’'mi relativna. V podmienkach Bratislavy je vSak miaa
nerovnovaha medzi ponukou prace a dopytonfn&ov zodpovedajucej kvalite pristupna
pracovnd sila je v podmienkach Bratislavy nedost#ik Otdzna je stabilita novoprijatych
zamestnancov. Pozicia BPP, s .r. o. tiezena okrem iného pozZiadavkami potencialnych
zamestnancov na platové ohodnotenie, ktorécassiosti nemoéze BPP, s.r.0. v plnom rozsahu
uspokojt’.

Analyza sifasného stavu spoknosti :

Patet spravovanych bytov a nebytovych priestorov pdiku spol@nosti sa znizil. V tejto
suvislosti sa zniZzoval aj pet zamestnancov podniku. To sa tykalo aj prijmool@mosti.
Urcita financna ,,podusku” od roku 2011 vSak podniku poskytovaliySené platby mestskej
Casti Petrzalka za spravu bytov a nebytovych priest@ odmeny za&innos’ na zaklade
mandatnej zmluvy. Z pdadu vysledkov z hospodarsképnosti vSak napriek tymto pomerne
vysokym platbam, v rokoch 2011 aZz do roku 2013 wgkdodnik kumulovanu stratu vo
vySke 73641. - Euro. Nakoniec v8ak predsa len fuatby umoznili v roku 2014 vykaga
podniku po zdaneni zisk vo vyske 18005,- Euro, kur@015 zisk vo vySke 28434.- Euro
avroku 2016 vo vySke 14787.- Euro. V tejto slossl vSak aj rozdelenie zisku acanie
22000,- Euro v roku 2015 da€lového fondu oprav domu na Medievej 21 bolo poth
mojho nazoru zabezpené v podstate len touto vySSou platbou v minuhpdioch, znizenym
najomnym za priestory na Haanovej 10 a teda jedciogn premiestnenim pazi z rozpoétu
Mestskej¢asti do zisku spoltmosti. Nasledne opdpo zdaneni prechodorasti zisku do
rozpaitu Mestskegasti.

Hospodarsky vysledok
uhrada
Naklady na HV straty
Vynosy - triby | hosp. ¢innost | (po Pridel | predch. Uhrada straty ucelovy
Udaje za rok | (VT) (N) zdaneni) do RF | roka predch. obdobi fond
2011 336370 336791 -421 0 0 421
2012 375891 406051 -30160 0 0 30160
2013 394038 418419 -25055 0 0 25055
2014 354759 335308 18005 0 0 18005




22000 na

Fond
2015 347086 310379 28434 1434 5000 | medv.

2016 319338 300696 14787 | 1787 13000

2017 273808 287920 -14833

Neuhradend strata z hospodarsieosti celkom v minulych rokoch v roku 20jE783020.- Euro.
Pokid’ sa tyka poétov bytov, nebytovych priestorov, garazi a gararbvstojisk od roku 2008, kedy
zatal podnik riadne vykonavaspravu az po rok 2010 znamenal radikélne zniZevéychto

poctov. Na zaklade dostupnych informacii ktud31.12.2007 Bytovy podnik Petrzalka m. p.
spravoval 124 bytovych domov, 51 obecnych byt¢apajevovej 3, (tento dom bol v roku 2014
predany), na Medviovej 21 to bolo 250 byto¥’ag’ zamestnancov v minulosti boli riadiaci

a obsluzni zamestnanci, ktérastaine odbremiovali technickych spravcov od planovacich
¢innosti, riadenia konkrétnych projektov pri obn@modernizacii domov. Tato zlozka v
spolanosti teraz chyba. Rty zamestnancov, gty spravovanych bytov a nebytovych priestorov a
ich zmien od roka 2011 po rok 2017 je vitleeprelfadu nizSie.

