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Profil spolocCnosti

Sprava sluzieb diplomatickému
zboru, a.s. je akciovou spolocnostou
so 100%-nou majetkovou ucastou Statu.
Orientuje sa prioritne na poskytovanie
sluzieb diplomatickym misidm pdso-
biacim na Slovensku, obchodnym za-
stupitelstvam, zahrani¢cnym kultdrnym
a informa¢nym centram, medzindrod-
nym organizaciam, predstavitelom vlady,
ustrednych organov Statnej spravy a Us-
tavnym cinitelom Slovenskej republiky,
ako aj domacim a zahrani¢nym fyzickym
a pravnickym osobam.

Jedinym akciondrom spolocnosti
je Ministerstvo zahrani¢nych veci
a eurdpskych zalezitosti Slovenskej
republiky. Statutarnym  zastupcom

Identifikacné udaje

akcionara je minister zahrani¢nych veci
a europskych Zzdlezitosti Slovenskej
republiky. Zakladné imanie akciovej
spolo¢nosti vo vyske 50 364 400 EUR
je tvorené neperiaznym vkladom
zakladatela a pozostava vylu¢ne z ne-
hnutelnosti zruSenej prispevkovej orga-
nizacie Sprava sluzieb diplomatickému
zboru so sidlom Palisady ¢. 31, 811 06
Bratislava. Zakladné imanie spolo¢nos-
ti je rozdelené na 15 170 akcii, z ktorych
kazda ma menovitd hodnotu 3 320 EUR.
Akcie spolo¢nosti nie su verejne ob-
chodovatelné. Akcionar vykonava svoje
prava a povinnosti na zaklade pravnych
predpisov a stanov spoloc¢nosti, predo-
vSetkym prostrednictvom valného
zhromazdenia a dozornej rady.

Obchodné meno
Sidlo

ICO 35822163
Pravna forma

Sprava sluzieb diplomatickému zboru, a.s.
Palisady 31, 811 06 Bratislava

Den zalozenia

akciova spoloc¢nost
1.10. 2001

Vyska zakladného imania 50 364 400 EUR

Zapis v obchodnom registri
vlozka 2834/B

vedenom Okresnym sudom Bratislava |,

Teleféon +421 259205738
Fax +421 2 5441 5502
Internet www.ssdz.sk
E-mail office@ssdz.sk

oddiel Sa,



organizacné poradenstvo pre zastupi-
telské a iné urady cudzich Statov
na uzemi SR

administrativne prace pre zastupitelské
urady cudzich $tatov na uzemi SR

prenajom nehnutelnosti spojeny
s poskytovanim doplnkovych sluzieb

obstaravatelska ¢innost spojend
so spravou a prenagjmom nehnutelnosti

sprostredkovanie predaja, prendajmu
a kupy nehnutelnosti (realitna ¢innost)

prevadzkovanie zariadeni sluziacich
na relaxaciu a regeneraciu

ubytovacie sluzby v ubytovacich zaria-
deniach s prevadzkovanim pohostin-
skych cinnosti v tychto zariadeniach

konferencny servis

organizovanie kurzov, seminarov
a Skoleni

kupa tovaru na ucely jeho predaja inym
prevadzkovatelom Zivnosti
(velkoobchod) v rozsahu volnej zivnosti
kupa tovaru na ucely jeho predaja
kone¢nému spotrebitelovi

(maloobchod)

prenajom spotrebného
a priemyselného tovaru

prieskum trhu a verejnej mienky

reklamna a propagacna ¢innost

automatizované spracovanie dat
murarstvo
vykon ¢innosti stavebného dozoru

uskutocriovanie jednoduchych stavieb,
drobnych stavieb a ich zmien

uskutocnovanie stavieb a ich zmien

prevadzkovanie garazi a odstavnych
ploch

sprostredkovatelska ¢innost v oblasti
obchodu a sluzieb

vodoinstalatérstvo a kdrenarstvo

montaz, rekonstrukcia a udrzba
vyhradenych technickych zariadeni

dokoncovacie stavebné prace
pri realizacii exteriérov a interiérov

poskytovanie sluzieb v polhohos-
podarstve a zahradnictve

sprava a udrzba bytového
a nebytového fondu v rozsahu
volnych Zivnosti

vyroba a dodavka elektriny
zariadeniami na vyrobu elektriny

s celkovym inStalovanym vykonom
do 1 MW vrétane

poskytovanie sluzieb na Useku zabez-
pecovania priestorov na statnu
reprezentaciu a primerane vybavenych
bytov pre najvyssich ustavnych
Cinitelov Slovenskej republiky



Uvodné slovo generalneho riaditela
a predsedu predstavenstva k ¢innosti
spolocnosti v roku 2018

Som velmi rdd, Ze aj po siedmykrdt méZem fungovanie a hospoddrenie spolocnosti
Sprdva sluzieb diplomatickému zboru, a.s. za uplynuly rok hodnotit pozitivne. Vysokd troven
poskytovanych sluzieb a postupnd restrukturalizdcia majetku spolu s rekordne vysokou
obsadenostou nasich nehnutelnosti ndm opdtovne vytvorili priestor na dosiahnutie
vybornych hospoddrskych vysledkov a odvod dividend v predpisanej vyske.

