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Profil spoločnosti
Správa služieb diplomatickému 

zboru, a.s. je akciovou spoločnosťou  
so 100%-majetkovou účasťou štátu. O- 
rientuje sa prioritne na poskytovanie 
služieb diplomatickým misiám pôso- 
biacim na Slovensku, obchodným zastu- 
piteľstvám, zahraničným kultúrnym  
a informačným centrám, medzinárod-
ným organizáciám, predstaviteľom 
vlády, ústredných orgánov štátnej správy  
a ústavným činiteľom Slovenskej re-
publiky, ako aj domácim a zahraničným 
fyzickým a právnickým osobám.

Jediným akcionárom spoločnosti je 
Ministerstvo zahraničných vecí a európ- 
skych záležitostí Slovenskej repub-
liky. Štatutárnym zástupcom akcionára  

je minister zahraničných vecí a európ- 
skych záležitostí Slovenskej republiky. 
Základné imanie akciovej spoločnosti 
vo výške 50 364 400 EUR je tvorené ne-
peňažným vkladom zakladateľa a po- 
zostáva výlučne z nehnuteľností zrušenej 
príspevkovej organizácie Správa služieb 
diplomatickému zboru so sídlom Palisády 
č. 31, 811 06 Bratislava. Základné imanie 
spoločnosti je rozdelené na 15 170 ak- 
cií, z ktorých každá má menovitú hodno-
tu  3 320 EUR.  Akcie  spoločnosti  nie  sú 
verejne obchodovateľné.  Akcionár  vyko-
náva  svoje  práva  a povinnosti na základe 
právnych predpisov a stanov spoločnosti, 
predovšetkým prostredníctvom valného 
zhromaždenia a dozornej rady.

Identifikačné údaje

Obchodné meno Správa služieb diplomatickému zboru, a.s.
Sídlo Palisády 31, 811 06 Bratislava
IČO 35 822 163
Právna forma akciová spoločnosť
Deň založenia 1. 10. 2001
Výška základného imania 50 364 400 EUR
Zápis v obchodnom registri  vedenom Okresným súdom Bratislava I,  oddiel Sa, 
vložka 2834/B
Telefón +421 2 5920 5738
Fax +421 2 5441 5502
Internet www.ssdz.sk
E-mail office@ssdz.sk
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Predmet podnikania
•	 organizačné poradenstvo pre zastu- 

piteľské a iné úrady cudzích štátov  
na území SR 

•	 administratívne práce pre zastupiteľ- 
ské úrady cudzích štátov na území SR 

•	 prenájom nehnuteľností spojený  
s poskytovaním doplnkových služieb 

•	 obstarávateľská činnosť spojená  
so správou a prenájmom  
nehnuteľností 

•	 sprostredkovanie predaja, prenájmu 
a kúpy nehnuteľností (realitná  
činnosť) 

•	 prevádzkovanie zariadení slúžiacich 
na relaxáciu a regeneráciu 

•	 ubytovacie služby v ubytovacích  
zariadeniach s prevádzkovaním  
pohostinských činností  
v týchto zariadeniach 

•	 konferenčný servis 

•	 organizovanie kurzov, seminárov  
a školení 

•	 kúpa tovaru na účely jeho predaja 
iným prevádzkovateľom živnosti 
(veľkoobchod) v rozsahu voľnej  
živnosti 

•	 kúpa tovaru na účely jeho predaja 
konečnému spotrebiteľovi  
(maloobchod)  

•	 prenájom spotrebného  
a priemyselného tovaru 

•	 prieskum trhu a verejnej mienky 

•	 reklamná a propagačná činnosť 

•	 automatizované spracovanie dát 

•	 murárstvo 

•	 výkon činnosti stavebného dozoru 

•	 uskutočňovanie jednoduchých 
stavieb, drobných stavieb a ich zmien 

•	 uskutočňovanie stavieb a ich zmien 

•	 prevádzkovanie garáži a odstavných 
plôch 

•	 sprostredkovateľská činnosť v oblasti 
obchodu a služieb 

•	 vodoinštalatérstvo a kúrenárstvo 

•	 montáž, rekonštrukcia a údržba 
vyhradených technických zariadení 

•	 dokončovacie stavebné práce  
pri realizácii exteriérov a interiérov 

•	 poskytovanie služieb v poľnohos-
podárstve a záhradníctve 

•	 správa a údržba bytového  
a nebytového fondu v rozsahu 
voľných živností 

•	 výroba a dodávka elektriny  
zariadeniami na výrobu elektriny  
s celkovým inštalovaným výkonom 
do 1 MW vrátane
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Úvodné slovo predsedu predstavenstva
k činnosti spoločnosti v roku 2016

Úvodné slovo predsedu predstavenstva k činnosti spoločnosti Správa služieb diplo-
matickému zboru, a.s. za predchádzajúci rok do výročnej správy píšem už piatykrát. Robím 
to veľmi rád, nakoľko je to v tejto uponáhľanej dobe jediná možnosť, kedy sa dá vrátiť  
v čase, k problémom, výzvam a úspechom predchádzajúceho obdobia. Sme totiž zvyk-
nutí neustále riešiť úlohy súčasnosti a výzvy budúcnosti. 

