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1. Uvod

Spolo¢nost Bytkomfort, s.r.o. patri medzi dlhoro¢ne Gspesné firmy. Do hlavného
profilu spoloCnosti patri vyroba a dodavka tepla a elektrickej energie, sprava
nehnutelnosti a s tym suvisiace sluzby. Z hladiska hospodarenia mal priaznivy dopad na
vysledok narast vykupovanej ceny elektriny.

2. Zakladné udaje o spolocnosti

Spolo¢nost Bytkomfort, s.r.o. bola zalozend Mestom Nové Zamky v roku 2003,
zapisana je v obchodnom registri Nitra oddiel Sro, vlozka 14198/N. Pravna forma
spolo¢nosti je spolo¢nost s rué¢enim obmedzenym. Sidlo spoloénosti je na SNP 9, 940 02
Nové Zamky.

Okrem Mesta Nové Zamky je sucasnym spolumajitelom aj vyznamna ceska
spolo¢nost CEZ ESCO, a.s..

Zakladné imanie spolo¢nosti je 7.037.112,- EUR.

Spoloc¢nikmi spolo¢nosti su:
Mesto Nové Zamky s podielom 51%: 3.588.927,- EUR
CEZ ESCO, a.s. s podielom 49%: 3.448.185,- EUR.

Najvy$$im orgdnom spolo¢nosti je valné zhromazdenie. Statutdrnym organom
spolo¢nosti su konatelia.

Konatelmi spolo¢nosti st Ing. Luka$ Stefanik, do 20.06.2025 Ing. Eva Hyskova Hanova
a od 21.06.2025 Ing. Juraj Mihal.

Dozorna rada je v zlozeni:

PhDr. Mgr. Art. Otokar Klein, ArtD.

PaedDr. Maria Malperova

Mgr. Anna Kijacek Roskova

JUDr. Nada Hartmann

Ing. Natdlia Banduricova

od 1.3.2025 nahradil Ing. Natéliu Banduri¢ovl JUDr. Marek Slég|
Mgr. Kamil Cerméak

Od 17.6.2025 nahradil Mgr. Kamila Cerméaka Igor Bezdék

3. Predmet podnikania
Predmet cinnosti:

1. vykonavanie maloobchodnej cinnosti - kupa tovaru za Ucelom jeho predaja
kone¢nému spotrebitelovi - maloobchod v rozsahu volnych zivnosti

vykonavanie velkoobchodnej Cinnosti - kUpa tovaru za Ucelom jeho predaja inym
prevadzkovatelom zivnosti - velkoobchod v rozsahu volnych zivnosti
sprostredkovatelska cinnost - sprostredkovanie obchodu v rozsahu volnych Zivnosti
rozmnozovacie a kopirovacie sluzby

oprava, montaz, demontdz a zasklievanie okien a dveri

vykonavanie maliarskych prac, naterov a tapetovanie

upratovacie a Cistiace prace

Uprava zelene a vonkajsich priestranstiev

podnikanie v oblasti nakladania s odpadom - odvoz smeti (v rozsahu volnych
Zivnosti)
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10. reklamna, propagacna a poradenska ¢innost

11. zadmocnictvo

12. vodoinstalatérstvo a kurenarstvo

13. uskutocnovanie stavieb a ich zmien

14. vykon Cinnosti stavebného dozoru

15. vyroba tepla, vyroba elektriny, rozvod elektriny, rozvod tepla

16. sprava nehnutelnosti v rozsahu volhej Zivnosti na zdklade zmliv vo
vztahu k obytnym domom, spoloénym priestorom a spoloénym c&astiam,
pozemkom, prislusenstvu bytov, nebytovym priestorom a ich
prislusenstvu a k objektom pre ubytovacie sluzby

17. faktoring a forfaiting (vymahanie pohladavok od neplaticov)

18. sprava a udrzba bytového fondu

19. instalacia elektrickych rozvodov a zariadeni na bezpec¢né napétie

20. uctovnictvo v rdmci volnej zivnosti

21. poskytovanie Uverov nebankovym spésobom z vlastnych zdrojov

22. nepravidelnd osobna cestnd doprava vykonavana cestnymi  osobnymi
vozidlami, ktoré maju okrem miesta pre vodiCa najviac osem miest na
sedenie

