Bytové druzstvo TRIDOMUS
se sidlem Bellusova 1820/39, 155 00 Praha 5, IC: 02797755,
zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, oddil Dr, vloZka 8125

Vyroéni zprava o hospodareni
Bytového druzstva TRIDOMUS za rok 2025

zpracovana ve smyslu ¢€l. 73 stanov Bytového druzstva TRIDOMUS

1 Uvodni udaje

Bytové druzstvo TRIDOMUS vzniklo ke dni 23. 4. 2014 rozdélenim Bytového druzstva
GALERIE na dvé nastupnicka bytova druzstva s tim, Ze €ast jméni zanikajici pravnické
osoby Bytového druzstva GALERIE pfeSla na Bytové druzstvo TRIDOMUS jako
nastupnickou pravnickou osobu. Rozhodny den rozdéleni byl 1. leden 2013, od tohoto dne
se z u€etniho hlediska jednani rozdélovaného druzstva povazovalo za jednani uskuteCnéna
na ucet nastupnickych druzstev. Vymaz rozdéleného druzstva a sou¢asné zapis
nastupnickych druzstev byl v obchodnim rejstfiku proveden dne 23. 4. 2014.

2 Stav k 31. 12. 2025

2.1 Zakladni informace

Bytové druzstvo TRIDOMUS k 31. 12. 2025 vlastnilo 87 byt a mélo 87 ¢len, z toho bylo
61 samostatnych Clenstvi fyzickych osob, 25 spolecnych ¢lenstvi manzell a jednim ¢lenem
bytového druzstva je pravnicka osoba.

Ve tfech bytovych domech ve vlastnictvi druzstva je 87 bytl. VSech 87 byt uzivali ¢lenové
druzstva. DruZstvo realizovalo v prubéhu roku 2025 3 pfevody bytovych jednotek.
Evidencni poc€et osob k 31. 12. 2025 byl 171 v bytovych jednotkach, a to v€etné vSech
najemcu, ¢lenu druzstva jejich rodin a podnajemniku. Celkem bylo schvaleny podnajmy ve
13 bytovych jednotkach. V nebytovych prostorech bylo evidovano 9 najemcu.

K 31. 12. 2025 bylo pronajatych 10 nebytovych prostor. Z nich 3 byly pronajaty ke
komer¢nim ucelim a 6 si pronajali €lenové druzstva k nekomer&nim uceliim, jako prostory
pro ulozeni véci z domacnosti a 1 je pouzivan pro instalovanou plynovou kotelnu k vytapéni
nasich bytovych domu.

| zde upozorfiujeme €leny druZstva, Ze je mozné si jeSté nékteré volné nebytové prostory
pronajmout, a to at’ uz ke komeré&nim ucelim nebo k nekomerénim ucellim, jako prostory
pro ulozeni véci z domacnosti.

2.2 Organy druzstva

2.2.1 Clenska schize
V roce 2025 se konala jedna ¢lenska schize.

Tato 16. ¢lenska schtize Bytového druzstva TRIDOMUS se konala dne 10. ¢ervna 2025.
Schulze schvalila zejména:
e UCetni zavérku, vyrocni zpravu o hospodareni, zpravu kontrolni komise a odmény
¢lenim organu druzstva za r. 2024,
e plan investic na roky 2025 a 2026.



2.2.2 Predstavenstvo
Od pocatku roku 2025 mélo predstavenstvo 5 ¢lenu a pracovalo v tomto slozZeni:
e Pfedseda: JUDr. Milan Palacek

¢ Mistopfedseda: Ing. Kamil Kopejtko
e Clen: Jitka Masatova
e Clen: Martina Mancilla Solis

e Clen: Ing. Petr Simak

Clenové Ing. Petr Siméak a Martina Mancilla solis v prvnim pololeti roku 2025 rezignovali a v
predstavenstvu nadale zUstali 3 ¢lenové.

V roce 2025 se predstavenstvo schazelo podle potieby. V tomto roce se uskute€nilo celkem
9 jednani predstavenstva, jinak bylo pfistoupeno k operativnimu fizeni a feSeni problému v
¢innosti druzstva prostrednictvim elektronické komunikace a osobnimi schizkami
jednotlivych ¢lenl predstavenstva.

Kromé vlastni €innosti se pfedseda a mistopfedseda predstavenstva zucastriovali dalSich
jednani s dodavateli sluzeb a spravcovskou firmou.

Utredni hodiny pro &leny druZstva zajistovala v roce 2025 spravcovska firma IKON, a to v
pevné stanovenych ufednich hodinach, které jsou uvedeny ve vyvésnich skfinkach v
jednotlivych bytovych domech. Mimo to se spravcovska firma vénovala i dalSim
pozadavkim ¢lenl druzstva také prostfednictvim elektronické komunikace.