Z pohľadu piatich rokov sa mi už zdá samozrejmé konštatovanie, že „fungovanie  
a hospodárenie spoločnosti za uplynulý rok môžem hodnotiť veľmi pozitívne, nakoľko 
sme v súlade s podnikateľským plánom dosiahli hospodársky výsledok, ktorý nám umožní 
vyplatiť dividendu v predpísanej výške“. Hospodársky výsledok a z neho plynúca dividen-
da sú len dve čísla vo výročnej správe, ktoré hovoria o tom, či sme boli úspešní alebo 
nie, či sme dodržali to, k čomu sme sa zaviazali alebo nie. Nič však nehovoria o ceste, 
ktorú bolo potrebné prejsť, aby bolo možné uvedené čísla prezentovať. Nič nehovoria  
o množstve rozhodnutí, stretnutí, rokovaní s klientmi, partnermi a dodávateľmi, množstve 
hodín strávených nad prípravou stratégií, ponúk a plánov, o úspechoch a neúspechoch,  
s ktorými sme sa stretávali v priebehu roka. 

Hospodársky výsledok je plánovaný v súlade s finančnou analýzou spoločnosti  
SSDZ, a.s., ktorá bola vyhotovená nezávislou renomovanou medzinárodnou spoločnosťou 
Jones Lang LaSalle s.r.o. Uvádzam to preto, aby bolo zrejmé, že jeho dosiahnutie  
nie je samozrejmé, ani jednoduché.

Naša cesta k úspechu vedie cez poctivú, zodpovednú a každodennú prácu, ktorá 
je zameraná priamo na klientov. Priorita spočíva v udržaní vysokého štandardu posky-
tovaných služieb, potrebe promptného reagovania a príprave vhodných obchodných 
stratégií na neustále sa meniaci trh a v spolupráci so skúsenými renomovanými partner-
mi. Nemenej dôležité je však najmä personálne zabezpečenie, lebo väčšinu výstupov 
spoločnosti vnímajú klienti a partneri najmä cez jej zamestnancov. 

Preto sa aj rok 2016 niesol v znamení vysokej obsadenosti našich nehnuteľností, boli 
predĺžené takmer všetky významné kontrakty, pričom bolo podpísaných aj veľa nových 
nájomných zmlúv. Pokračovali sme v investovaní finančných prostriedkov do zhodnoco-
vania našich nehnuteľností tak, aby v čo najväčšej miere korešpondovali s požiadavkami 
trhu a klientov. Veľkú výzvu roku 2016 však predstavovala príprava na postupnú reštruk-
turalizáciu majetku spoločnosti, ktorú sme čiastočne zapracovali do podnikateľského 
plánu na rok 2017. Dôvodom je nutnosť vysporiadať sa s objektívnym morálnym a fyzickým 
zastarávaním nehnuteľností tak, aby boli na trhu konkurencieschopné a pre klientov
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atraktívne, a vytvoriť tak predpoklad stabilných výnosov v budúcom období. Aj preto 
sme venovali veľa času a úsilia ich posudzovaniu, prieskumom trhu a príprave podkladov  
na predaje, zámeny a kúpu majetku v roku 2017. 

 
Na záver by som rád zdôraznil, že priaznivý vývoj je dôsledkom zodpovedného a pro-

fesionálneho prístupu každého zamestnanca k riešeniu všetkých požiadaviek a výziev,  
ako aj tímová práca na neustálom zdokonaľovaní fungovania spoločnosti. Všetky naše kro- 
ky budú aj naďalej viesť k tomu, aby bol maximálne využitý jej potenciál s cieľom zvyšovať 
konkurencieschopnosť majetku a posilňovať tak postavenie spoločnosti na trhu. 

  

 Marek Černý
                                                                                            predseda predstavenstva a generálny riaditeľ
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História a filozofia spoločnosti

Správa služieb diplomatickému  
zboru, a.s. bola založená zakladateľ- 
skou listinou dňa 1.10.2001 v nadväznos- 
ti na uznesenie vlády č. 746 zo dňa  
15. 8. 2001, ktorou vláda schválila  
transformáciu príspevkovej organizácie  
Správa služieb diplomatickému zboru  
na akciovú spoločnosť so 100%-nou ma- 
jetkovou účasťou štátu. 

