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Profil spoločnosti

Správa  služieb  diplomatickému   
zboru,  a.s.  je  akciovou  spoločnosťou   
so 100%-nou majetkovou účasťou štátu. 
Orientuje  sa  prioritne  na  poskytovanie  
služieb  diplomatickým  misiám  pôso-
biacim  na  Slovensku,  obchodným  za- 
stupiteľstvám,  zahraničným  kultúrnym   
a  informačným  centrám,  medzinárod-
ným organizáciám, predstaviteľom vlády, 
ústredných orgánov štátnej  správy a ús- 
tavným  činiteľom  Slovenskej  republiky,  
ako aj domácim a zahraničným fyzickým 
a právnickým osobám.

Jediným  akcionárom  spoločnosti 
je  Ministerstvo  zahraničných  vecí   
a  európskych  záležitostí  Slovenskej   
republiky.  Štatutárnym  zástupcom   

akcionára  je  minister  zahraničných  vecí  
a  európskych  záležitostí  Slovenskej  
republiky.  Základné  imanie  akciovej  
spoločnosti  vo  výške  50  364  400  EUR 
je  tvorené  nepeňažným  vkladom  
zakladateľa  a  pozostáva  výlučne  z  ne- 
hnuteľností  zrušenej  príspevkovej  orga-
nizácie  Správa  služieb  diplomatickému  
zboru  so  sídlom  Palisády  č.  31,  811  06  
Bratislava.  Základné  imanie  spoločnos-
ti je rozdelené na 15 170 akcií, z ktorých 
každá má menovitú hodnotu  3 320  EUR. 
Akcie  spoločnosti  nie  sú  verejne  ob-
chodovateľné.  Akcionár  vykonáva  svoje   
práva  a  povinnosti  na  základe  právnych  
predpisov  a  stanov  spoločnosti,  predo- 
všetkým  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 zastupi-

teľské a iné úrady cudzích štátov  
na území SR 

•	 administratívne práce pre zastupiteľské 
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 zaria- 
deniach s prevádzkovaním pohostin- 
ských 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 

•	 poskytovanie služieb na úseku zabez-
pečovania priestorov na štátnu  
reprezentáciu a primerane vybavených 
bytov pre najvyšších ústavných  
činiteľov Slovenskej republiky
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Úvodné slovo generálneho riaditeľa  
a predsedu predstavenstva k činnosti 
spoločnosti v roku 2018

Som  veľmi  rád,  že  aj  po  siedmykrát  môžem  fungovanie  a  hospodárenie  spoločnosti  
Správa služieb diplomatickému zboru, a.s. za uplynulý rok hodnotiť pozitívne. Vysoká úroveň 
poskytovaných  služieb  a  postupná  reštrukturalizácia  majetku  spolu  s  rekordne  vysokou   
obsadenosťou  našich  nehnuteľností   nám  opätovne  vytvorili  priestor  na  dosiahnutie  
výborných hospodárskych výsledkov a odvod dividend v predpísanej výške. 

Konkurencia  na  trhu  kancelárskych  a  bytových  priestorov  v  Bratislave  stále  rastie  
a v súvislosti  s nárastom počtu nových kancelárskych a bytových priestorov sa spomalenie 
konkurenčného tlaku ani očakávať nedá. Rastie najmä objem priestorov v štandarde A a trend 
„zelených“  alebo  trvalo  udržateľných  budov.  To  je  samozrejme  spojené  so  zvyšujúcimi  sa  
nárokmi klientov, čo sa však priamoúmerne na raste nájmov neprejavuje. Je preto nesmierne 
dôležité, aby sme sa uvedenému trendu prispôsobili. Náš dôraz na poskytovanie prvotriednych 
kvalitných  služieb  spolu  s  priebežným  plnením  cieľa  postupnej  reštrukturalizácie  majetku   
je správny spôsob, ako sa vysporiadať s pre nás nie jednoduchou situáciou.

Záver  roku  2018  bol  pre  nás  pomerne  dynamický,  nakoľko  nás  významný  dlhodobý  
nájomca  napriek  predchádzajúcemu  ubezpečeniu  informoval,  že  nemá  záujem  o  pokračo-
vanie nájmu na budovu v centre mesta. Z následnej analýzy vyplynulo, že budova je v danom  
technickom  a  dispozičnom  stave  neprenajateľná,  a  jej  úprava  je  finančne  a  časovo  veľmi  
náročná.  Vďaka  mimoriadnemu  úsiliu,  ktoré  bolo  zo  strany  celého  kolektívu  SSDZ,  a.s.  
vynaložené, sa v krátkom čase podarilo situáciu vyriešiť a predísť tak negatívnym dopadom 
na  hospodárenie  spoločnosti  zámenou  nehnuteľností,  pričom  SSDZ,  a.s.  získalo  do  svojho  
portfólia moderný veľkometrážny byt v objekte AC Diplomat na Palisádach v Bratislave. Byt 
je  zároveň  prenajatý  diplomatickej  misii,  čo  plne  korešponduje  so  zámerom  a  predmetom  
podnikania SSDZ, a.s.  Finančné prostriedky získané z danej transakcie budú využité na ďalšie 
zhodnotenie majetku spoločnosti.