2.2.3 Kontrolni komise

Kontrolni komise méla 3 Cleny.

V roce 2025 kontrolni komise pracovala ve slozeni:
e Prfedseda: Ing. Petr Skfivanek,

o Clenové: Ing. Lukas Kuthan, Petr Vigek

2.2.4 Odmény organt druzstva za rok 2025

Predstavenstvo 258.940,- K& — hrubého
(174.480,- K& + 84.460,- K&)

Kontrolni komise 36.000,- KE — hrubého

Celkem 294 940,- K& — hrubého

2.3 Sprava nemovitosti a zajisténi dalSich sluzeb

Od 1. 1. 2018 spravu nasich bytovych domu zajistovala spoleénost IKON spol. s r.o., IC:
45800031, se sidlem Nehvizdska 22/8, Hloubétin, 198 00 Praha 9, a to provozovna Praha
13, Heranova 1547/7, ktera i v prib&hu celého roku 2025 zajiStovala vSechny potiebné
¢innosti, v€etné vedeni ucetnictvi druzstva a drobnych oprav.



Smluvné byly jesté zajistény dalSi odborné sluzby, zejména servis a opravy vytahu
spolegnosti Schindler CZ, s. r. o. Uklid bytovych doma byl zajistovan firmou pi Petry
Navratilové. Nova plynova kotelna je provozovana prostfednictvim firmy Prometheus,
energetické sluzby, a.s., ¢len koncernu Prazska plynarenska, a.s., U Plynarny 500, 140 00
Praha 4.

3 Naklady, vynosy a hospodarsky vysledek za rok 2025
3.1.1 Naklady

Spotieba materialu 29.629,--K¢
Pojisténi domu (Ostatni provozni 54.829,- K¢
naklady)

Opravy a udrzba 1,152.998,37 K&
Sluzby 337.307,89 K¢
Mzdové naklady — odmény 294.940,- K& (210.480+84460)
Zakonné socialni pojisténi (ZP, SZ) | 27.203,- K&

Dan z nemovitych véci (Ostatni 99.935,- KC
provozni naklady)

Dan z pfijmU z bézné innosti 59.640,- K&
Ostatni dané a poplatky 4.000,- K&
Ostatni nedanové naklady (Ostatni | 0,- K&

provozni naklady)

Uroky z Gvért 30.778,43 K&
Ostatni finan¢ni naklady (napf. 6.986,- KC
bankovni poplatky)

Celkem 2,098.246,69 K¢

3.1.2 Vyuctovavané naklady na nakupované sluzby — celkové naklady

Teplo k vytapéni/TUV 1675 654,49 KC Prometheus,
energetické sluzby, a.s.,

Vodné, stocné 908 317,00 K¢& Prazské vodovody a
kanalizace, a.s.

Odvoz TK odpadu 259 050 K¢& Magistrat Hlavniho mésta
Prahy

Uklid 151 200 K¢& Petra Navratilova

El. - spol. prostory 102 399 K& Prazska energetika, a.s.

STA — KUKI 0 K& Planet A

Vytahy — servis 166 231,24 KC Schindler CZ, s.r.o.

3.1.3 Rozepsané naklady na el. energii ve spolecnych prostorech a na provoz vytahu podle
jednotlivych vchodu

€. p. El. - spol. El. - vytah Vytahy - servis
prostory aopravy

1818 7 287 K& 30 519 K¢ 26 727,56 K¢




1819 11 124 KC 23 393 K& 31 872,28 K¢
1820 83 988 K¢&¥) 29 145 K& 24 574,40 K&
Havarijni opravy 179 610 K&
vytahu (detail v

casti 4.1)

Celkem 102 399 K& 83 057 K¢ 262 784,24 K&

*) Vyse spotreby elektrické energie vdomé ¢.p. 1820 je ovliviiovdna tim, Ze je zde provozovdna kanceldrF druZstva,
ddle je zde napojen na el. Energii kamerovy systém a zajistovdn provoz nové plynové kotelny.

3.2 Investi€ni vydaje

V roce 2025 druZstvo Zaddné dotace neobdrzelo, kdyz vSechny dotacni tituly byly druzstvem fadné
vyuzity v pfedchozich létech.

V roce 2025 byla dokonéena rekontrukce elektfiny od firmy Elbrain s fakturovanou ¢astkou
2 026 271 K¢ (celkové Slo v letech 2024 — 2025 o investici 4 974 029 K¢).

Daéle byla v roce 2025 realizovdna vymalba a drobné zednické opravy s fakturovanou ¢astkou
885 170 KE&.