Spoločnosť prevzala všetky práva 
a záväzky zrušenej príspevkovej orga-
nizácie Správa služieb diplomatickému 
zboru. Vklad majetku štátu do spoločnos- 
ti odsúhlasila vláda SR uznesením č. 746 
dňa 15.8.2001 v súlade s § 13 ods. 7 písm. 
b) bod 2 zák. č. 278/1993 Z.z. o správe ma-
jetku štátu v platnom znení. Do obchod-
ného registra Okresného súdu Bratislava I 
bola spoločnosť zapísaná dňa 15.10.2001, 
odd. Sa vložka č. 2834/B.

Hlavný predmet činnosti spoločnosti 
spočíva v prenájme vlastných bytových 
a nebytových priestorov a objektov. Ide 
o moderné a historické budovy v atrak-
tívnych lokalitách Bratislavy, ktoré dosa-
hujú vysoký európsky štandard.

Medzi poskytované služby, ktorých 
opodstatnenosť a dôležitosť za posledné 

roky pre spoločnosť významne vzrástla, 
patrí správcovská činnosť. Tá so sebou 
prináša množstvo technických, eko-
nomických, prevádzkových a právnych 
činností. Na ich zabezpečenie je potreb-
ná skúsenosť, ktorú SSDZ, a.s. nadobudla  
dlhoročnou správou vlastných objektov.

 SSDZ, a.s.   zároveň   poskytuje  široký  
komplex  služieb  spojených  s  bývaním.   
Ide  najmä  o domovnícke  služby,  upra-
tovanie  spoločných  priestorov,  úpravy  
a udržiavanie záhrad, monitoring a ochra- 
nu objektov a kancelárskych priestorov, 
bežné stavebné úpravy menšieho rozsa-
hu. Komplexnosť poskytovaných služieb 
SSDZ, a.s. dopĺňa realitná a sprostred- 
kovateľská činnosť v oblasti realít, in-
vestičná a stavebná činnosť. Ďalšiu ak-
tivitu spoločnosti predstavuje výroba  
a dodávka elektriny v súvislosti s prevádz-
kovaním fotovoltaickej elektrárne.

V každej oblasti svojej činnosti 
spoločnosť kladie dôraz na kvalitu služieb, 
ktorá spočíva v diskrétnom, individuál-
nom a adresnom prístupe ku každému 
klientovi. 

Činnosť spoločnosti nemá vplyv  
na životné prostredie.
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Orgány spoločnosti

Valné zhromaždenie

Je najvyšším orgánom spoločnosti. 
Vzhľadom na skutočnosť, že spoločnosť 
má len jedného akcionára, vykonáva 
pôsobnosť valného zhromaždenia Minis- 
terstvo zahraničných vecí a európskych 
záležitostí SR. Štatutárnym zástupcom 
jediného akcionára je od 04. 04. 2012,  
resp. od 23. 03. 2016 minister za-
hraničných vecí a európskych záležitostí 
pán  Miroslav Lajčák.

Predstavenstvo spoločnosti

Je štatutárnym orgánom spoločnos-
ti. Je oprávnené konať v mene spoločnos-
ti vo všetkých záležitostiach spoločnosti, 
pokiaľ nie sú zákonom alebo stanovami 
vyhradené valnému zhromaždeniu alebo 
dozornej rade.

Zloženie predstavenstva v roku 2016:

Ing. Marek Černý 
(predseda)

od 18. 04.2012 
do 18.04.2016

Ing. Norbert Part
od 18.04.2012
do 18.04.2016

Ing. Boris Šturc, CSc.
od 18.04.2012
do 18.04.2016

Ing. Marek Černý 
(predseda)

od 19. 04.2016 

Ing. Norbert Part od 19.04.2016

Ing. Boris Šturc, CSc. od 19.04.2016

Dozorná rada

Je najvyšším kontrolným orgánom 

spoločnosti. Dozorná rada dohliada  
na výkon pôsobnosti predstavenstva a us- 
kutočňovanie podnikateľskej činnosti 
spoločnosti. 

Zloženie dozornej rady v roku 2016:

Ing. Pavol Sýkorčin 
(predseda)

od 16.08.2013

Ing. Silvia Toldyová od 16.08.2013

Ing. František 
Zemanovič, CSc. 

od 18.09.2014

Odmeny členov štatutárnych  
a iných orgánov v spoločnosti

Odmeny za rok 2016 boli vy-
platené členom predstavenstva vo výške  
51 045, 45 EUR a členom dozornej rady  
vo výške 0 EUR. Vzhľadom na skutočnosť, 
že členovia Dozornej rady SSDZ, a.s. sú 
štátnymi zamestnancami, nemajú nárok 
na výplatu odmien za výkon funkcie.

Štruktúra odmeny predsedu/člena 
predstavenstva je stanovená v súlade  
so Zásadami výberu, riadenia a odmeňo-
vania zástupcov štátu v spoločnostiach  
s majetkovou účasťou štátu, schválenými 
valným zhromaždením spoločnosti  
v nadväznosti na Uznesenie vlády SR  
č. 159/2011 zo dňa 2. marca 2011. 
	