V  rámci  zhodnocovania  a  reštrukturalizovania  majetku  spoločnosti  sme  úspešne  zavŕ- 
šili  proces  kúpy  parkovacích  miest  v  modernom  multifunkčnom  objekte  Zochova.  Okrem  
samotného  parkovania  sme  zabezpečili  najmä  prechod  k  pozemku  pri  našom  objekte   
na  Podjavorinskej  a  vybudovali  nový  priestor  pre  parkovanie  áut.  Uvedený  projekt  výrazne  
zvýšil komfort klientov a zhodnotil celú nehnuteľnosť. 

Aj  napriek  skutočnosti,  že  sa  nám  v  priebehu  roka  nepodarilo  zrealizovať  nákup  novej  
nehnuteľnosti a doplniť tak naše portfólio nehnuteľností, je nákup novej nehnuteľnosti naďalej 
našim prioritným cieľom.
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Ďalšou  veľkou  témou,  ktorou  sme  sa  zaoberali  v  roku  2018  bol  zámer  vlády  Slovenskej  
republiky zabezpečiť poskytnutie nehnuteľností s priestormi na štátnu reprezentáciu a na bý-
vanie  pre  najvyšších  ústavných  činiteľov  Slovenskej  republiky  prostredníctvom  nehnuteľností  
spoločnosti SSDZ, a.s. V tejto súvislosti sa druhá polovica roku 2018 niesla v znamení rokovaní 
so zástupcami Kancelárie Národnej rady Slovenskej republiky, Úradu vlády Slovenskej republiky 
a  Kancelárie  prezidenta  Slovenskej  republiky.  Z  dôvodu  záujmu  všetkých  zúčastnených  strán  
o  trvalé  vyriešenie  tejto  otázky  sa  v  závere  roka  2018  začala  zvažovať  možnosť  odkúpenia   
vybraných nehnuteľností od SSDZ, a.s. priamo do vlastníctva štátu. Pevne verím, že v priebehu 
roku  2019  sa  podarí  zámer  zrealizovať  a  zabezpečiť  tak  slušné  a  zodpovedajúce  bývanie   
s priestormi pre reprezentáciu pre najvyšších ústavných činiteľov.  

V rámci bežnej obchodnej činnosti by som okrem už spomenutej rekordne vysokej obsa-
denosti rád vyzdvihol, že sa nám podarilo uzatvoriť nájomnú zmluvu s Európskou investičnou 
bankou a rozšíriť tak portfólio našich klientov o ďalšiu významnú európsku inštitúciu. Ako veľké 
pozitívum tiež vnímam, že po ukončení prevádzky vínotéky a kaviarne v AC Diplomat sa nám 
podarilo  rýchlo nájsť  spoločnosť,  ktorá obdobnú službu gastro prevádzky zabezpečuje,  a vy-
hovieť tak požiadavkám a predstavám našich klientov sídliacich v objekte AC Diplomat. Ďalšou 
výzvou, ktorú sa nám úspešne podarilo splniť, bolo tiež obsadenie dlhodobo voľných a ťažko 
prenajateľných administratívnych priestorov v budove na Hummelovej ulici. 

V  roku  2017  bola  uzatvorená  Dohoda  o  urovnaní  so  spoločnosťou  MILLENNIUM   
Development,  a.s.  vo veci  investičného projektu na Jančovej  ul.  z roku 2004.  V tejto súvislosti 
došlo  v  roku  2018  k  zastaveniu  súdnych  konaní  vo  veci  predmetných  sporov  a  k  predaju  
odčlenených pozemkov, ktoré bezprostredne súviseli s prečnievajúcimi časťami bytového domu, 
čím sa zároveň zvýšil ekonomický prínos urovnania v prospech SSDZ, a.s. V roku 2018 zároveň 
došlo k urovnaniu dvoch súdnych sporov s bývalou zamestnankyňou SSDZ, a.s., čím sa podarilo 
eliminovať  hrozbu  veľkej  škody.  V  priebehu  roka  sme  tiež  zrealizovali  viacero  rôznorodých   
investičných akcií, ktoré boli zamerané nielen na eliminovanie závad a porúch, ale aj na zvýše-
nie štandardu a konkurencieschopnosti našich nehnuteľností. 