Pocty zamestnancov s poctom objektov na zamestnanca

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

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

pocet bytov v sprave 4194 4290 4290 4290 4212 4264 4006

NP 182 182 182 182 182 182 182

Garaze 247 247 247 247 247 247 247

CELKOM objektov 4435

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

Spravy 657 1344

Nakoniec stav na konci roka 2017, kedy podnik relkkam 11 zamestnancov vratane
konatda, z toho troch (3) technickych spravcov, Styréthekonomickych spravcov, z toho
jednu fakturantku - spravky (¢tov spol@nosti a bytovych domov, ktora zardverykonava
ekonomicku spravu obecnych bytov, (1) jedného ez, ktory vykonava zaroviespravu
garazi a garazovych stojisk, (1) korfate(1) asistentku kondie (1) pracovnika poddiee,
evidujucej aj doSlé a odoslané faktury, a zatopekladnika. Okrem nemoznosti pokry
plnohodnotne vSetkyc¢innosti z dévodu objektivngjasovej narénosti, neumoiuje tento
stav realny vykon spravy v kvalite poZzadovanej strié&kmi. Z celkového pdladu mzdoveé
ohodnotenie zamestnancov v porovnani s trhovymdatdom je nizSie o 15 az 20%.
Doélezitym je faktor ekonomickej schopnosti podnilito situaciu rie$i. Najvasi vplyv malo
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zniZenie potu technickych spravcov, zamestnancov na usekwetiley, ale tieZ odburanie
funkcii zabezpé&ujucich riadenie projektov modernizacie, oprav ¢sidho charakteru. Len
minimalny vynos je z doplnkovychinnosti a to napriklad vydavanie réznych potvrdeni,
inZinierskucinnog” a podobne. Pritom najma inzZinierskianog’, ktori nedokaze BPP, s.r.o.
v pozadovane] miere akvalite teraz poskytovge konkurednou vyhodou inych
poskytovatéov spravy. Prakticky dlhodobé neefektivne hospatare s konénou
kumulovanou stratou za obdobie existencie BPR,. gslosahuje v ekonomickych pomeroch
BPP, s.r.o. neuhradena strata minulych obdobi ers&vom &te za rok 2017 celkom
enormnu vysku 83020.- Eufp ¢ini skoro 31 % rénych vynosov. Stasna vyska poplatku v
ramci komegnej spravy respektive prijem zo spravy je pomeinkan Z uvedeného vyplyva,
Ze spoleénog’ poskytuje spravu za ekonomicky vyhodnych podmiepok utitd skupinu
obyvatdov Mestskegasti Petrzalka.

V ramci Bratislavy sa siasna vySka poplatkov za vykon sprawoyana inymi spravcami
v drvivej v&sine pohybuje na trovni s DPH 7,30 — 10,00 € byiawe Pri porovnani vysky
spravcovskych poplatkov BPP, s.r.o. ainych spréskgch spolonosti v ramci Petrzalky
patri BPP, s. r .0. do poslednej tretiny (najnizSEp znamend, Z&sty prijem spolénosti je
za jeden byt priemerne 4,66 bez DPH.

Spolanog’ je podkapitalizovana. Pokfavanie v skutdnej podnikatéskej cinnosti

v sitasnom stave a jej smerovani je stratové. Paustdbhu hra tieZas, ktory spolénosti
teraz chyba. Zarowesa uvedena skuinog’ urcite prejavi vinou nespokojnosti vlastnikov
bytov a moznym odchodom bytovych domom k inym spoaév, ¢o eSte viac skomplikuje
finanénu situaciu spoknosti. VSetky tu uvedené skgtmsti ovplywiuju rozhodujucim
spbésobom moznosti vyuZzitia ekonomickycfasSich nastrojov na rozSirovanie a zvySovanie
kvality vykonu spravcovskejinnosti. Napriek tomu, Ze v minulych rokoch boliakpvane
spracovavané a prerokovavané na zastigtite koncepci@’alSieho smerovania spdlmosti
BPP, s. 1. 0., tieto nebrali do Uvahy vSetky fakt&toré ovplywuju existenciu spoknosti. Za
najlepSie a prirodzené rieSenie by som povazovdisolatne oddelenie BPP, s.r.o. ako
podnikatéského subjektu od samospravy - Mestsiagti. Sdasny spdsob spravy medzi
BPP, s.r.o. plni&el a je vyhovujuci. Je na ich dohode o podmiehkeabezpé&enia vykonu
Sprav.