Podľa návrhu na rozdelenie zisku  
na rok 2016 boli stanovené od-
meny zo zisku určeného na rozdele-
nie za rok 2016 (tantiémy) v sume 
19 900 EUR.
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Organizačná štruktúra spoločnosti

Organizačná štruktúra spoločnos-
ti Správa služieb diplomatickému  
zboru, a. s. je upravená organizačným 
poriadkom. Základ v riadení činnos-
ti spoločnosti tvorí divizionálne riade-
nie. Spoločnosť sa organizačne skladá 
z odborov, ktoré sa vnútorne členia  
na oddelenia a samostatných referen-
tov. Základným organizačným útvarom  
a stupňom riadenia je odbor, ktorý zabez-
pečuje uzavretý okruh stanovených  čin-
ností.   Oddelenia  a   samostatní   referen-
ti   zabezpečujú   výkon   vecne   ucelenej    
a špecificky vymedzenej odbornej prob-
lematiky v rámci príslušného odboru.

Organizačná štruktúra k 31.12.2016 
pozostáva z dvojodborového riadenia, 
ktoré predstavuje  ekonomický odbor 
a  kancelária generálneho riaditeľa. Eko-
nomický odbor je odborom, ktorý zod- 
povedá za finančnú, rozpočtovú a in-
vestičnú politiku spoločnosti a riadenie 

ľudských zdrojov. Súčasne  predstavuje 
výkonný odbor, ktorý zabezpečuje všet-
ky investičné činnosti, komplexný výkon 
správy  nehnuteľností  a technických  
činností.  Riaditeľ kancelárie generálne-
ho riaditeľa zodpovedá za obchodnú 
politiku spoločnosti, zabezpečuje príjmy 
organizácie a koordinuje činnosť odbo- 
rov, oddelení a pracovných skupín podľa 
pokynov a rozhodnutí generálneho ria-
diteľa. Kancelária generálneho riaditeľa 
zastrešuje taktiež verejné obstarávanie, 
právne služby, vnútorný audit, správu re- 
gistratúry a správu IT systémov a webové 
stránky. V priamej riadiacej kompetencii 
generálneho riaditeľa je poradca ge- 
nerálneho riaditeľa, ktorý má postavenie 
riaditeľa odboru. Poradca generálneho  ria- 
diteľa   spolupracuje   pri   tvorbe   straté-
gie   spoločnosti,   ekonomických   analýz  
pre rozhodovacie procesy spoločnosti, 
ako aj projektov v oblasti ekonomiky, or-
ganizácie a riadenia. 

Informácia o zmluvách o poskyt-
nutí úveru, pôžičky, o prevode
majetku spoločnosti, alebo užívaní 
majetku podniku, ktoré spoločnosť 
uzatvorila s osobami uvedenými  
v § 196a  Obchodného zákonníka.

V sledovanom období neboli 
spoločnosťou uzatvorené žiadne zmluvy 
o poskytnutí úveru, pôžičky,  o  prevode  
majetku  spoločnosti,  alebo  užívaní  ma-
jetku  podniku  s  osobami  uvedenými   
v § 196a  Obchodného zákonníka.
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Organizačná štruktúra k 31.12.2016

Správca nebytových priestov III

Murár - Maliar

Elektrikár

Inštalatér - kúrenár

Referent 
autodopravy

Správca nebytových priestov II

Referent materiálovo 
technického 

zabezpečenia

Asistent GR

Právnik

Referent pre vnútorný audit

Referent koordinačných a 
koncepčných činností

Oddelenie finančných analýz a 
účtovníctva

Účtovník II

Oddelenie správy bytových a 
nebytových priestorov

Správca bytových priestov II

Správca nebytových priestov I

Správca bytových priestov I

Obchodný referent I

Obchodný referent II

Vedúci strediska

Obchodný referent III

Vedúci oddelenia

Referent ekonomiky a 
podporných činností

Riaditeľ ekonomického odboru

Účtovník I

Vedúci oddelenia

Investičný referent  II

Referent organizačných a podporných 
činností

Generálny riaditeľ

Vedúci oddelenia

Investičné oddelenie
Investičný referent I

Poradca generálneho riaditeľa

Ekonomický odbor Kancelárie generálneho riaditeľa

Riaditeľ kancelárie generálneho riaditeľa

Obchodné oddelenie

Vedúci oddelenia

Organizačná štruktúra k 31.12. 2016
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Hospodárske výsledky spoločnosti

V roku 2016 spoločnosť dosiahla 
hospodársky výsledok pred zdanením  
vo výške 357 427 EUR. V porovnaní  
s predchádzajúcim rokom ide o nárast 
v objeme 35 043 EUR.