23. prenajom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez zakladnych sluzieb
spojenych s prendjom

24. prendjom hnutelnych veci

25. ubytovacie sluzby bez poskytovania pohostinskych Cinnosti

Spolo¢nost poskytuje svoje sluzby v mestach Nové Zadmky, Surany, Komarno, Sala a
Hurbanovo a v obciach Gbelce, Komjatice, Mana, Palarikovo, Semerovo, Bajc,
Bardoriovo, Jatov, Radava, Diakovce, Rastislavice a Velky Kyr.

4. Manazérstvo kvality

Na uvod roka vedenie spolocnosti stanovilo ciele a politiku kvality pre rok 2025
a zaroven boli vyhodnotené ciele kvality a procesné ukazovatele za rok 2024.

Na zaklade planov internych auditov boli v priebehu roka realizované pravidelné
interné audity na jednotlivych organizacnych Gtvaroch av mesiaci jun 2025 bol v
spoloCnosti vykonany 11. dozorny audit na systém manazérstva kvality, pricom
spolo¢nost Uspesne obhajila svoj certifikat pre normu STN EN ISO 9001:2016.

V priebehu roka boli zabezpecené:

e aktualizacia existujucej dokumentacie - prirucka kvality, smernice, procesné
karty, formuldre, zaznamy,

e v pripade potreby tvorba novej dokumentacie,

e pravidelna aktualizacia Udajov manazérstva kvality na spolocnej sieti spoloc¢nosti
v zmysle poziadaviek STN EN ISO 9001:2016.

5. Zamestnanci

Plan poctu zamestnancov na rok 2025 bol - 69
Evidencny pocet zamestnancov k 31.12.2025 - 66
Kmenovy stav zamestnancov k 31.12.2025 - 67

Priemerny eviden¢ny pocet zamestnancov za rok 2025 bol 68,81.

Priemerny evidencény pocet zamestnancov prepocitany na plne zamestnanych za rok
2025 bol 63,00.

Na rodiCovskej dovolenke je 1 zamestnankyna.
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Ku koncu roku 2025 ma spolo¢nost 2 neobsadené pracovné pozicie na energetickom
Utvare (elektrotechnik - Specialista a hlavny kuri¢), po jednom na utvare riaditela
(poradca) a na ekonomickom Utvare (vratnik-informator). Ale aj pracovné pozicie
obsadené zamestnancami, s ktorymi sa pri zostavovani planu na rok 2025 este
nepocitalo (Utvar SBaNP - KORZO v pocte 2). V plane na rok 2026 su zapocitané aj tieto
pozicie.

Spolo¢nost zamestnavala v priebehu roku 2025 dvoch zamestnancov so zmenenou
pracovnou schopnostou (ZPS), ¢m bol naplneny povinny podiel zamestnavania obéanov
so zdravotnym postihnutim upraveny zakonom €. 5/2004 Z. z. o sluzbach zamestnanosti
a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

Okrem zamestnancov v hlavhom pracovhom pomere spoloénost zamestnavala
zamestnancov aj na zaklade dohéd o pracach vykonavanych mimo pracovného pomeru.

Zastupcovia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov maju na vykon funkcie
uzatvorené Mandatne zmluvy podla Obcianskeho zakonnika.

Upratovanie nebytovych priestorov je zabezpecované na zaklade doh6d o pracovnej
¢innosti ktoré sa uzatvaraju na obdobie jedného roku.