Na  záver  by  som  rád  uviedol,  že  jedinečnosť,  individuálny  a  profesionálny  prístup   
sú  princípy,  ktoré  úž  dlhodobo  predstavujú  základnú  filozofiu  našej  práce.  Tímová  práca  
a  spoločný  cieľ  všetkých  zamestnancov  SSDZ,  a.s.  predstavuje  silnú  konkurenčnú  výhodu  
našej spoločnosti. Aj v budúcom období budeme klásť dôraz na vysokú úroveň poskytovaných 
služieb a ďalej budeme pokračovať v zhodnocovaní majetku spoločnosti aj v zmysle postupnej 
reštrukturalizácie majetku tak, aby bol konkurencieschopný a pre klientov atraktívny.

                                                                                                                                  Marek Černý
                                                                    generálny riaditeľ a predseda predstavenstva 
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História a filozofia spoločnosti

Správa  služieb  diplomatickému   
zboru,  a.s.  bola  založená  zakladateľ- 
skou  listinou  dňa  1.  10.  2001  v  nadväz- 
nosti  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.  augusta  2001  v  súlade  s  §  13  
ods. 7 písm. b) bod 2 zák. č. 278/1993 Z.z.  
o  správe  majetku štátu  v  platnom znení.  
Do obchodného 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  at-
raktívnych  lokalitách  Bratislavy,  ktoré   
dosahujú 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  upratovanie  spoločných   
priestorov,  úpravy  a udržiavanie záhrad, 
monitoring a ochranu objektov   a kance-
lárskych  priestorov,  bežné  stavebné  
úpravy  menšieho  rozsahu.  Komplexnosť  
poskytovaných  služieb  SSDZ,  a.s.  dopĺňa  
realitná  a  sprostredkovateľská  činnosť  
v  oblasti  realít,  investičná  a  stavebná 
činnosť.  Ďalšiu  aktivitu  spoločnosti  
predstavuje  výroba  a  dodávka  elektriny  
v  súvislosti  s  prevádzkovaním  fotovolta-
ickej 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  zahraničných  
vecí a európskych záležitostí pán Miroslav 
Lajčák.

Predstavenstvo spoločnosti

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

Zloženie predstavenstva v roku 2018:

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 uskutočňovanie podnikateľskej činnosti 
spoločnosti. 

Zloženie dozornej rady v roku 2018:

Ing. Pavol Sýkorčin 
(predseda)

od 16.08.2017

Ing. Silvia Toldyová
od 16.08.2017 
do 20.12.2018

Ing. František 
Zemanovič, CSc. 

od 18.09.2018

Ing. František 
Zemanovič, CSc.

od 18.09.2014 
do 17.09.2018

Odmeny členov štatutárnych  
a iných orgánov v spoločnosti

Odmeny  za  rok  2018  boli  vypla- 
tené  členom  predstavenstva  vo  výške 
68  062,08  EUR  a  členom  dozornej  rady   
vo výške 0 EUR. Vzhľadom na skutočnosť, 
že  členovia  Dozornej  rady  SSDZ,  a.s.   
sú  štátnymi  zamestnancami,  nemajú  ná- 
rok na výplatu odmien za výkon funkcie.

Štruktúra  odmeny  predsedu/člena  
predstavenstva  je  stanovená  v  súlade   
so  Zásadami  výberu,  riadenia  a  odme- 
ňovania  zástupcov  štátu  v  orgánoch   
SSDZ,  a.s.,  schválenými  valným  zhro-
maždením  spoločnosti  v  nadväznosti   
na Uznesenie vlády SR č.159/2011 zo dňa 
2.marca 2011 v znení Uznesenia vlády SR 
č. 190 z 19. apríla 2017.

	 Podľa  návrhu  na  rozdelenie  zisku 
na  rok  2018  boli  stanovené  odmeny   
zo  zisku  určeného  na  rozdelenie  za  rok  
2018 (tantiémy) v sume  19 900 EUR.
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Organizačná štruktúra spoločnosti

Organizačná  štruktúra  spoločnosti  
Správa  služieb  diplomatickému  zboru,  
a.  s.  je  upravená  organizačným  poriad-
kom. Základ v riadení činnosti spoločnos- 
ti  tvorí  divizionálne  riadenie.  Spoločnosť  
sa  organizačne  skladá  z  odborov,  ktoré  
sa vnútorne členia na oddelenia a samos- 
tatných  referentov.  Základným  organi-
začným  útvarom  a  stupňom  riadenia  
je  odbor,  ktorý  zabezpečuje  uzavretý  
okruh stanovených  činností.   Oddelenia 
a    samostatní    referenti    zabezpečujú 
výkon    vecne    ucelenej    a  špecificky  
vymedzenej  odbornej  problematiky   
v rámci príslušného odboru.