Pri pohľade na štruktúru vý-
nosov, ktorých výška dosiahla objem 
4 008 396 EUR možno konštatovať, že 
na ich dosiahnutí sa viac ako 98,73%-nou 
mierou podieľali tržby z predaja služieb 

v sume 3 957 649 EUR. Podiel ostatných 
výnosov z hospodárskej činnosti v sume 
10 674 EUR, výnosov z finančnej činnos- 
ti v sume 21 233 EUR a výnosov z pre-
daja dlhodobého majetku a materiálu v  
sume 18 840 EUR na celkových výnosoch 
bol 1,27%. Výnosy z bežnej činnosti 
boli postačujúce na splnenie hlavných 
ukazovateľov podnikateľského plánu  
pre rok 2016.

3.957.649	€

10.674	€ 21.233	€ 18.840	€

4.008.396	€

tržby	z	predaja	
služieb	

ostatné	výnosy	
z hospodárskej	

činnosti

výnosy	
z finančnej	
činnosti	

výnosy	z predaja	
dlhodobého	
majetku	a	
materiálu	

VÝNOSY	celkom

Štruktúra celkových výnosov za rok 2016

Náklady spoločnosti dosiahli v ro- 
ku 2016 výšku 3 650 969 EUR, čím 
v porovnaní s rokom 2015 poklesli   
o 181 615 EUR.  Z dôvodu celoročného 
šetrenia nákladov sa podarilo nákla-
dy na opravy a udržiavanie vykryť 

ušetrenými prostriedkami v nákla- 
dových položkách spotreba mate- 
riálu, energií ako i v mzdových nákla- 
doch a dosiahnuť  hospodársky výsledok   
aj  bez  plánovaného  čerpania Investič- 
ného  fondu.  
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Štruktúra celkových nákladov za rok 2016

Spotreba	materiálu,	
energie	a	ostatných	
neskladovateľných	

dodávok
10%

Služby
25%

Osobné	náklady
27%

Odpisy	
dlhodobého	
nehmotného	
majetku	a	
dlhodobého	
hmotného	
majetku
32%

Dane	a	poplatky
3%

Ostatné	náklady	
na	hospodársku	

činnosť
3%

Náklady	na	
finančnú	 činnosť

0%

NÁKLADY Suma

Spotreba materiálu, energie a ostatných neskladovateľných dodávok 361 540
Služby 908 631
Osobné náklady 1 006 705
Odpisy dlhodobého nehmotného majetku a dlhodobého hmotného majetku 1 157 991
Dane a poplatky 97 444
Ostatné náklady na hospodársku činnosť 115 995
Náklady na finančnú činnosť 2 663
NÁKLADY celkom 3 650 969

Rekapitulácia hospodárskej činnosti za rok 2016 v porovnaní s rokom 2015

Spoločnosť vykázala za rok 2016 2015
Výsledok hospodárenia z hospodárskej činnosti + 338 857 + 283 050
Výsledok hospodárenia z finančnej činnosti +18 570 +39 334

Výsledok hospodárenia z mimoriadnej činnosti
Celkový hospodársky výsledok pred zdanením + 357 427 + 322 384
Daň z príjmov za bežnú činnosť - 21 723 + 79 814
Výsledok hospodárenia za účtovné obdobie po zdanení + 379 150 + 242 570

Pozn.: sumy sú uvedené v EUR

Pozn.: sumy sú uvedené v EUR
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Zhodnotenie stavu a vývoja  
majetku spoločnosti

Dlhodobý neobežný majetok 
Dlhodobý neobežný majetok 

spoločnosti k 31.12.2016 dosiahol úro- 
veň 51 367 219 EUR. V porovnaní so sta- 
vom v roku 2015 došlo k jeho zníženiu  
o  382 640 EUR. 

Obežný majetok
Obežný    majetok   spoločnosti   

k   31. 12. 2016   dosiahol   úroveň   
4 952 375 EUR. Nárast o  523 360 EUR 
oproti roku 2015 bol spôsobený rastom fi-
nančných účtov o 581 063 EUR, znížením 
krátkodobých pohľadávok o 59 438 EUR  
a rastom zásob o 1 735 EUR.

Záväzky spoločnosti
Záväzky spoločnosti dosiahli  

k  31. 12. 2016 objem 3 009 788 EUR. 
Spoločnosť zaznamenala v porovnaní  
s minulým rokom nárast hodnoty svo- 
jich záväzkov o 14 589 EUR. 

Vlastné imanie
Vlastné imanie dosiahlo hodnotu 

53 120 480 EUR. Podiel vlastného imania 
na celkových aktívach spoločnosti pred-
stavuje 94,29 %.

Rozdelenie zisku za rok 2016

O rozdelení výsledku hospodárenia  
za účtovné obdobie 2016 vo výške  
379 150 EUR rozhodne valné zhro- 
maždenie. 