3.3 Vynosy

Poplatky za pronajem a 59 300,- K&
ostatni poplatky

Ostatni provozni vynosy 9 582,21 K&

Najemné — nebytové 169 822,- K&
prostory
Smluv. uroky a pokuty 0,- KC

Fond oprav*-pfedepsana 1828 464,- K&
vySe za rok 2025

Provozni fond* 678 600,- K&
Uroky 119 188,38 K¢
Celkem 2 864 956,59 K¢

Vynosy *) jsou osvobozené od dané z pFijmii

Pro vysvétlenou uvadime stav Cerpani provozniho fondu a fondu oprav v roce 2025:
Kratkodoba zaloha, tj. provozni fond byl Cerpan v plné vysi 678 600,- KE.
Dlouhodoba zaloha, tj. fond oprav byl ¢erpan ve vysi 1 134 299,10 K¢.

3.4 Hospodarisky vysledek, zaklad dané z prijmu



Vysledkem hospodareni za u€etni obdobi je ve vysi 0 KC.

Tento ucetni hospodarsky vysledek je pro ucely dané z pfijmu pravnickych osob dale
upravovan podle pfislusnych ustanoveni zakona o danich z pfijmu, je zohlednén rozdil ve
vySi odpisu u€etnich a danovych, pfijmy osvobozené od dané z pfijmu, danové neuznatelné
naklady apod. Po téchto upravach byl zaklad dané 284 760 K& a darfiova povinnost 59 640
KE.

Vybrané udaje z ucetni zavérky ke dni 31. 12. 2025, v celych tisicich K¢
ROZVAHA

Aktiva celkem (netto) 65 700 KE
Dlouhodoby majetek 56 922 K¢
Obézna aktiva a ¢asové 8 763 K¢
rozliSeni 15 K¢
Casové rozliseni

Pasiva celkem 65 700 K¢é
Vlastni kapital 47 177 K&
Cizi zdroje 18 519 K&
Casové rozliseni 4 K&
VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Trzby z prodeje vyrobkl a 1910
sluzeb

Vykonova spotieba 1604
Osobni naklady 238
Ostatni provozni vynosy 69
Ostatni provozni naklady 159
Vynosové uroky a podobné 119
vynosy

Nakladové uroky a podobné 29
naklady

Ostatni finan¢ni naklady 8
Provozni vysledek hospodareni | -22
Finanéni vysledek hospodareni | 82
Vysledek hospodareni pred 60
zdanénim

Dan z pfijm{ 60
Vysledek hospodareni za 0

ucetni obdobi

4 Stav majetku, pohledavek a zavazka k31. 12. 2025

4.1 Hmotny majetek
Bytové druzstvo TRIDOMUS vlastni bytové domy €. p. 1818, 1819 a 1820 v hodnoté 67
281 605,64 K¢.



Technicky stav bytovych domu zhorsSuji i nespravné provadéné stavebni Upravy v
jednotlivych bytech, které mohou zpUsobit zejména praskliny panelovych spar, zhorSeni
stavu slaboproudych rozvodu, vzduchotechniky a podlahovych krytin na chodbach a
schodistich. V roce 2025 byl dan souhlas ke 3 stavebnim upravam (vyména topeni,
kompletni rekonstrukce bytové jednotky, realizace 3-fazového jistiCe). Tyto stavebni upravy
byly realizovany v souladu s podminkami stanovenymi druzstvem.

Kromé obvyklé udrzby a oprav bylo v r. 2025 nutné proveést i tyto havarijni opravy:
Oprava vytahu - motor 1818 18.320,96K¢

Oprava vytahl — vodici Celisti, maznice 1818-1820 41.549,76K¢&

Oprava vytahl — magnet. brzdy 119.739,20K¢&

Oprava systému DT 6.465,--K¢

Rozsifeni a oprava CCTV 66.872,--K¢&

Vyména vypoustéciho ventilu na stoupackach + vymeén a hl. uzavéru TV 7.100,--K¢

Druzstvo dale vlastni pozemky zastavéné bytovymi domy, v hodnoté 1 441 636,56 K¢.
Pozemky se neodepisuiji, jejich ucetni hodnota se neméni.

V prabéhu roku 2025 byla dale vyuzivana realizace STA na pfijem DVB-T2, kdy tuto sluzbu
provozuje T-Mobile.

Movité véci maji ucetni hodnotu 52 171 K¢.

4.2 Penézni prostredky

Pocatecni stav

Konecny stav

Pokladna, penize v
hotovosti

1987 K¢

1645 K¢

Spofici ucet, CSOB a.s.
Bézny ucet, CSOB a. s.