Organizačná štruktúra k 31. 12. 2018 
pozostáva  z  dvojodborového  riadenia,  
ktoré  predstavuje   ekonomický  odbor  
a  kancelária  generálneho  riaditeľa.   
Ekonomický  odbor  je  odborom,  ktorý  
zodpovedá  za  finančnú,  rozpočtovú   
a  investičnú  politiku  spoločnosti  a  ria- 
denie ľudských zdrojov. Súčasne predsta- 
vuje  výkonný  odbor,  ktorý  zabezpečuje 
všetky  investičné  činnosti,  komplexný  
výkon správy  nehnuteľností  a technických 
činností.  Riaditeľ  kancelárie  generálneho 
riaditeľa  zodpovedá  za  obchodnú  politi-
ku spoločnosti, zabezpečuje príjmy orga- 

nizácie  a  koordinuje  činnosť  odborov,  
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    
riaditeľa   spolupracuje   pri   tvorbe   straté-
gie   spoločnosti,   ekonomických   analýz  
pre  rozhodovacie  procesy  spoločnosti,  
ako  aj  projektov  v  oblasti  ekonomiky,   
organizácie 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. 2018
Organizačná štruktúra k 31.12.2018

Generálny riaditeľ

Poradca generálneho 
riaditeľa

Ekonomický odbor Kancelária generálneho riaditeľa

Riaditeľ ekonomického odboru Riaditeľ kancelárie generálneho riaditeľa

Referent organizačných a podporných 
činností

Asistent GR

Oddelenie finančných analýz a 
účtovníctva

Účtovník I
Obchodné oddelenie

Účtovník II Vedúci oddelenia Právnik I
Vedúci oddelenia

Referent ekonomiky a 
podporných činností

Obchodný referent I Právnik II

Investičné oddelenie
Investičný referent I Obchodný referent II

Referent pre vnútorný audit
Vedúci oddelenia

Investičný referent  II Obchodný referent III

Referent koordinačných a 
koncepčných činností

Oddelenie správy bytových a 
nebytových priestorov

Vedúci oddelenia
Vedúci strediska

Murár - Maliar Referent 
autodopravy

Správca bytových priestorov I

Elektrikár
Referent 

materiálovo 
technického

zabezpečenia
Správca bytových priestorov II

Inštalatér - kúrenár
Správca nebytových priestorov I

Správca nebytových priestorov II

Správca nebytových priestorov III

�1
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Hospodárske výsledky spoločnosti

V  roku  2018  spoločnosť  dosiahla  
hospodársky  výsledok  pred  zdanením   
vo výške 735 700 EUR. V porovnaní s pred-
chádzajúcim rokom ide o nárast v objeme 
68 027 EUR.

Pri  pohľade  na  štruktúru  vý- 
nosov,  ktorých  výška  dosiahla  objem   
4  814  243  EUR  možno  konštatovať,  že   
na ich dosiahnutí sa viac ako 87,93%-nou 
mierou  podieľali  tržby  z  predaja  služieb  

v  sume  4  232  961  EUR.  Podiel  výnosov  
z  predaja  dlhodobého  majetku  a  ma-
teriálu v sume 535 250 EUR na celkových 
výnosoch  bol  11,12%,  podiel  ostatných  
výnosov  z  hospodárskej  činnosti  v  sume  
29  513  EUR  a  výnosov  z  finančnej  čin-
nosti  v  sume  16  519  EUR  bol  0,95  %   
na celkových výnosoch.

Štruktúra  celkových  výnosov  za  rok   
2018 je zobrazená v nasledujúcom grafe:

Štruktúra výnosov v roku 2018

Náklady  spoločnosti  dosiahli  v  roku  
2018  výšku  4  078  543  EUR,  čím  v  po-
rovnaní  s  rokom  2017  klesli  o  celko-
vo  905  112  EUR.  Najvýraznejší  vplyv   
na  znížené  náklady  mala  zostatková  
hodnota  predaného  dlhodobého  ma-

jetku,  ktorá  v  porovnaní  s  rokom  2017  
bola nižšia o 851 110 EUR. Ďalšie výrazné  
zníženie  bolo  v  nákladoch  na  finančnú   
činnosť  a  ostatných  nákladoch  na  hos-
podársku  činnosť,  ktoré  boli  nižšie  spolu   
vo  výške  222  206  EUR.  Zvýšené  náklady