Konkurencia na trhu kanceldrskych a bytovych priestorov v Bratislave stdle rastie
a v suvislosti s ndrastom poctu novych kanceldrskych a bytovych priestorov sa spomalenie
konkurencného tlaku ani ocakdvat nedd. Rastie najmd objem priestorov v Standarde A a trend
»Zelenych” alebo trvalo udrzatelnych budov. To je samozrejme spojené so zvysujucimi sa
ndrokmi klientov, ¢o sa vsak priamoumerne na raste ndjmov neprejavuje. Je preto nesmierne
doblezité, aby sme sa uvedenému trendu prisp6sobili. Nds déraz na poskytovanie prvotriednych
kvalitnych sluzieb spolu s priebeznym plnenim ciela postupnej reStrukturalizdcie majetku
je spravny sp6sob, ako sa vysporiadat s pre nds nie jednoduchou situdciou.

Zdver roku 2018 bol pre nds pomerne dynamicky, nakolko nds vyznamny dlhodoby
ndjomca napriek predchddzajicemu ubezpeceniu informoval, Ze nemd zdujem o pokraco-
vanie ndjmu na budovu v centre mesta. Z ndslednej analyzy vyplynulo, ze budova je vdanom
technickom a dispozicnom stave neprenajatelnd, a jej uprava je financne a casovo velmi
ndro¢nd. Vdaka mimoriadnemu Usiliu, ktoré bolo zo strany celého kolektivu SSDZ, a.s.
vynalozené, sa v kratkom case podarilo situdciu vyriesit a predist tak negativnym dopadom
na hospoddrenie spolocnosti zdmenou nehnutelnosti, pricom SSDZ, a.s. ziskalo do svojho
portfélia moderny velkometrdzZny byt v objekte AC Diplomat na Palisddach v Bratislave. Byt
je zdroven prenajaty diplomatickej misii, ¢o plne koresponduje so zamerom a predmetom
podnikania SSDZ, a.s. Financné prostriedky ziskané z danej transakcie budu vyuZité na dalsie
zhodnotenie majetku spoloc¢nosti.

V rdmci zhodnocovania a restrukturalizovania majetku spolocnosti sme uspesne zavr-
Sili proces kupy parkovacich miest v modernom multifunkénom objekte Zochova. Okrem
samotného parkovania sme zabezpecili najmd prechod k pozemku pri nasom objekte
na Podjavorinskej a vybudovali novy priestor pre parkovanie dut. Uvedeny projekt vyrazne
zvysil komfort klientov a zhodnotil celt nehnutelnost.

Aj napriek skutocnosti, Ze sa ndm v priebehu roka nepodarilo zrealizovat ndkup novej
nehnutelnosti a doplnittak nase portfélio nehnutelnosti, je ndkup novej nehnutelnosti nadalej
nasim prioritnym cielom.



Dalsou velkou témou, ktorou sme sa zaoberali v roku 2018 bol zdmer viddy Slovenskej
republiky zabezpecit poskytnutie nehnutelnosti s priestormi na Stdtnu reprezentdciu a na by-
vanie pre najvyssich ustavnych cinitelov Slovenskej republiky prostrednictvom nehnutelnosti
spolocnosti SSDZ, a.s. V tejto suvislosti sa druhd polovica roku 2018 niesla v znameni rokovani
so zdstupcami Kanceldrie Ndrodnej rady Slovenskej republiky, Uradu viddy Slovenskej republiky
a Kanceldrie prezidenta Slovenskej republiky. Z dévodu zdujmu vsetkych zucastnenych strdn
o trvalé vyriesenie tejto otdzky sa v zdvere roka 2018 zacala zvaZovat moznost odkuipenia
vybranych nehnutelnosti od SSDZ, a.s. priamo do vlastnictva Stdtu. Pevne verim, Ze v priebehu
roku 2019 sa podari zdmer zrealizovat a zabezpecit tak slusné a zodpovedajuce byvanie
s priestormi pre reprezentdciu pre najvyssich tstavnych Cinitelov.

V rdmci beznej obchodnej ¢innosti by som okrem uz spomenutej rekordne vysokej obsa-
denosti rdd vyzdvihol, Ze sa ndm podarilo uzatvorit ndjomnu zmluvu s Eurépskou investicnou
bankou a rozsirit tak portfélio nasich klientov o dalsiu vyznamnu eurdpsku instituciu. Ako velké
pozitivum tiez vnimam, Ze po ukonceni prevddzky vinotéky a kaviarne v AC Diplomat sa ndm
podarilo rychlo ndjst spolocnost, ktord obdobnu sluzbu gastro prevddzky zabezpecuje, a vy-
hoviet tak poZiadavkdm a predstavdm nasich klientov sidliacich v objekte AC Diplomat. Dalsou
vyzvou, ktord sa ndm uspesne podarilo splnit, bolo tiez obsadenie dlhodobo volnych a tazko
prenajatelnych administrativnych priestorov v budove na Hummelovej ulici.