Zaver :

Tak ako vzmysle analyzy zona 4.1. 2018, tak aj teraz po doplneni aladheni
pripomienok z komisii a na zasadani miestnej madsim konStatova Ze spolénog’ je
vyrazne podkapitalizovana. Pricg&snom vyvoji situacie v titom horizonte moZe nasta
situacia, Ze spotmos’ spotrebuje disponibilnd hotovbs Bez kapitalu nebude mozné
realizova akukdvek zmysluplnd koncepciu spgluosti, alebo stratégiu jej rozumného
rozvoja.

Situécia si vyZaduje dodatoé zvySovanie kapitalu spdloosti z cudzich zdrojov na
prechodné obdobie ato vroku 2018 o 35000.- Eunmku 2019 o 15000.- Euro. Je na
rozhodnuti jediného spalnika, aku variantu ziskania nutného kapitalu zwbkasledujucich
rokoch v pripade uUspeSného ziskania kapitalu bzogania konsolidénych opatreni je
predpoklad viac menej od roka 2021 az 2022 vyrogharhospodarenia, skvalitnenia vykonu
spravy a stabilizacie personalu, okrem iného gguhie zvySovanim platového ohodnotenia.

Tento stav je mozné dosiahipostupnym zvySovanim prijmov z poplatkov za kafnécas’
spravy ato z 210567.- Euro v roku 2017 postuprekoch 2018 na 211990 .- Euro v roku
2019 na 221671.- Euro v roku 2020 na 222886.- Euaku 2021 na 225078.- Euro a v roku
2022 na 225713.- Euro. Skokové zvySenie poplatikogpravu povazujem dasovej relacii



Jhned* za nerealizovafmé. Pritom nie je mozné okamzite ponuknukratkej dobe aj
mimoriadne kvalitativne zlepSenie vykonu spravgtpruvazujem aj s ditym vyrovnanym
zniZzenim poétu spravovanych domov a tiez aj ich ziskom.

Okrem toho postupnym zniZzovanim nakladov na spotmefaterialov, energii a ostatnych
neskladovaténych zasob aj so sluzbami. Personalne naklady v 2KL8 az 2020 by po
doplneni personéalu prtasovom rozliSeni @ov v roku 2018 az 2019, zostali do roku 2020
rovnakeé.

V pripade, Ze spotmog’ nutny kapital je mozné Za' rieSi’ negativa uvedené v komplexnej
analyze, skvalitnenim persondlnej zloZzky spotisti, na wity ¢as aj zvySenim ich gtov,
kvalifikovanym marketingom, ziskanim naStrbenej e§v vlastnikov, a’alSimi
opatreniami v uiitom ¢ase ju stabilizowg pripadne rie§iaj jej rozvoj. Samozrejme za
podmienky, Ze jediny spataik vlastnik (obchodného podielu) sa rozhodne zhasa
podnikatdské riziko.

Vzhradom k obsahu analyzy a jej vysledkom su moZegenmia :

1. Zabezpeit dostaténu kapitalova vybavenéspola@nosti s dostatmou rezervou a
to v roku 2018 najmenej vo vyske 35000.-Euro takbo :

c) zruSenim viazanosti prostriedkov — invésého fondu na revitalizaciu Bytoveho
domu na ul. Medw#ovej 21. vo vyske 22 000,- Eur, a uvedené fémen
prostriedky pouina Uhradu strat minulych rokov.

d) NavySenim zakladného imania spwgiosti o 15000.- Euro

2. NavySenie kapitalu spataosti vstupom iného podnikdského subjektu za vopred
uréenych podmienok,

3. Odpredd spola@nos’ — obchodny podiel transparentnym spdsobom subjédtary
preukaze dostatoé skusenosti podnikania v oblasti vykonu sprawyskgtnutim
referencii o nim vykonavanej sprave, dostagp finartnej a odbornej pripravenosti
spolanog’ prevzia. Pritom ak zakladafevi - sasnému jedinému spaloikovi
ponukne a zabezpie primerané benefity, pripadne aj vlastnikom fyistotu
korektnych vZahov.

V Bratislave 10.4. 2018
JUDr. Peter &hsky
konate