Pozn.: sumy sú uvedené v EUR
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Štruktúra nákladov v roku 2018

Náklady Suma

Spotreba materiálu, energie a ostatných neskladovateľných dodávok 440 476
Služby 1 198 240
Osobné náklady 1 068 558
Odpisy dlhodobého nehmotného majetku a dlhodobého hmotného majetku 1 102 964
Dane a poplatky 105 643 
Ostatné náklady na hospodársku činnosť (bez opravných položiek) 54 413
Zostatková  cena  predaného  dlhodobého  hmotného  majetku  a  predaného  
materiálu

94 239

Náklady na finančnú činnosť 14 010 
Náklady celkom 4 078 543

Pozn.: sumy sú uvedené v EUR

boli  iba  v  spotrebe  materiálu  a  službách  
a to v celkovej výške 136 155 EUR.

Vďaka úspešnému naplneniu pláno-
vaných tržieb z predaja služieb a prísnemu 
dodržiavaniu  čerpania  limitov  nákladov  
v  roku  2018  bolo  dosiahnuté  splnenie  

hospodárskeho výsledku pred zdanením 
a  ostatných  hlavných  ukazovateľov   
podnikateľského  plánu  na  rok  2018   
aj bez odpredaja majetku.

Štruktúra celkových nákladov za rok  
2018 je zobrazená v nasledujúcom grafe:
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Zhodnotenie stavu a vývoja  
majetku spoločnosti

Majetok spoločnosti 
Majetok spoločnosti k 31.12.2018 bol 

v hodnote 57 037 516 EUR a oproti pred-
chádzajúcemu  obdobiu  2017  vzrástol  
o 267 297 EUR. 

Dlhodobý neobežný majetok 
Dlhodobý  neobežný  majetok 

spoločnosti  k  31.  12.  2018  dosiahol  
úroveň  49  552  631  EUR.  V  porovnaní   
so stavom v roku 2017 došlo k jeho zníženiu  
o  610  517  EUR.   Zníženie  neobežného  
majetku  bolo  predovšetkým  z  dôvodu  
odpredaja nehnuteľností.

Obežný majetok
Obežný majetok spoločnosti    

k  31.  12.  2018  dosiahol   úroveň    
7 470 828 EUR.  Z obežného majetku bol 
oproti  roku  2017  nárast  na  finančných  
účtoch  o  943  355  EUR.  K  zníženiu  
obežného majetku prišlo na strane zásob 
o sumu 2 889 EUR, ako aj na strane krátko-
dobých pohľadávok o sumu 63 378 EUR.

Záväzky spoločnosti
Záväzky  spoločnosti  dosiahli   

k   31.  12.  2018  objem  3  171  268  EUR.  
Spoločnosť  zaznamenala  v  porovnaní  
s minulým rokom pokles hodnoty svojich 
záväzkov o 30 062 EUR.

Vlastné imanie
Vlastné  imanie  dosiahlo  hodnotu  

53 709 498 EUR. Podiel vlastného imania 
na  celkových  aktívach  spoločnosti  pred-
stavuje 94,17%.

Rozdelenie zisku za rok 2018

O  rozdelení  výsledku  hospodáre-
nia  za  účtovné  obdobie  2018  vo  výške  
569  445,91  EUR   rozhodne  valné  zhro-
maždenie.  Návrh  štatutárneho  orgánu  
valnému zhromaždeniu je nasledovný:

Prídel do rezervného 
fondu    

56 944,60

Odvod dividend 216 528
Prídel do IRF 131 000
Prídel do sociálneho  
fondu

45 073,31

Tantiémy 19  900
Nerozdelený zisk                                                                         100 000
SPOLU 569 445,91

Pozn.: sumy sú uvedené v EUR

Spoločnosť vykázala za rok 2018 2017
Výsledok hospodárenia z hospodárskej činnosti + 733 191 + 679 949
Výsledok hospodárenia z finančnej činnosti +2 509 - 12 276

Výsledok hospodárenia z mimoriadnej činnosti

Celkový hospodársky výsledok pred zdanením + 735 700 + 667 673
Daň z príjmov za bežnú činnosť + 166 254 + 139 701
Výsledok hospodárenia za účtovné obdobie po zdanení + 569 446 + 527 972

Pozn.: sumy sú uvedené v EUR

Rekapitulácia výsledku z hospodárskej činnosti za rok 2018  
v porovnaní s rokom 2017
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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 dividendy 
sa  v  dlhodobom  horizonte  ako  objek- 
tívny  proces  prijalo  opatrenie  vykonať   
finančnú  analýzu  nezávislou  renomova-
nou spoločnosťou. 