V roku 2017 bola uzatvorend Dohoda o urovnani so spolo¢nostou MILLENNIUM
Development, a.s. vo veci investicného projektu na Jancovej ul. z roku 2004. V tejto suvislosti
doslo v roku 2018 k zastaveniu stdnych konani vo veci predmetnych sporov a k predaju
odclenenych pozemkov, ktoré bezprostredne suviseli s pre¢nievajicimi castami bytového domu,
¢im sa zdroven zvysil ekonomicky prinos urovnania v prospech SSDZ, a.s. V roku 2018 zdroveri
doslo k urovnaniu dvoch sudnych sporov s byvalou zamestnankyriou SSDZ, a.s., ¢im sa podarilo
eliminovat hrozbu velkej skody. V priebehu roka sme tiez zrealizovali viacero réznorodych
investicnych akcii, ktoré boli zamerané nielen na eliminovanie zdvad a pordch, ale aj na zvyse-
nie standardu a konkurencieschopnosti nasich nehnutelnosti.

Na zdver by som rdd uviedol, Ze jedinecnost, individudlny a profesiondliny pristup
su principy, ktoré uz dlhodobo predstavuju zdkladnt filozofiu nasej prdce. Timovd prdca
a spolocny ciel vsetkych zamestnancov SSDZ, a.s. predstavuje silnd konkurencnu vyhodu
nasej spolocnosti. Aj v budicom obdobi budeme kldst déraz na vysoku urover poskytovanych
sluzieb a dalej budeme pokracovat'v zhodnocovani majetku spolocnosti aj v zmysle postupnej
reStrukturalizdcie majetku tak, aby bol konkurencieschopny a pre klientov atraktivny.

Marek Cerny
generdlny riaditel' a predseda predstavenstva



Sprava sluzieb diplomatickému
zboru, a.s. bola zalozenda zakladatel-
skou listinou dna 1. 10. 2001 v nadvaz-
nosti na uznesenie vlady ¢ 746 zo dna
15. 8. 2001, ktorou vladda schvalila
transformdciu prispevkovej organizacie
Sprava sluzieb diplomatickému zboru
na akciovu spolo¢nost so 100%-nou ma-
jetkovou ucastou statu.

Spolo¢nost prevzala vsetky prava
a zavazky zruSenej prispevkovej orga-
nizacie Sprava sluzieb diplomatickému
zboru. Vklad majetku $tatu do spolo¢nos-
ti odsuhlasila vlada SR uznesenim ¢. 746
dna 15. augusta 2001 v sulade s § 13
ods. 7 pism. b) bod 2 zak. ¢. 278/1993 Z.z.
0 sprave majetku Statu v platnom zneni.
Do obchodného registra Okresného sudu
Bratislava | bola spolo¢nost zapisana dna
15.10.2001, odd. Sa vlozka ¢. 2834/B.

Hlavny predmet ¢innosti spolo¢nosti
spociva v prendjme vlastnych bytovych
a nebytovych priestorov a objektov. Ide
o moderné a historické budovy v at-
raktivnych lokalitdch Bratislavy, ktoré
dosahuju vysoky eur6psky Standard.

Medzi poskytované sluzby, ktorych
opodstatnenost a dblezZitost za posledné

roky pre spolo¢nost vyznamne vzrastla,
patri spravcovska cinnost. Ta so sebou
prinasa mnozstvo technickych, eko-
nomickych, prevadzkovych a pravnych
¢innosti. Na ich zabezpecenie je potreb-
nd skusenost, ktort SSDZ, a.s. nadobudla
dlhoro¢nou spravou vlastnych objektov.

SSDZ, a.s. zarovenn poskytuje Siroky
komplex sluzieb spojenych s byvanim.
Ide najma o upratovanie spolocnych
priestorov, Upravy a udrziavanie zahrad,
monitoring a ochranu objektov a kance-
larskych priestorov, bezné stavebné
Upravy mensieho rozsahu. Komplexnost
poskytovanych sluzieb SSDZ, a.s. doplha
realitna a sprostredkovatelska cinnost
v oblasti realit, investicna a stavebna
¢innost. Dalsiu aktivitu spolo¢nosti
predstavuje vyroba a dodavka elektriny
v suvislosti s prevadzkovanim fotovolta-
ickej elektrarne.

V kazdej oblasti svojej cinnosti
spoloc¢nost kladie doraz na kvalitu sluZieb,
ktord spociva v diskrétnom, individual-
nom a adresnom pristupe ku kazdému
klientovi.

Cinnost spolo¢nosti nema vplyv
na zivotné prostredie.



Organy spolocnosti

Valné zhromazdenie

Je najvys$sim organom spoloc¢nosti.
Vzhladom na skutocnost, Ze spolo¢nost
ma len jedného akciondra, vykonava
posobnost valného zhromazdenia Minis-
terstvo zahrani¢nych veci a eurépskych
zéleZitosti SR. Statutarnym zastupcom
jediného akcionara je od 04.04.2012, resp.
od 23. 03. 2016 minister zahrani¢nych
veci a eurépskych zalezZitosti pan Miroslav
Lajcak.