Vzdelavanie zamestnancov

Vzdelavanie zamestnancov v roku 2025 bolo zabezpecené hlavne formou externého
a interného $kolenia v stlade s planom vzdeldvania na rok 2025. Skolenia boli
realizované formou semindrov aj webindrov, ale aj konferencii. Boli to povinné
preskolenia potrebné k vykonu prace, odborné Skolenia a seminare, workshopy z oblasti
energetiky a vykurovania, spravy budov, metrolégie, pracovného, obcianskeho
a obchodného prava, BOZP, ekonomiky a Uctovnictva, dani a poplatkov, kybernetickej
bezpecnosti a pod.. Napriklad:

Pre Utvar spravy bytov a nebytovych priestorov:
- Vyuctovanie sluZieb za rok 2025
- Konferencia Anasoft 2025

Pre energeticky utvar:
- Odbornad priprava a vykonanie skusky na obsluhu kvapalinovych kotlov III.
triedy
- Odborna priprava na obsluhu plynovych zariadeni
- 0Odborna priprava na obsluhu tlakovych zariadeni
- Odborna a aktualiza¢na odborna priprava na pracu vo vyskach, na leseni,
- Konferencia SZVT 2025
- Konferencia vykurovanie
- Vyklad stavebného zakona
Preskolenie pracu s velmi toxickymi latkami a zmesami
Skolenie stavebny zakon ...

Pre Utvar riaditela:
- Konferencia vykurovanie 2025
- Skolenie Anasoft pre pracovnikov Useku IT
- DOMUS konferencia )
- OsvedcCenie o odbornej spoésobilosti v tepelnej energetike - predlzenie
platnosti
- Konferencia pracovné pravo a personalistika

Pre ekonomicky Utvar:
- roc¢né zuctovanie dane zo zavislej ¢innosti za rok 2025
- Mzdarske aktuality v roku 2025
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- konferencia spolo¢nosti Anasoft

- Uctovna zavierka

- DPH

- Cestovné nahrady pri pracovnych cestach

6. Marketing

Marketingové aktivity v roku 2025 boli obsahovo a nakladovo zabezpecované v
sulade so schvalenym marketingovym planom spoloc¢nosti nasledovne:

- tradicné aktivity na MDD a prvy Skolsky den - odovzdavanie reklamnych
predmetov detom v meste Nové Zamky,

- podpora detského sportu,

- pravidelnd kyvadlova doprava po meste Nové Zamky, smerujlca na termalne
ktpalisko Emila Tatarika - ,Strandbus",

- marketingové akcie pre zastupcov vlastnikov bytov a top klientov spolo¢nosti,

- printova reklama: Castrum Novum, letdky a brozury, INFO magazin
k vyuctovaniu,

- reklama v regionalnej televizii,

- reklamné plochy na viacerych objektoch v Novych Zamkoch: FKM Nové Zamky,
TJ Start Nové Zamky, TTC Nové Zamky, Atleticky klub Nové Zadmky, HC Nové
Zamky, domové objekty...

- propagacia Korza

- narodeninové marketingové predmety pre zamestnancov a existujlcich klientov
spolo¢nosti.

7. Vyroba a rozvod energii

Na rok 2025 bol naplanovany predaj tepelnej energie vo vyske 54.560 MWh.
V skutocnosti bolo predanych 59.853 MWh, ¢o predstavuje narast predaja oproti planu
09,70 %, teda plnenie na 109,70 %. V absolutnom vyhodnoteni to predstavuje viacej
0 5.293 MWh. V suvislosti s porovnanim predaja tepla a priemernych dennych teplét bola
v roku 2024 priemerna teplota vonkajsieho vzduchu pocas 221 dni vykurovacieho
obdobia + 8,6 °C. V roku 2025 bolo rovnako, s teplotou + 8,6 °C a s vacsim poctom
vykurovacich 226 dni. Ako normativ pre lokalitu Nové Zamky sa uvadza 210
vykurovacich dni atomu zodpovedajlca priemernd teplota vonkajSieho vzduchu
+4,20°C. Z porovnania dennostupfiov predchadzajiceho vykurovacieho obdobia 2024
Ds2024 = 2.629 a vykurovacieho obdobia 2025 Ds2024 = 2.868, vyplyva Ze energeticka
naro¢nost na dodavku tepla bola v roku 2025 vyssia.