Riziká a neistoty, ktorým je 
účtovná jednotka vystavená

V  roku  2016  spracovala  spoločnosť  
Jones  Lang  LaSalle  finančnú  analýzu,  
ktorá posúdila výkonnosť a potenciál zis-
kovosti pre roky 2017 – 2019 a predikova-
la dividendovú politiku SSDZ, a.s..  Pri  ak-
tuálnom stave, kedy je trh v rastovej fáze, 
je dôležité pripraviť spoločnosť SSDZ, a.s. 
na silnejší  konkurenčný boj na realitnom 
trhu  v  budúcnosti.   Súčasný  pozitívny  
trend  v  plnení  výnosov,  však  pri  výpad-
ku  čo  i  len  jedinej  nehnuteľnosti,  môže  
výrazne negatívne  vplývať  na  celkovú fi-
nančnú výkonnosť spoločnosti. 

Aby  spoločnosť  mohla  i  naďalej  
napĺňať  očakávania  akcionára  je   
z  dlhodobého  hľadiska  nevyhnutné,  aby  
sa  jej  portfólio  nehnuteľností  nie  len 
obnovovalo,  ale  i  rozširovalo.  Nové   
nehnuteľnosti  pomôžu  nadobudnúť   
dodatočný  príjem,  čo  je  najlepší  spôsob  
ako  naplniť  udržateľný  rast  dividend.  
SSDZ,  a.s.  z  uvedených  dôvodov  plánu-
je  v  budúcich  rokoch  nákup  nových   
nehnuteľností,  nadstavby  objektov,  

zhodnocovanie  nehnuteľností  zmenou  
ich  účelu  využívania,  zámenou  objektov,  
resp. ich predajom.

V  súvislosti  so  zámerom  postupnej  
reštrukturalizácie nehnuteľného majetku, 
a v nadväznosti na úspešne zrealizovanú 
zámenu   nehnuteľností  na  Jančovej  ulici  
ul. 8 došlo v roku 2018 k odpredaju pozem-
kov  súvisiacich  s  touto  nehnuteľnosťou.  
Zároveň  SSDZ,  a.s.  aktívne  a  intenzívne  
vykonávala  činnosti  smerujúce  ku  kúpe  
nehnuteľnosti,  ktorá  by  mohla  vhodne  
doplniť portfólio nehnuteľností SSDZ, a.s. 
už v nadchádzajúcom roku. 

Udalosti osobitného významu, 
ktoré nastali po skončení 
účtovného obdobia

Spoločnosť  SSDZ,  a.s.  neeviduje  
žiadne  udalosti  osobitného  významu  po  
dátume  skončenia účtovného obdobia.

Náklady na činnosť v oblasti  
výskumu a vývoja

Spoločnosť  SSDZ,  a.s.  nemá náklady  
a výskum a vývoj za účtovné obdobie.

Nadobúdanie vlastných akcií, 
dočasných listov, obchodných 
podielov a akcií, dočasných listov 
a obchodných podielov  
materskej účtovnej jednotky

Spoločnosť  SSDZ,  a.s.  v  priebehu  
účtovného obdobia nenadobudla žiadne 
vlastné akcie, dočasné listy alebo obchod-
né podiely.
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Organizačná zložka v zahraničí

SSDZ,  a.s.  nemá  organizačnú  zložku  
v zahraničí.

Údaje podľa osobitných  
predpisov

Spoločnosť  SSDZ,  a.s.  nemá  povin-
nosť údajov podľa osobitných predpisov.
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Analýza finančných a nefinančných ukazovateľov

Ukazovateľ Miera 2015 2016 2017 2018

Výnosy EUR 4 154 968 4 008 396 5 651 328 4 814 243
z toho tržby za služby EUR 4 105 752 3 957 649 4 071 164 4 232 961
Náklady EUR 3 832 584 3 650 969 4 983 655 4 078 543
z toho odpisy  
dlhodobého majetku

EUR 1 144 989 1 157 991 1 103 852 1 102 964

Pridaná hodnota EUR 2 635 817 2 687 478 2 568 603 2 594 245
Výsledok hospodárenia  
z hosp. činnosti