Predstavenstvo spoloc¢nosti

Je Statutdrnym organom spoloc¢nosti.
Je opravnené konat v mene spoloc¢nosti
vo Vvsetkych zdlezitostiach spolo¢nosti,
pokial nie su zakonom alebo stanovami
vyhradené valnému zhromazdeniu alebo
dozornej rade.

Zlozenie predstavenstva v roku 2018:
Ing. Marek Cerny 0d 19.04.2016
(predseda)

Ing. Norbert Part od 19.04.2016

Ing. Boris Sturc, CSc.  od 19.04.2016

Dozorna rada

Je najvyssim kontrolnym organom
spolo¢nosti. Dozorna rada dohliada
na vykon pdésobnosti predstavenstva
a uskuto¢novanie podnikatelskej ¢innosti
spolocnosti.

Zlozenie dozornej rady v roku 2018:

'(B?égj;'g: ykortin | 116.08.2017
g , od 16.08.2017
Ing. Silvia Toldyova 4o 20.12.2018
Ing. Frantisek
Zemanovic, CSc.
Ing. Frantisek

Zemanovic, CSc.

0d 18.09.2018

0d 18.09.2014
do 17.09.2018

Odmeny clenov statutarnych
a inych organov v spolo¢nosti

Odmeny za rok 2018 boli vypla-
tené clenom predstavenstva vo vyske
68 062,08 EUR a clenom dozornej rady
vo vyske 0 EUR. Vzhladom na skutocnost,
Zze Clenovia Dozornej rady SSDZ, a.s.
su Statnymi zamestnancami, nemaju na-
rok na vyplatu odmien za vykon funkcie.

Struktira odmeny predsedu/¢lena
predstavenstva je stanovena v sulade
so Zasadami vyberu, riadenia a odme-
novania zastupcov Statu v orgdnoch
SSDZ, a.s., schvalenymi valnym zhro-
mazdenim spolo¢nosti v nadvaznosti
na Uznesenie vlady SR ¢.159/2011 zo dna
2.marca 2011 v zneni Uznesenia vlady SR
¢. 190z 19. aprila 2017.

Podla navrhu na rozdelenie zisku
na rok 2018 boli stanovené odmeny
zo zisku uréeného na rozdelenie za rok
2018 (tantiémy) v sume 19900 EUR.



Informacia o zmluvach o poskyt-
nuti Uveru, pozicky, o prevode
majetkuspolocnosti,alebouzivani
majetkupodniku, ktoréspolo¢nost
uzatvorila s osobami uvedenymi
v § 196a Obchodného zakonnika.

V  sledovanom obdobi neboli
spolo¢nostou uzatvorené Ziadne zmluvy
o poskytnuti Uveru, p6zi¢cky, o prevode
majetku spolo¢nosti, alebo uZivani ma-
jetku podniku s osobami uvedenymi
v § 196a Obchodného zdkonnika.

Organizacna struktura spolocnosti

Organiza¢na Struktura spolo¢nosti
Sprava sluzieb diplomatickému zboru,
a. S. je upravena organiza¢nym poriad-
kom. Zaklad v riadeni ¢innosti spolo¢nos-
ti tvori divizionalne riadenie. Spolo¢nost
sa organiza¢ne sklada z odborov, ktoré
sa vnutorne ¢lenia na oddelenia a samos-
tatnych referentov. Zakladnym organi-
za¢nym Utvarom a stupnom riadenia
je odbor, ktory zabezpeluje uzavrety
okruh stanovenych cinnosti. Oddelenia
a samostatni referenti zabezpecuju
vykon vecne ucelenej a 3pecificky
vymedzenej odbornej problematiky
v ramci prislusného odboru.

Organiza¢na Struktura k 31. 12. 2018
pozostava z dvojodborového riadenia,
ktoré predstavuje ekonomicky odbor
a kanceldria generdlneho riaditela.
Ekonomicky odbor je odborom, ktory
zodpovedd za financnu, rozpoctovu
a investi¢nu politiku spolocnosti a ria-
denie ludskych zdrojov. Sucasne predsta-
vuje vykonny odbor, ktory zabezpecuje
vSetky investicné cinnosti, komplexny
vykon spravy nehnutelnosti atechnickych
¢innosti. Riaditel kancelarie generdlneho
riaditela zodpovedd za obchodnu politi-
ku spolo¢nosti, zabezpecuje prijmy orga-

nizacie a koordinuje cinnost odborov,
oddeleni a pracovnych skupin podla
pokynov a rozhodnuti generalneho ria-
ditela. Kancelaria generalneho riaditela
zastreSuje taktiez verejné obstaravanie,
pravne sluzby, vnutorny audit, spravu re-
gistratury a spravu IT systémov a webové
stranky. V priamej riadiacej kompetencii
generdlneho riaditela je poradca ge-
neralneho riaditela, ktory ma postavenie
riaditela odboru. Poradca generdlneho
riaditela spolupracuje pri tvorbe straté-
gie spolo¢nosti, ekonomickych analyz
pre rozhodovacie procesy spolocCnosti,
ako aj projektov v oblasti ekonomiky,
organizacie a riadenia.