Návrh štatutárneho orgánu valnému 
zhromaždeniu je nasledovný:

Prídel do rezervného fondu    37 915 
Odvod dividend 209 631
Prídel do IRF 85 000
Prídel do  sociálneho  fondu 11 704

Tantiémy 19  900
Nerozdelený zisk                                                                         15 000
SPOLU 379 150

Pozn.: sumy sú uvedené v EUR

V nadväznosti na uznesenie Vlády 
SR č. 856/2006 zo dňa 11.10.2006 bod 
C.14, ktorým vláda uložila ministrovi za-
hraničných vecí vykonať audit súčasného 
stavu hospodárenia celej rozpočtovej ka-
pitoly Ministerstva zahraničných vecí SR, 
vrátane akciovej spoločnosti SSDZ, a.s. 
a  zabezpečenia schopnosti spoločnosti 
SSDZ, a.s. tvoriť zisk a odvádzať dividen-
dy sa v dlhodobom horizonte ako objek-
tívny proces prijalo opatrenie vykonať fi-
nančnú analýzu nezávislou renomovanou 
spoločnosťou. Doposiaľ vykonané analýzy 
(finančná a procesná analýza vykonaná 
spoločnosťou Deloitte v roku 2007, ktorá 
posúdila potenciál ziskovosti spoločnos-
ti pre roky 2007 – 2010, finančná analý-
za vykonaná spoločnosťou King Sturge  
v roku 2010, ktorá posúdila potenciál zis-
kovosti spoločnosti pre roky 2011 – 2013 
a v roku 2013 to bola finančná analý-
za vykonaná spoločnosťou Jones Lang  
LaSalle, s.r.o. pre roky 2014 – 2016)  
priniesli objektívne posúdenie možnos-
ti tvorby zisku a odvodu dividend, za-
bezpečujúcej kontinuitu spoločnosti  
s využitím vlastného majetku a dosaho- 
vania priaznivého hospodárskeho  
výsledku bez nutnosti odpredaja ne-
hnuteľného majetku spoločnosti. 
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Vzhľadom k tomu, že posúdenie 
výkonnosti a potenciálu SSDZ, a.s. reno- 
movanou a nezávislou spoločnosťou sa  
v dlhodobom horizonte ukázalo ako rele-
vantný  proces na definovanie optimálnej 
odvodovej povinnosti vo forme dividend ,  
v roku 2016 spracovala spoločnosť Jones 
Lang LaSalle finančnú analýzu, ktorá 
posúdila výkonnosť a potenciál zisko-
vosti pre roky 2017 – 2019.  Pri aktuál-
nom stave, kedy je trh v rastovej fáze,  
je dôležité pripraviť spoločnosť SSDZ, 
a.s. na silnejší konkurenčný boj na realit-
nom trhu v budúcnosti.  Súčasná  situácia 
portfólia  je relatívne napätá a pri výpad-
ku príjmu z prenájmu čo i len jedinej ne- 

hnuteľnosti  sa  môže  pozitívna  situácia 
spoločnosti významne zmeniť.

         
Aby spoločnosť mohla i naďalej 

napĺňať očakávania akcionárov, je z dlho- 
dobého hľadiska nevyhnutné, aby sa  
jej portfólio nehnuteľností nie len obno-
vovalo, ale i rozširovalo. Nové nehnuteľ- 
nosti pomôžu nadobudnúť dodatočný 
príjem, čo je najlepší spôsob ako naplniť 
udržateľný rast dividend. SSDZ, a.s.   
z uvedených dôvodov plánuje v budúcich 
rokoch nákup nových nehnuteľností, 
nadstavby objektov, zhodnocovanie ne- 
hnuteľností zmenou ich účelu využívania, 
zámenou objektov, resp. ich predajom.
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Prehľad ekonomických ukazovateľov

UKAZOVATEĽ Miera 2013 2014 2015 2016

Výnosy EUR 3 766 411 4 464 335 4 154 968 4 008 396
z toho tržby za služby EUR 3 734 849 3 855 071 4 105 752 3 957 649
Náklady EUR 3 411 615 3 990 241 3 832 584 3 650 969
z toho odpisy  
dlhodobého majetku

EUR 1 150 460 1 147 663 1 144 989 1 157 991

Pridaná hodnota EUR 2 630 804 2 644 850 2 635 817 2 687 478
Výsledok hospodárenia  
z hosp. činnosti

EUR 340 496 434 657 283 050 338 857

Výsledok hospodárenia 
pred zdanením 

EUR 354 797 474 094 322 384 357 427

Výsledok hospodárenia 
po zdanení

EUR 358 686 359 952 242 570 379 150

Majetok celkom EUR 56 067 451 56 035 630 56 188 716 56 331 679
z toho neobežný EUR 53 402 928 52 120 887 51 749 859 51 367 219
              obežný  EUR 2 634 560 3 880 606 4 429 015 4 952 375
Vlastné imanie EUR 53 042 822 52 958 704 52 971 719 53 120 480
Základné imanie EUR 50 364 400 50 364 400 50 364 400 50 364 400
Záväzky EUR 2 796 451 2 900 696 2 995 199 3 009 788
Bežná likvidita 1,0 – 1,5 4,56 7,03 7,13 7,35
Priemerná doba inkasa 
pohľadávok

deň 86 10,6 17 12

Priemerná doba  
splácania krátkodobých 
záväzkov

deň 55 45 44 61

Celková zadlženosť < 0,7 0,05 0,05 0,05 0,05
Rentabilita vlastného 
kapitálu

% 0,68 0,68 0,46 0,71

Rentabilita tržieb % 9,60 8,15 5,91 9,58
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Sociálna politika spoločnosti