EUR 283 050 338 857 679 949 733 191

Výsledok hospodárenia 
pred zdanením 

EUR 322 384 357 427 667 673 735 700

Výsledok hospodárenia 
po zdanení

EUR 242 570 379 150 527 972 569 446

Majetok celkom EUR 56 188 716 56 331 679 56 770 219 57 037 516
z toho neobežný EUR 51 749 859 51 367 219 50 163 148 49 552 631
              obežný  EUR 4 429 015 4 952 375 6 593 740 7 470 828
Vlastné imanie EUR 52 971 719 53 120 480 53 405 227 53 709 498
Základné imanie EUR 50 364 400 50 364 400 50 364 400 50 364 400
Záväzky EUR 2 995 199 3 009 788 3 201 330 3 171 268
Bežná likvidita 1,0 – 1,5 7,13 7,35 8,25 11,28
Priemerná doba inkasa 
pohľadávok

deň 17 12 14 12

Priemerná doba  
splácania krátkodobých 
záväzkov

deň 44 61 71 57

Celková zadlženosť < 0,7 0,05 0,05 0,06 0,06
Rentabilita vlastného 
kapitálu

% 0,46 0,71 0,99 1,06

Rentabilita tržieb % 5,91 9,58 12,97 13,45
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Sociálna politika spoločnosti

K  31.  12.  2018  mala  spoločnosť   
vytvorených  33  systemizovaných  pra-
covných  pozícií.  Stabilizoval  sa  počet  
a  štruktúra  zamestnancov.  Účinnosť 
rozmiestnenia  ľudských   zdrojov  je  na- 
vrhnutá  tak,  aby  bola  zabezpečená   
efektívnosť a výkonnosť spoločnosti. 

V  oblasti  sociálnej  politiky,  rovnako  
ako  v  minulých  rokoch,  aj  v  roku  2018   
získali   zamestnanci  spoločnosti   rôzne   
výhody  formou  peňažných  a  nepeňaž- 
ných  príjmov  -  príspevky na regeneráciu 
a  stravovanie,  príspevok  na  doplnkové  
dôchodkové  sporenie.  Spoločnosť  kladie  
dôraz  aj  na  ďalšie  vzdelávanie  všetkých  
zamestnancov v súlade s potrebami  roz-
voja a celkovou stratégiou. 

Zároveň  bola  v  roku  2018  vyroko-
vaná  nová  Kolektívna  zmluva  na  roky  
2019-2020,  ktorá  aj  na  ďalšie  obdobie   
zabezpečuje  zamestnancom  spoločnosti  
viaceré peňažné aj nepeňažné benefity.

V   roku  2018  došlo  v  zmysle   
Kolektívnej  zmluvy  k  úprave  základných  
miezd pracovníkov spoločnosti zvýšením  
o 2,5 %. 

Sociálny fond

Tvorba  a  čerpanie  sociálneho  fondu   
v priebehu roku 2018:

31. 12. 2018
Stav k 1. januáru 10 879
Tvorba na ťarchu 
nákladov 

7 941

Tvorba z rozdelenia zisku 
2017

32 194

Čerpanie SF -20 156
Stav k 31. decembru 30 858

Pozn.: sumy sú uvedené v EUR

Časť  sociálneho  fondu  sa  v  súlade  
so  zákonom  o  sociálnom  fonde  tvorí   
povinne  na  ťarchu  nákladov.  Sociálny 
fond   sa  v   roku   2018   čerpal  predovšet- 
kým  na  zabezpečenie  stravovania  za- 
mestnancov,   regeneráciu  pracovnej  sily   
a  na  príspevok  zamestnancom  na  účasť   
na  jazykových  kurzoch,  kultúrnych   
a športových podujatiach.
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Správa nezávislého audítora
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Účtovná závierka



26 Výročná správa 2018



27Výročná správa 2018



28 Výročná správa 2018



29Výročná správa 2018



30 Výročná správa 2018



31Výročná správa 2018



32 Výročná správa 2018



33Výročná správa 2018



34 Výročná správa 2018



35Výročná správa 2018



36 Výročná správa 2018



37Výročná správa 2018



38 Výročná správa 2018

Poznámky účtovnej závierky
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Predpokladaný budúci vývoj činnosti  
SSDZ, a.s. na rok 2019

Revitalizácia objektu  
Čmelovec 2-10

II. etapa – Revitalizácia južnej fasády 
po úroveň rímsy

Bytový  dom  Čmelovec  2-10  patrí  
k  významným  objektom  portfólia  
spoločnosti  SSDZ,  a.s.  Jeho  prvotriedne  
umiestnenie  s  úžasným  výhľadom   
na  Dunaj  v  kombinácii  s  kvalitne  posky-
tovanými  službami  SSDZ,  a.s.  umožňuje  
zabezpečovať  požiadavky  aj  tých  naj- 
náročnejších  klientov.  Z  dlhodobého  
hľadiska  je  dôležité  poskytnúť  klientom  
atraktívne  prostredie  nielen  v  bytoch,  
ale  aj  v  rámci  celého  objektu.  Renová-
cia  a  nevyhnutná  úprava  exteriérov   
bytového  domu  je  bezpodmienečným  
krokom  k  udržaniu  konkurencieschop- 
nosti objektu na trhu s nehnuteľnosťami.