7 110 536,11 KC
1182 164,16 K&

1 566 340,97 KC
1 376 759,44 KE

Bézny ucet Raiffeisen
Bank

0,00 K¢
0,00 K¢

22 383,52 K¢
2 500 000,00 K¢

TerminVklad Raiffeisen
Bank

Celkem 8 294 687,27 K& 5467 128,93 K¢

4.3 Pohledavky

Pokud se v prubéhu roku 2025 vyskytly pohledavky, snazilo se je pfedstavenstvo prubézné
fesit. Zejména se jednalo o pohledavky vzniklé fadnym neplacenim uhrad spojenych s
uzivanim druzstevnich bytl a nebytovych prostor nebo o nedoplatky vyucétovani sluzeb za
pfedchozi obdobi. V téchto pfipadech byli dluznici vyzvani k urychlené uhradé a dluhy byly
zpravidla v kratké dobé po vyzvé uhrazeny.

4.4 Zavazky

Druzstvo nema vyznamné zavazky po |haté splatnosti.



4.5 Zavazky — informace o uvérech
Prvni avér na pofizeni bytového domu byl k 1.1.2023 cely splacen.

Druhy uvér je poskytnut k Uhradé ¢asti nakladl investi¢ni akce spocivajici v celkové
revitalizaci bytovych domu BelluSova €. p. 1818, 1819 a 1820, a to ve vySi 12 000 000,- K¢,
s urokovou sazbou 1,22 % p. a., se splatnosti uvéru 10 let, s fixaci urokové sazby 1,22 % p.
a. po celou dobu splaceni uvéru a zavazkovou provizi 0,20 % p. a. Splaceni uvéru je rovnéz
anuitnim zpisobem, mési¢nimi splatkami, a to ve vysi 108 093,48 K&, z vlastnich zdroju
druzstva (z vy$e soudasné platby do fondu oprav). Uvér je stejné jako predchozi zajistén
zastavnim pravem k nemovitostem ve vlastnictvi bytového druzstva a blokaci penéznich
prostfedkd na uctu druzstva ve vySi dvou mésicnich splatek, tj. 212 550 K&. V roce 2025 byl
pocatecni zUstatek uvéru — 2 979 000,76 K& a koneCny zUstatek k 31.12.2025 byl ve vySi —
1712 657,42 K& Uget: 277197168/0300.

Také tento uvér byl v r. 2025 bytovym druzstvem postupné umorovan pravidelnymi
meési¢nimi splatkami, a to v celkove vysi 1 297 121,76 K¢ (jistina 1 266 343,33 K¢, fadny
urok 29 278,43 K¢, poplatek za spravu uvéru 1 500 K¢).

5 Plan ¢innosti na rok 2025
5.1 Prijmy a vydaje

Lze pfedpokladat, Zze v béZnych pfijmech a vydajich nebudou podstatné rozdily ve srovnani
s pfedchozim obdobim.

Zvysené vydaje budou z fondu oprav, a to v souvislosti se splacenim Uvéru z pfispévku
¢lenu druzstva do tohoto fondu. Investice, opravy a udrzba si samoziejmé vyzadaji také
vydaje.

Kromé standardni udrzby, revizi a oprav bude v roce 2026 pravdépodobné pokraovat
celkova revitalizace bytovych doma, a to nakupem novych vytah(.

6 Zavérecné udaje

Bytové druzstvo TRIDOMUS jako pravnicka osoba vede ucetnictvi, v souladu se zakonem
€. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich pfedpisl. Zpracovani tohoto ucetnictvi
pro bytové druZstvo je zajistovano spoleénosti IKON spol. s r.0., IC: 45800031, se sidlem
Nehvizdska 22/8, Hloubétin, 198 00 Praha 9.

Tato ucetni firma pro Bytové druzstvo TRIDOMUS zpracovala také poklady pro darfiové
pfiznani, vykaz zisku a ztraty, rozvahu a pfilohu ucetni zavérky ke dni 31. 12. 2025.



Zavérka byla zpracovana na principech uctovani v pofizovacich cenach a ¢asového
rozliSeni naklad a vynosu.

Ke zpracovani vyro¢ni zpravy za r. 2025 byly pouzity zejména tyto podklady:
1. uCetni zavérka za rok 2025

2. obratova pfedvaha analyticky

3. pfiznani k dani z pfijm0 pravnickych osob za rok 2025

4. evidenéni udaje

5. udaje spravcovskeé firmy IKON

UPOZORNENI: Tato vyroéni zprava za rok 2025 neni a ani nemuze byt zcela

vyCerpavajicim dokumentem popisujicim vSechny aktivity a innosti bytového druzstva.
Pfipadné dotazy budou zodpovézeny v ramci diskuze k této zprave.

V Praze 16. dubna 2026

Zpracoval: Podle pfipominek na 17.CS upravil:
Ing. Kamil Kopejtko Lukas Kuthan
Mistopredseda predstavenstva