Kotol na biomasu bol odstaveny z prevadzky dna 14.4.2025 a znovu bol uvedeny do
prevadzky az 14.11.2025. Z biomasy bolo vyrobenych 14.307 MWh tepla, ¢o z celkovej
vyroby tepla v CZT (66.238 MWh) predstavuje 21,60 %. V kogeneracnych jednotkach
(KGJ), bolo vyrobenych 31.317 MWh tepla. Potom podiel tepla z celkovej vyroby tepla v
CZT z kombinovanej vyroby &ini 47,28 %. Suhrnne bolo z obnovitelnych zdrojov energie
a z kombinovanej vyroby elektriny a tepla vyrobenych az 68,88 % tepla.

Z uvedenych faktov preto mozno konstatovat, Ze ajv roku 2025 sa podarilo
zabezpedit vyrobu tepla z biomasového kotla a z kombinovanej vyroby vyssiu o 18,88 %
oproti legislativne pozadovanych minimalne 50 % a tym potvrdit, Ze definovany Gcinny
systém centralizovaného zasobovania teplom CZT je prevadzkovo stabilizovany.
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Elektrokotlom bolo do tepelnej siete dodanych 0 MWh. Bolo to zapric¢inené z dévodu
velmi priaznivej vykupnej trhovej ceny elektriny. Ekonomicky bolo preto vyhodnejsie
elektrokotol odstavit z prevadzky a plnG vyrobu elektriny z KGJ, bez vlastnej spotreby,
predat do verejnej distribuénej elektriza¢nej siete.

Plan predaja elektrickej energie uvazoval s predajom elektrickej energie 25.000
MWh. V skutoCnosti bolo do siete predanych az 26.764 MWh, o predstavuje
107,06 % plnenie planu.

8. Sprava bytov a objektov

K 31.12.2025 spravovala spolo¢nost Bytkomfort, s.r.o. v 303 objektoch celkove
7 082 bytov, 393 nebytovych priestorov a 302 garazi. V roku 2025 pribudlo do spravy 46
bytov. Spoloénost Bytkomfort spravovala v roku 2025 spolu 7 777 priestorov.

Okrem spravy bytov a nebytovych priestorov v bytovych domoch spolo¢nost
zabezpecuje spravu a Facility management o podlahovej ploche 35 000 m?, ato v
objektoch ako Medicentrum PrednadraZie, Medicentrum Unipharmed v Novych
Zamkoch, Centrum obcianskej vybavenosti v Sali a polyfunkcénej trznice v Sali. Facility
management zabezpelujeme aj v Siestich predskolskych a dalSich inych zariadeniach
v Novych Zamkoch a stardme sa o vSetky fontany a artézske studne v meste Nové
Zamky.

V roku 2025 sme spustili prendjom apartmanov a nebytovych priestorov v budove
KORZO (byvalého Hotel Korzo v Novych Zamkoch). K dispozicii je na prendajom 38
nebytovych priestorov a 42 apartmanovych priestorov. Obsadenost apartmanovych
priestorov je v pocte 20ks a nebytovych priestorov je v pocte 10ks, ¢o predstavuje 7
spolo¢nosti. )

Nakolko od 1.1.2027 vstupuje do platnosti smernica EU 2018/2002, podla ktorej sa
uz od jesene roka 2022 mo6zu montovat len pristroje umozfujlce radiovy zber Udajov
aod 1.1.2027 vsetky pristroje musia umoznit dialkovy zber udajov, nasa spolo¢nost do
konca roka 2025 zabezpecila montaz meracov tepla, SV a TUV pre dialkovy zber (dajov
uz v 95% nami spravovanych bytovych domoch .

V oblasti obnovy bytovych objektov spolo¢nost v roku 2025 zabezpedila vybavenie 6
komerénych Gverov a 2 Gvery SFRB v celkovom objeme cca 1,7 mil. EUR. Na vsetkych
tychto objektoch firma zaroven zabezpecCovala stavebnU pripravu, vyber
dodavatelov, priebeznl kontrolu a odovzdanie diel do uzivania. 2 BD boli komplexne
obnovené a pri ostatnych bytovych domoch doslo k ¢iastkovym rekonstrukciam.
Zaroven bola realizovala montdZ 5 novych vytahov. Na mnohych objektoch boli
vykonané opravy a Udrzby beZzného charakteru a odstranenie havarijného stavu podla
poziadaviek vlastnikov bytovych domov.