Na základe vypracovaného projektu 
„Revitalizácia  fasády  objektu  Čmelovec  
2-10“  bola  v  predchádzajúcom  období 
zrealizovaná  prvá  etapa  revitalizácie,  
ktorou  bola  uskutočnená  celková  revita- 
lizácia vstupov do objektu. V tomto roku  
je  plánovaná  druhá  etapa  a  to  revita- 
lizácia  južnej  fasády.  V  nasledujúcom   
období  sú  plánované  ďalšie  dve  etapy  
a to revitalizácia zvyšných fasád (severná 
západná,  východná)  a  revitalizácia   
nadstavby. Účelom revitalizácie a moder- 
nizácie južnej fasády po úroveň rímsy je: 

•	 zlepšenie celkového vzhľadu objektu 
použitím novej  povrchovej úpravy, 

•	 odstránenie systémových chýb a po- 
rúch balkónov, 

•	 vymenenie  oceľových  a  drevených 
častí zábradlí na balkónoch, 

•	 vymenenie  všetkých  existujúcich  
výplňových  prvkov  na  fasáde  ako  
sú okná, dvere, zasklené steny, výlez 
na strechu, čím sa dosiahne zníženie 
energetických  strát  v  tejto  časti  ob-
jektu. 

Revitalizácia  svojím  charakterom  
zodpovedá  súčasným  trendom  v  oblasti 
 energetickej hospodárnosti budov.

Nadstavba bytového domu 
Kohútova 2-10

Vypracovanie Projektovej  
dokumentácie 

Existujúci bytový dom je situovaný 
v  širšom  centre  Bratislavy,  v  mestskej 
časti  Bratislava  –  Ružinov,  medzi  ulicami  
Kohútova  a  Gemerská,  v  stabilizovanom  
obytnom  území,  so  zástavbou  prevažne  
bytových domov a polyfunkčných objek-
tov. 

V novembri 2018 SSDZ, a.s. podala na 
Magistrát  hlavného  mesta  SR  Bratislavy  
žiadosť  o  stanovisko  k  investičnému  
zámeru  “Nadstavba  bytového  domu  
Kohútova  2-10“.  Investičný  zámer  pojed-
náva  o  nadstavbe  jeden  a  pol  podlažia.
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Cieľom predloženého investičného záme-
ru  je  nadstavba  -  zvýšenie  stávajúceho  
objektu  z  jestvujúcich  7  nadzemných  
podlaží  na  9  nadzemných  podlaží   
s dobudovaním 13 bytov (5 x trojizbový+ 
2  x  štvorizbový  na  8.NP,  6  x  trojizbový  
na  9.NP)  vrátane  vybudovania  24  parko-
vacích  miest  umiestnených  vo  vnútro- 
bloku areálu. 

  Z  dôvodu  zabezpečenia  potrieb  
klientov,  ako  aj  z  potreby  dosiahnutia 
zvýšenia  atraktívnosti  a  konkurencie- 
schopnosti  objektu,  SSDZ,  a.s.  plánuje  
ihneď  po  obdržaní  súhlasného  stano-
viska  Magistrátu  zabezpečiť  v  roku  2019  
vypracovanie  Projektovej  dokumentácie   
k nadstavbe bytového domu.

Obstaranie, predaj, zámena  
nehnuteľností 

Hlavnou  činnosťou  spoločnosti 
SSDZ,  a.s.  je  prenájom  nehnuteľností 
a  poskytovanie  služieb  spojených   
so  správou  bytových  a  nebytových   
priestorov.  V  roku  2018  SSDZ,  a.s.  
pokračovala  v  napĺňaní  dôležitého   
strategického  cieľa  spoločnosti,  ktorým  
je  postupná  reštrukturalizácia  majetku,  
ktorá bola definovaná komplexným zhod-
notením  majetku  spoločnosti.  V  zmysle  
záverov vyplývajúcich z tohto zhodnote-
nia  je  potrebné  odpredať  neatraktívny   
a dlhodobo nevýnosný majetok a zároveň 
sa venovať nákupu resp. zámene nových 
konkurencieschopných nehnuteľností. 

Preto  aj  v  roku  2019  SSDZ,  a.s.   
plánuje pokračovať v obnovovaní a zhod-
nocovaní  stávajúcich  nehnuteľností,  
s  cieľom  zaistiť  zloženie  portfólia  tak,  
aby prinášali  dlhodobý zisk a zabezpečili   
bezproblémový výkon správy priestorov.
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