Generalny riaditel

Poradca generalneho

riaditela

Ekonomicky odbor

Riaditel' ekonomického odboru

Referent organizaénych a podpornych

Cinnosti

Kancelaria generalneho riaditela

Riaditel' kancelarie generalneho riaditel'a

—

Oddelenie finanénych analyz a
uctovnictva

Ugtovnik |

Obchodné oddelenie

Ugtovnik 11

Veduci oddelenia

VedUci oddelenia

Investi¢éné oddelenie

N

Referent ekonomiky a
podpornych €innosti

Obchodny referent |

Investi¢ny referent |

Veduci oddelenia

-

Obchodny referent Il

Asistent GR

Pravnik |

Pravnik Il

Oddelenie spravy bytovych a
nebytovych priestorov

VedUci oddelenia

Investiény referent Il

Obchodny referent Il

Spravca bytovych priestorov |

— Spravca bytovych priestorov Il

Spréavca nebytovych priestorov |

N

Spravca nebytovych priestorov Il

—— Spravca nebytovych priestorov Il

Ved(ci strediska

Referent pre vnutorny audit

Referent koordinaénych a
koncepénych ¢innosti

Murér - Maliar

Referent

autodopravy

Referent

Elektrikar

materialovo
technického
zabezpecenia




V roku 2018 spolo¢nost dosiahla
hospodarsky vysledok pred zdanenim
vo vyske 735 700 EUR.V porovnani s pred-
chadzajucim rokom ide o narast v objeme
68 027 EUR.

Pri pohlade na Struktdru vy-
nosov, ktorych vyska dosiahla objem
4 814 243 EUR mozno konstatovat, ze
na ich dosiahnuti sa viac ako 87,93%-nou
mierou podielali trzby z predaja sluzieb

v sume 4 232 961 EUR. Podiel vynosov
z predaja dlhodobého majetku a ma-
teridlu v sume 535 250 EUR na celkovych
vynosoch bol 11,12%, podiel ostatnych
vynosov z hospodarskej ¢innosti v sume
29 513 EUR a vynosov z finan¢nej ¢in-
nosti v sume 16 519 EUR bol 0,95 %
na celkovych vynosoch.

Struktura celkovych vynosov za rok
2018 je zobrazena v nasledujicom grafe:

Struktura vynosov v roku 2018

4232961
535250
29513 16519
L_ | | |
trzby ostatné vynosy vynosy vynosy z predaja
zpredajasluzieb zhospodarskej ¢innosti  z finan¢nej ¢innosti  dlhodobého majetku
a materialu

Naklady spolo¢nosti dosiahli v roku
2018 vysku 4 078 543 EUR, ¢im v po-
rovnani s rokom 2017 klesli o celko-
vo 905 112 EUR. Najvyraznejsi vplyv
na znizené naklady mala zostatkova
hodnota predaného dlhodobého ma-

Pozn.: sumy su uvedené v EUR

jetku, ktora v porovnani s rokom 2017
bola nizsia 0 851 110 EUR. Dalsie vyrazné
znizenie bolo v nakladoch na finan¢nu
¢innost a ostatnych ndakladoch na hos-
podarsku ¢innost, ktoré boli nizsie spolu
vo vyske 222 206 EUR. Zvysené ndklady



boli iba v spotrebe materiadlu a sluzbach
a to v celkovej vyske 136 155 EUR.

Vdaka uspesnému naplneniu plano-
vanych trzieb z predaja sluzieb a prisnemu
dodrziavaniu Cerpania limitov nakladov
v roku 2018 bolo dosiahnuté splnenie

hospodarskeho vysledku pred zdanenim
a ostatnych hlavnych ukazovatelov
podnikatelského planu na rok 2018
aj bez odpredaja majetku.

Struktura celkovych nakladov za rok
2018 je zobrazena v nasledujucom grafe:

Struktura nakladov v roku 2018

Zostatkova cena
predaného
B dlhodobého majetku
Spotreba materialu, a predaného materialu
energie 2%
a ostatnych
neskladovatelnych
dodavok
11%

Dane a poplatky
3%

Ostatné naklady
na hospodarsku ¢innost ———_

" \

Sluzby
30%

Odpisy dlhodobého nehmotného
a hmotného majetku ——

27% 0%

~—— Naklady na finan¢nu ¢innost

Naklady Suma
Spotreba materialu, energie a ostatnych neskladovatelnych dodavok 440476
Sluzby 1198 240
Osobné naklady 1068 558
Odpisy dlhodobého nehmotného majetku a dlhodobého hmotného majetku 1102 964
Dane a poplatky 105 643
Ostatné naklady na hospodarsku ¢innost (bez opravnych polozZiek) 54413
Zostatkova cena predaného dlhodobého hmotného majetku a predaného 94 239
materialu

Néaklady na finan¢nu ¢innost 14010
Naklady celkom 4078 543

Pozn.: sumy su uvedené v EUR



Rekapitulacia vysledku z hospodarskej cinnosti za rok 2018
v porovnani s rokom 2017

Spolo¢nost vykazala za rok

Vysledok hospodarenia z hospodarskej ¢innosti
Vysledok hospodarenia z finan¢nej ¢innosti

Vysledok hospodarenia z mimoriadnej ¢innosti

Celkovy hospodarsky vysledok pred zdanenim

Dan z prijmov za beznu ¢innost

Vysledok hospodarenia za u¢tovné obdobie po zdaneni

Zhodnotenie stavu a vyvoja
majetku spolo¢nosti

Majetok spolo¢nosti

Majetok spolo¢nosti k 31.12.2018 bol
v hodnote 57 037 516 EUR a oproti pred-
chadzajucemu obdobiu 2017 vzrastol
0267 297 EUR.