9. Financné a ekonomické vysledky

V hospodareni spolo¢nosti maju dominantné postavenie trzby a ostatné vynosy za
vyrobu a dodavku tepelnej energie a elektriny. Tieto vynosy predstavuju v sledovanom
obdobi 73 % z celkovych vynosov spolo¢nosti pocas roka. Trzby za poskytnuté sluzby
v oblasti spravy nehnutelnosti predstavuju 8% z celkovych vynosov. Financné vynosy
reprezentuju dividendy z dcérskej spoloCnosti Bytkomfort-Servis, s.r.o.

Na nakladoch spoloCnosti sa najvacéSou mierou podielaju plyn, elektricka
energia, studena voda a biomasa. Ich podiel v roku 2025 predstavoval 79% z celkovych
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nakladov. Naklady na opravu a udrzbu technologickych zariadeni tepla a elektriny
narastli z déovodu vytvorenia rezervy na opravu primarneho tepelného napajaca.

Vlastné investi¢né prostriedky pouzila spolo¢nost na modernizaciu budovy hotela
Korzo, stavebnej Casti odovzdavacej stanice tepla, na obnovu vypoctovej techniky a boli
zahajené prace pre napojenie dalSich objektov na centralne zdsobovanie s teplom.
Casové rozliSenie aktivhe je ovplyvnené najma udhradou najomného za viac
rokov, platbami za poistné, predplatné publikacii, update programov, ktoré naklady sa
tykaju roka 2026. Vysledok hospodarenia bol v porovnani s predchadzajacim rokom
ovplyvneny najmé zmenou cien za nakupované energie - a nasledne cenami za tepelnu
a elektrickl energiu. Tvroba rezervy je ovplyvnena najma tvorbou rezervy na opravu
primarneho tepelného napajaca, nedoplatok elektrickej energie a tvorbou rezervy
k osobnym nakladom. Stav bankovych Gverov bol ovplyvneny postupnym splacanim
istiny Uveru, ktory bol poskytnuty na rekonstrukciu technoldégie kombinovanej vyroby
elektriny a tepla a zaroven Cerpanim nového uveru na refundaciu investicnych nakladov
na rekonstrukciu a modernizaciu budovy hotela Korzo. Casové rozliSenie pasivne suvisi
s roénym zuc¢tovanim ceny tepla za rok 2025.

Bytkomfort, s.r.o. vykazuje pomerne nizky objem pohladavok po splatnosti, svoje
zavazky si plni nacas.

Prehl'ad vykonov a trzieb za teplo, tepla Gzitkova vodu (TUV)

a elektricka energiu

2023 2024 2025

Tovar/jednotky MWh v tis. EUR MWh v tis. EUR MWh v tis. EUR

Predaj tepla

a TUV* 54 016 17 978 54 951 10 378 59 853 9176

Predaj el. energie 26 688 12 652 28 116 4 530 26 764 2441

*trzby obsahuju aj naklady na student vodu v teplej vode (TUV)

Prehl'ad trzieb za sluzby v tis. EUR

2023 2024 2025

Trzby z predaja

Llusieb 1042 1117 1294
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Uétované ceny v EUR (bez DPH) tepelnej energie v roku 2025