K 31. 12. 2016 mala spoločnosť  
vytvorených 32 systemizovaných pra-
covných pozícií. Stabilizoval sa počet   
a štruktúra zamestnancov. Účinnosť 
rozmiestnenia ľudských  zdrojov je navr- 
hnutá tak, aby bola zabezpečená efektív-
nosť a výkonnosť spoločnosti.

V oblasti sociálnej politiky, rovnako 
ako v minulých rokoch, aj v roku 2016  
získali  zamestnanci spoločnosti  rôzne  
výhody  formou  peňažných  a  ne-
peňažných  príjmov  -  príspevky na rege- 
neráciu a stravovanie, príspevok  
na doplnkové dôchodkové sporenie. 
Spoločnosť kladie dôraz aj na ďalšie 
vzdelávanie všetkých zamestnancov  
v súlade s potrebami rozvoja a celkovou 
stratégiou.

V  roku 2016 došlo v zmysle Kolek-
tívnej zmluvy k úprave základných  
miezd pracovníkov spoločnosti zvýšením 
o 2,5 %. 

Sociálny fond

Tvorba a čerpanie sociálneho fondu  
v priebehu roku 2016:

31. 12. 2016
Stav k 1. januáru 11 990
Tvorba na ťarchu 
nákladov 

8 003

Tvorba z rozdelenia zisku 
2015

5 000

Čerpanie SF -14 029
Stav k 31. decembru 10 964

Pozn.: sumy sú uvedené v EUR

Časť sociálneho fondu sa v súlade 
so zákonom o sociálnom fonde tvorí po-
vinne na ťarchu  nákladov.  Sociálny   fond   
sa  v   roku   2016   čerpal  na  zabezpečenie   
stravovania   zamestnancov,  regeneráciu 
pracovnej sily a  na príspevok zamestnan-
com na účasť na kultúrnych a športových 
podujatiach. 
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Správa  
nezávislého 
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Výhľad na rok 2017

Renovácia systémov ústredného 
kúrenia, chladenia a vzduchotech-
niky objektu AC Diplomat 

Trendom v oblasti nehnuteľnos-
tí je znižovanie energetickej náročnosti 
prevádzky budov, využitie moderných 
technológií, ktoré túto požiadavku za-
bezpečia. Snahou SSDZ, a.s. je ísť v tom-
to trende. Naším cieľom je zároveň aj 
zlepšenie tepelnej pohody priestorov 
prenajímaných našim klientom, tak aby 
spĺňali najvyššie kritéria trhu s prena-
jímaním nehnuteľností. Objekty admi- 
nistratívneho centra Palisády 29 svojím 
charakterom patria medzi energeticky 
najnáročnejšie v portfóliu SSDZ, a.s.,  
z tohto dôvodu plánujeme v roku 2017 
renováciu systémov ústredného kúrenia, 
chladenia a vzduchotechniky v objektoch 
administratívneho centra, čím sa zároveň 
zvýši kvalita prenajímaných priestorov.

Vytvorenie bytových priestorov  
v objekte Grösslingova 35 

SSDZ, a.s. dlhšiu dobu eviduje zvýšený 
dopyt klientov o prenájom bytových  
priestorov. Z administratívnych priesto- 
rov na najvyššom podlaží objektu 
Grösslingova 35 v najbližšej dobe od- 
chádza klient a priestory ostanú prázdne. 
K zvýšeniu atraktívnosti a prenajíma- 
teľnosti portfólia nehnuteľností SSDZ,a.s. 
plánuje v roku 2017 zmenu užívania pries- 
torov na 6.NP objektu Grösslingová 35  
na tri bytové jednotky.

Výmena sklenenej kupoly  
Hviezdoslavovo nám. 10 

Objekt, ktorý je národnou kultúr-
nou pamiatkou trápi problém zateka-
nia cez sklenenú kupolu prestrešujúcu 
vnútorné átrium. V predchádzajúcom 
období SSDZ, a.s. zrealizovala viacero 
čiastkových opráv, ktoré však nema-
li dlhodobí účinok. V rámci tejto akcie 
je plánované vymeniť kompletne celú 
pôvodnú sklenenú kupolu, vrátane nos-
nej konštrukcie. Nakoľko všetky pláno-
vané práce musia prejsť schvaľovacím 
konaním na Krajskom pamiatkovom 
úrade, SSDZ, a.s. musí v prvom kroku za- 
bezpečiť projektovú dokumentáciu a až 
po jej odsúhlasení, bude možné prejsť 
k samotnej realizácii výmeny kupoly.