Dlhodoby neobezny majetok

Dlhodoby neobezny majetok
spolo¢nosti k 31. 12. 2018 dosiahol
urovenn 49 552 631 EUR. V porovnani
sostavomvroku2017doslokjehoznizeniu
0 610 517 EUR. Znizenie neobezného
majetku bolo predovsetkym z dévodu
odpredaja nehnutelnosti.

Obezny majetok

Obezny majetok  spolocnosti
k 31. 12. 2018 dosiahol udroven
7 470 828 EUR. Z obezného majetku bol
oproti roku 2017 nérast na finan¢nych
u¢toch o 943 355 EUR. K znizeniu
obezného majetku prislo na strane zasob
o sumu 2 889 EUR, ako aj na strane kratko-
dobych pohladavok o sumu 63 378 EUR.

Zavazky spolocnosti

Zavazky spolocCnosti  dosiahli

2018 2017
+733 191 + 679949
+2 509 -12276

+ 735700 + 667 673
+ 166 254 + 139701
+ 569 446 + 527972

Pozn.: sumy su uvedené v EUR

k 31.12. 2018 objem 3 171 268 EUR.
Spolo¢nost zaznamenala v porovnani
s minulym rokom pokles hodnoty svojich
zavazkov o 30 062 EUR.

Vlastné imanie

Vlastné imanie dosiahlo hodnotu
53 709 498 EUR. Podiel vlastného imania
na celkovych aktivach spolo¢nosti pred-
stavuje 94,17%.

Rozdelenie zisku za rok 2018

O rozdeleni vysledku hospodare-
nia za uctovné obdobie 2018 vo vyske
569 445,91 EUR rozhodne valné zhro-
mazdenie. Navrh Statutdrneho organu
valnému zhromazdeniu je nasledovny:

Pridel do rezervného 56 944,60
fondu

Odvod dividend 216528
Pridel do IRF 131 000
Pridel do socialneho 45 073,31
fondu

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

Pozn.: sumy su uvedené v EUR



V nadvaznosti na uznesenie VIady SR
¢. 856/2006 zo dna 11.10.2006 bod
C.14, ktorym vlada ulozila ministrovi za-
hrani¢nych veci vykonat audit su¢asného
stavu hospodarenia celej rozpoctovej ka-
pitoly Ministerstva zahrani¢nych veci SR,
vratane akciovej spolo¢nosti SSDZ, a.s.
a zabezpeclenia schopnosti spolo¢nosti
SSDZ, a.s. tvorit zisk a odvadzat dividendy
sa v dlhodobom horizonte ako objek-
tivny proces prijalo opatrenie vykonat
finan¢nu analyzu nezavislou renomova-
nou spoloc¢nostou.

Rizika a neistoty, ktorym je
uctovna jednotka vystavena

V roku 2016 spracovala spolo¢nost
Jones Lang LaSalle finanénu analyzu,
ktora posudila vykonnost a potencial zis-
kovosti pre roky 2017 - 2019 a predikova-
la dividendovu politiku SSDZ, a.s.. Pri ak-
tualnom stave, kedy je trh v rastovej faze,
je dolezité pripravit spolo¢nost SSDZ, a.s.
na silnejsi konkurencny boj na realitnom
trhu v buducnosti. Sucasny pozitivny
trend v plneni vynosov, viak pri vypad-
ku ¢o i len jedinej nehnutelnosti, méze
vyrazne negativne vplyvat na celkovu fi-
nanénu vykonnost spolo¢nosti.

Aby spolo¢nost mohla i nadalej
napifnat ocakavania akcionara je
z dlhodobého hladiska nevyhnutné, aby
sa jej portfélio nehnutelnosti nie len
obnovovalo, ale i rozsirovalo. Nové
nehnutelnosti pomézu nadobudnut
dodatocny prijem, ¢o je najlepsi spésob
ako naplnit udrzatelny rast dividend.
SSDZ, a.s. z uvedenych dovodov planu-
je v buducich rokoch nakup novych
nehnutelnosti, nadstavby objektov,

zhodnocovanie nehnutelnosti zmenou
ich Uc€elu vyuzivania, zamenou objektov,
resp. ich predajom.

V sivislosti so zdamerom postupne;j
reStrukturalizacie nehnutelného majetku,
a v nadvaznosti na uspesne zrealizovanu
zamenu nehnutelnosti na Jan¢ovej ulici
ul.8doslovroku 2018k odpredaju pozem-
kov suvisiacich s touto nehnutelnostou.
Zaroven SSDZ, a.s. aktivne a intenzivne
vykonavala cinnosti smerujuce ku kupe
nehnutelnosti, ktord by mohla vhodne
doplnit portfélio nehnutelnosti SSDZ, a.s.
uz v nadchadzajucom roku.