EUR/kWh Variabilna zlozka Fixna zlozka

Nové Zamky 241,1031

Nové Zamky vybrani koncovi

odberatelia (byty ...) 241,1031
Hurbanovo 138,0888
Hurbanovo vybrani koncovi

odberatelia (byty ...) 138,0888
2023 2024 2025
Prevadzkové vynosy 32575 18 277 15 831
Trzby za vlastné vyrobky 30 629 14 908 11616
Trzby za sluzby 1042 1117 1294
Trzby za tovar - - 2
Zmena stavu vyrobkov - - -
Aktivacia - - -
Ostatné vynosy 853 2 252 2 920
Prevadzkové naklady 30 034 17 105 14 720
Spotreba materialu 1 056 1108 1 051
Spotreba energii a nesklad.zasob 23 672 10 367 8 332
Predany tovar - - 1
Sluzby 1961 2118 1745
Osobné naklady 2 219 2 373 2 353
Dane a poplatky 41 69 79
Odpisy DNM a DHM 1 025 992 1102
Ostatné ndklady na hospodérsku ¢innost 61 78 56
Vysledok hospodarenia z HC 2 540 1172 1112
Finan¢né vynosy 76 107 157
Finan¢né naklady 56 52 62
Vysledok za beZna éinnost 2560 1227 1207
Dan z prijmov 558 227 307
Vysled_ok hospodarenia za uctovné 2 002 1 000 900
obdobie
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Savaha (v tis. EUR) 2023 2024 2025
Aktiva 16 673 16 742 19 782
NeobeZny majetok 9733 13 580 13 324
Dlhodoby nehmotny majetok - - -
Dlhodoby hmotny majetok 9 671 13 382 12 949
Dlhodoby finan¢ny majetok 63 198 375
ObeZny majetok 6 633 2910 5 872
Zasoby 226 132 218
Pohladavky 2 371 2 499 2 579
Kratkodoby finanény majetok - - -
Finan¢né ucty 4 036 278 3 076
Casové rozliSenie 307 252 586
Pasiva 16 673 16 742 19 782
Vlastné imanie 9 806 10 242 9719
Zakladné imanie 7 037 7 037 7 037
Ocenovacie rozdiely z precenenia 58 193 370
Fondy zo zisku 704 704 704
Vysledok hosp. min. rokov 4 1 307 707
Vysledok hospodarenia za GU¢tovné obdobie 2 002 1 000 900
Zavazky 6 205 6 128 9 673
Rezervy 2443 2 927 2 521
Dlhodobé zavazky 283 319 330
Kratkodobé zavazky 2 559 2421 2043
Bankové Uvery a vypomoci 920 460 4780
Casové rozliSenie 662 373 390
Ukazovatel plibic 2024 pli b1
Rentabilita vlastného imania ROE (%) 20,42 9,77 9,26
Prevadzkova rentabilita trzieb ROS (%) 6,32 6,24 7,75
Celkova zadlZenost aktiv (%) 37,22 36,60 48,90
Likvidita celkova (koeficient) 1,35 188,52 152,33
Stupen odpisania dlhodobého
hmotného majetku % >8,54 >1,80 >4,49
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10. Ostatné informacie v zmysle § 20 Zakona o Uctovnictve

a) Medzi hlavné ulohy aj v roku 2026 patri dodavka energii a sprava nehnutelnosti
v osobnom a inom vlastnictve. Spolo¢nost uvazuje o oprave primarneho tepelného
napajaca. Velmi doélezita bude komunikacia s klientami a zabezpecenie tovarov a sluZieb,
ktoré sllzia pre bezstarostné uzivanie bytov a nebytovych priestorov.

b) udalosti osobitného vyznamu - nenastali ziadne udalosti osobitného vyznamu,
ktoré by ovplyvnili vykazany hospodarsky vysledok

c) naklady na vyskum a vyvoj — v roku 2025 spolocnost nevynalozila naklady na
vyskum a vyvoj

d) vlastné akcie a podiely - v priebehu roka 2025 spolo¢nost nenadobudla Ziadne
vlastné akcie ani podiely

e) navrh na rozdelenie zisku - spolo¢nost planuje zisk po zdaneni prerozdelit medzi
vlastnikov spolo¢nosti

f) Uc¢tovna jednotka nema Uctovnu zlozku v zahranici.

11. Uétovna zavierka

U&tovna zavierka bola vyhotovena v stlade so zadkonom o Gétovnictve s vyrokom bez
modifikacie nazoru auditora.

12. Zaver

U&tovna zavierka bude predloZena na schvélenie valnému zhromazdeniu v maji 2026.

Tato vyroCna sprava spoloc¢nosti Bytkomfort, s.r.o. bola vyhotovena v Novych
Zamkoch dna 11.05.2026.

Ing. Juraj Mihal Ing. Lukas Stefanik
konatel konatel
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