Zveľadenie bytového fondu 

Ak chce SSDZ, a.s. zachovať aktuálne 
vynikajúcu obsadenosť bytov, musí 
štandard bytov udržať resp. zvýšiť. Kom-
plexná renovácia bude zahŕňať zmenu 
dispozičného riešenia u veľkoplošných   
a mezonetových  bytov, práce HSV a  PSV, 
vrátane výmeny zariaďovacích pred-
metov, dodávky parkiet, interiérových 
dverí, kuchýň so vstavanými spotre-
bičmi, vstavaných  skríň a modernizáciu   
EPS + EZS.  V rámci objektu Čmelovec 
SSDZ, a.s. plánuje vytvoriť viac bytov  
s menšou podlahovou výmerou, ktoré sú  
na trhu žiadané na rozdiel od veľko-
plošných bytov, ktoré nie sú pre klientov 
také atraktívne.
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V rámci objektu Kohútova SSDZ, a.s. 
plánuje zabezpečiť vypracovanie projek-
tovej dokumentácie s vydaním staveb-
ného povolenia pre nadstavbu bytového 
domu o 2 podlažia. V alternatíve „A“ vznik-
ne 20 nových bytov s výmerou do 90 m2, 

a v alternatíve „B“ 16 nových bytov z toho 
12 s výmerou do 90 m2 a 4 s výmerou  
do 90 m2. K bytom pribudne 33 novo  
navrhnutých parkovacích stojísk. Kon- 
krétna alternatíva bude upresnená až  
na základe stanovísk dotknutých orgánov 
štátnej správy.  

Obstaranie, predaj, zámena  
nehnuteľností 

Hlavný predmet  činnosti SSDZ, a.s. spočí-
va v prenájme nehnuteľností a komplex-
ných službách spojených so správou 
bytových a nebytových priestorov naj- 
mä  pre pracovníkov cudzích zastupi-
teľských úradov, medzinárodných orga-
nizácií a zahraničných firiem pôsobiacich  
na Slovensku. Spoločnosť prenajíma naj- 
mä vlastné bytové a nebytové priestory 
a objekty situované v atraktívnych loka-
litách hlavného mesta. Každá nehnu- 
teľnosť sa postupne fyzicky i ekonomicky 
opotrebúva. Z tohto dôvodu je nutné 
majetok obnovovať, resp. za účelom 
rozšírenia činnosti (zisku) zabezpečiť 
nový a je zrejmé, že bez investovania  
do zhodnocovania nehnuteľností ne- 
môže spoločnosť dosahovať dlhodobý 
rozvoj a ekonomickú prosperitu. Z uve-
deného vyplýva nevyhnutnosť venovať 
zvýšenú pozornosť efektívnemu financo-
vaniu investičných zámerov – zhodnoco-
vaniu nehnuteľného majetku, ktorá vy-

chádza zo zhodnotenia ich kvantitatívnej 
ale aj kvalitatívnej stránky.

SSDZ, a.s. z uvedených dôvodov plánuje 
v roku 2017: 

•	 predaj nevyužívaných a ťažko prena-
jímateľných nehnuteľností – objekt 
Žižková 30, mezonetový byt na 5.NP 
objektu Podjavorinskej 4/A, 

•	 zrealizovať zámenu nevyužívaných a 
ťažko prenajímateľných nehnuteľnos-
tí za atraktívnejšie, 

•	 zrealizovať nákup nových nehnuteľ- 
ností, 

•	 zhodnotiť nehnuteľnosti zmenou 
účelu využívania. 

Realizácia novej marketingovej 
stratégie 

V roku 2017 je veľkou výzvou reali- 
zácia novej marketingovej stratégie 
spoločnosti, ktorá zahŕňa viaceré ino-
vatívne alternatívy propagácie a inzercie 
nehnuteľností z portfólia SSDZ, a.s., medzi 
ktoré patrí, založenie facebook-ového 
profilu, aktívna inzercia na portáli  
www.kancelárie.sk, návrh nového letáku 
SSDZ, a.s., časovo limitovaná ponuka  
pre stávajúcich klientov SSDZ, a.s.,  
direct sms marketing prostredníctvom 
spoločnosti O2 BS, zatraktívnenie adminis- 
tratívnych priestorov formou ukážkovej 
kancelárie, možnosť výberu inzercie aj  
v printových médiách.





Správa služieb diplomatickému zboru, a.s. 
 
Adresa: Palisády 31, 811 06 Bratislava
Kancelária generálneho riaditeľa: +421 2 5920 5738/12
E-mail: office@ssdz.sk
Web: www.ssdz.sk
Fax: +421 2 5920 5752
Podateľňa: +421 2 5920 5738