Udalosti osobitného vyznamu,
ktoré nastali po skonceni
uc¢tovného obdobia

Spolo¢nost SSDZ, a.s. neeviduje
Ziadne udalosti osobitného vyznamu po
datume skonéenia uctovného obdobia.

Naklady na ¢innost v oblasti
vyskumu a vyvoja

Spolo¢nost SSDZ, a.s. nema naklady
a vyskum a vyvoj za uctovné obdobie.

Nadobudanie vlastnych akcii,
docasnych listov, obchodnych
podielov a akcii, docasnych listov
a obchodnych podielov
materskej uctovnej jednotky

Spolo¢nost SSDZ, a.s. v priebehu
uctovného obdobia nenadobudla ziadne
vlastné akcie, docasné listy alebo obchod-
né podiely.



Organizacna zlozka v zahranici

SSDZ, a.s. nema organiza¢nu zlozku
v zahranici.

Udaje podla osobitnych
predpisov

Spolo¢nost SSDZ, a.s. nema povin-
nost udajov podla osobitnych predpisov.



Ukazovatel

Vynosy

z toho trzby za sluzby

Naklady

z toho odpisy

dlhodobého majetku

Pridana hodnota

Vysledok hospodarenia

z hosp. ¢innosti

Vysledok hospodarenia

pred zdanenim

Vysledok hospodarenia

po zdaneni

Majetok celkom

ztoho neobezny
obezny

Vlastné imanie

Zakladné imanie

Zavazky

Bezna likvidita

Priemerna doba inkasa

pohladavok

Priemerna doba

splacania kratkodobych

zavazkov

Celkova zadlzenost

Rentabilita vlastného

kapitalu

Rentabilita trzieb

Miera

EUR
EUR
EUR
EUR

EUR
EUR

EUR

EUR

EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
1,0-1,5
den

<0,7
%

%

2015

4154 968
4105752
3832584
1144989

2635817
283 050

322384

242 570

56 188716
51749 859
4429015
52971719
50 364 400
2995199
713

17

44

0,05

0,46

5,91

2016

4 008 396
3957649
3650969
1157 991

2687478
338 857

357 427

379150

56 331 679
51367 219
4952 375
53120480
50 364 400
3009788
7,35

12

61

0,05

0,71

9,58

2017

5651328
4071 164
4983 655
1103 852

2568 603
679 949

667 673

527 972

56770219
50163 148
6593 740
53405 227
50 364 400
3201330
8,25

14

71

0,06

0,99

12,97

2018

4814 243
4232961
4078 543
1102964

2594 245
733191

735700

569 446

57037 516
49552 631
7470 828
53709498
50 364 400
3171268
11,28

12

57

0,06

1,06

13,45



K 31. 12. 2018 mala spolo¢nost
vytvorenych 33 systemizovanych pra-
covnych pozicii. Stabilizoval sa pocet
a Struktura zamestnancov. Ucinnost
rozmiestnenia ludskych zdrojov je na-
vrhnuta tak, aby bola zabezpecena
efektivnost a vykonnost spolo¢nosti.

V oblasti sociadlnej politiky, rovnako
ako v minulych rokoch, aj v roku 2018
ziskali zamestnanci spolo¢nosti rézne
vyhody formou penaznych a nepenaz-
nych prijmov - prispevky na regeneraciu
a stravovanie, prispevok na doplnkové
doéchodkové sporenie. Spolo¢nost kladie
doraz aj na dalSie vzdeldvanie vsetkych
zamestnancov v sulade s potrebami roz-
voja a celkovou stratégiou.

Zaroven bola v roku 2018 vyroko-
vana nova Kolektivna zmluva na roky
2019-2020, ktord aj na dalSie obdobie
zabezpecluje zamestnancom spolo¢nosti
viaceré penazné aj nepenazné benefity.

V  roku 2018 doslo v zmysle
Kolektivnej zmluvy k uprave zakladnych
miezd pracovnikov spolo¢nosti zvysenim
02,5 %.

Socidlny fond

Tvorba a cerpanie socidlneho fondu
v priebehu roku 2018:

31.12.2018

Stav k 1. januaru 10879
- ,

\{orba na tarchu 7941
nakladov
Tvorba z rozdelenia zisku 32194
2017
Cerpanie SF -20 156
Stav k 31. decembru 30858

Pozn.: sumy st uvedené v EUR

Cast sociadlneho fondu sa v sulade
so zakonom o socidlnom fonde tvori
povinne na tarchu ndakladov. Socialny
fond sa v roku 2018 cerpal predovset-
kym na zabezpeclenie stravovania za-
mestnancov, regeneraciu pracovnej sily
a na prispevok zamestnancom na uUcast
na jazykovych kurzoch, kultdrnych
a Sportovych podujatiach.



Sprava nezavislého auditora
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Uctovna zavierka
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Pozndmky uctovnej zavierky
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Predpokladany buduci vyvoj ¢innosti

SSDZ, a.s. narok 2019

Revitalizacia objektu
Cmelovec 2-10

Il. etapa - Revitalizacia juznej fasady
po uroven rimsy

Bytovy dom Cmelovec 2-10 patri
k vyznamnym objektom portfélia
spolocnosti SSDZ, a.s. Jeho prvotriedne
umiestnenie s uzasnym vyhladom
na Dunaj v kombinacii s kvalitne posky-
tovanymi sluzbami SSDZ, a.s. umoznuje
zabezpecovat poziadavky aj tych naj-
naroc¢nejsich klientov. Z dlhodobého
hladiska je dolezité poskytnut klientom
atraktivne prostredie nielen v bytoch,
ale aj v ramci celého objektu. Renova-
cia a nevyhnutnd Uprava exteriérov
bytového domu je bezpodmienecnym
krokom k udrZaniu konkurencieschop-
nosti objektu na trhu s nehnutelnostami.

Na zaklade vypracovaného projektu
,Revitalizacia fasady objektu Cmelovec
2-10” bola v predchadzajucom obdobi
zrealizovana prva etapa revitalizacie,
ktorou bola uskuto¢nena celkova revita-
lizdciavstupov do objektu.V tomto roku
je planovana druhd etapa a to revita-
lizdcia juznej fasddy. V nasledujucom
obdobi su planované dallie dve etapy
a to revitalizacia zvysnych fasad (severna
zdpadnd, vychodnd) a revitalizacia
nadstavby. U¢elom revitalizacie a moder-
nizacie juznej fasady po uroven rimsy je:

+ zlepSenie celkového vzhladu objektu
pouzitim novej povrchovej Upravy,

« odstranenie systémovych chyb a po-
ruch balkénov,

- vymenenie ocelovych a drevenych
¢asti zabradli na balkdénoch,

- vymenenie vsetkych existujucich
vyplhovych prvkov na fasade ako
su okna, dvere, zasklené steny, vylez
na strechu, ¢im sa dosiahne zniZenie
energetickych strat v tejto Casti ob-
jektu.

Revitalizacia svojim charakterom
zodpoveda sucasnym trendom v oblasti
energetickej hospodarnosti budov.

Nadstavba bytového domu
Kohutova 2-10

Vypracovanie Projektovej
dokumentacie

Existujucibytovydom jesituovany
v SirSom centre Bratislavy, v mestskej
¢asti Bratislava — Ruzinov, medzi ulicami
Kohutova a Gemerska, v stabilizovanom
obytnom uzemi, so zastavbou prevazne
bytovych domov a polyfunkénych objek-
tov.

V novembri2018 SSDZ, a.s. podala na
Magistrat hlavného mesta SR Bratislavy
Ziadost o stanovisko k investi¢nému
zameru “Nadstavba bytového domu
Kohutova 2-10“ Investi¢ny zdmer pojed-
nava o nadstavbe jeden a pol podlazia.



Cielom predlozeného investi¢cného zame-
ru je nadstavba - zvysenie stavajuceho
objektu z jestvujucich 7 nadzemnych
podlazi na 9 nadzemnych podlazi
s dobudovanim 13 bytov (5 x trojizbovy+
2 x Stvorizbovy na 8.NP, 6 x trojizbovy
na 9.NP) vratane vybudovania 24 parko-
vacich miest umiestnenych vo vnutro-
bloku arealu.

Z dovodu zabezpelenia potrieb
klientov, ako aj z potreby dosiahnutia
zvySenia atraktivnosti a konkurencie-
schopnosti objektu, SSDZ, a.s. planuje
ihned po obdrzani suhlasného stano-
viska Magistratu zabezpecit v roku 2019
vypracovanie Projektovej dokumentacie
k nadstavbe bytového domu.

Obstaranie, predaj, zamena
nehnutelhosti

Hlavnou <¢innostou spolocnosti
SSDZ, a.s. je prendjom nehnutelnosti
a poskytovanie sluzieb spojenych
so spravou bytovych a nebytovych
priestorov. V roku 2018 SSDZ, a.s.
pokracovala v napifani délezitého
strategického ciela spolo¢nosti, ktorym
je postupnd restrukturalizacia majetku,
ktora bola definovana komplexnym zhod-
notenim majetku spolo¢nosti. V zmysle
zaverov vyplyvajucich z tohto zhodnote-
nia je potrebné odpredat neatraktivny
a dlhodobo nevynosny majetok a zaroven
sa venovat nadkupu resp. zamene novych
konkurencieschopnych nehnutelnosti.

Preto aj v roku 2019 SSDZ, a.s.
planuje pokracovat v obnovovani a zhod-
nocovani stavajucich nehnutelnosti,
s cielom zaistit zlozenie portfélia tak,
aby prinasali dlhodoby zisk a zabezpecili
bezproblémovy vykon spravy priestorov.







Sprava sluzieb diplomatickému zboru, a.s.

Adresa: Palisady 31, 811 06 Bratislava
Kanceléria generalneho riaditela: +421
259205738/12
E-mail: office@ssdz.sk
Web: www.ssdz.sk
Fax: +421 25920 5752
Podatela: +421 2 5920 5738




