Prehodnotenie činnosti Správy služieb diplomatickému zboru, a. s.

Správa služieb diplomatickému zboru vznikla v roku 1993 ako právny nástupca Správy služieb diplomatickému zboru Praha v súvislosti so zánikom ČSFR. V zmysle svojho štatútu a zriaďovacej listiny patrilo medzi jej základné činnosti najmä zabezpečovanie vecných a iných potrieb zastupiteľských úradov cudzích štátov na území Slovenskej republiky a ich predstaviteľov. Z toho boli  odvodené aj ďalšie činnosti, spočívajúce najmä v zabezpečovaní potrieb cudzozemských právnických osôb, obchodných zastúpení, kultúrnych a informačných agentúr a pod. Od roku 1993 fungovala ako štátna príspevková organizácia v zriaďovateľskej pôsobnosti MZV SR. 


Fungovanie SSDZ ako príspevkovej organizácie ukázalo, že efektívne a hospodárne využívanie majetku štátu by bolo vhodnejšie realizovať formou obchodnej spoločnosti fungujúcej na komerčnom základe, preto bola v roku  2001 transformovaná na akciovú spoločnosť so 100% majetkovou účasťou štátu, ktorej jediným akcionárom je MZV SR, s cieľom efektívnejšieho využívania zvereného majetku a so snahou znížiť požiadavky na rozpočtové zdroje. Vklad majetku štátu do spoločnosti odsúhlasila vláda SR uznesením č. 746 dňa 15. augusta 2001 v súlade s § 13 ods. 7 písm. b) bod 1 zák. č. 278/1993 Z. z. o správe majetku štátu v platnom znení. 

Počas svojho fungovania ako obchodnej spoločnosti si SSDZ, a. s. vybudovala významné miesto v oblasti poskytovania služieb najmä subjektom verejnej sféry - diplomatickým misiám,  predstaviteľom zákonodarného orgánu, exekutívy,  ústavným činiteľom. O služby SSDZ, a. s. je veľký záujem aj zo strany iných štátnych inštitúcií, obchodných zastupiteľstiev, medzinárodných organizácií, kultúrnych a informačných centier.  V neposlednom rade v súvislosti s rozšírením jej portfólia o sprostredkovateľskú činnosť, poskytuje služby aj súkromným fyzickým a právnickým osobám. 

Predmet jej činnosti podľa platných stanov spoločnosti zahŕňa: 

a) organizačné poradenstvo pre zastupiteľské a iné úrady cudzích štátov na území SR

b) administratívne práce pre zastupiteľské úrady cudzích štátov na území SR

c) prenájom nehnuteľností spojený s poskytovaním doplnkových služieb

d) obstarávateľská činnosť spojená so správou a prenájmom nehnuteľností

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

f) prevádzkovanie zariadení slúžiacich na relaxáciu a regeneráciu

g) ubytovacie služby v ubytovacích zariadeniach s prevádzkovaním pohostinských činností v týchto zariadeniach

h) konferenčný servis

i) organizovanie kurzov, seminárov a školení

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

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

l) prenájom spotrebného a priemyselného tovaru

m) prieskum trhu a verejnej mienky

n) reklamná a propagačná činnosť

o) automatizované spracovanie dát

p) murárstvo

q) výkon činnosti stavebného dozoru

r) uskutočňovanie jednoduchých stavieb, drobných stavieb a ich zmien

s) uskutočňovanie stavieb a ich zmien

t) prevádzkovanie garáži a odstavných plôch

u) sprostredkovateľská činnosť v oblasti obchodu a služieb

v) vodoinštalatérstvo a kúrenárstvo

w) montáž, rekonštrukcia a údržba vyhradených technických zariadení

x) dokončovacie stavebné práce pri realizácii exteriérov a interiérov

y) poskytovanie služieb v poľnohospodárstve a záhradníctve

Rozhodujúcou činnosťou, vykonávanou SSDZ a. s. však stále zostáva predovšetkým zabezpečovanie rezidenčných služieb zastupiteľským úradom prostredníctvom vlastných alebo externých nehnuteľností. Z vlastných nehnuteľností ide o moderné aj historické priestory, situované najmä v mestskej časti Bratislava – Staré mesto, ktorá patrí k najatraktívnejším lokalitám hlavného mesta.  Neodmysliteľnú súčasť starostlivosti o klienta tvorí komplex správcovských, doplnkových služieb a všestranná poradenská pomoc – poisťovanie majetku, bežné stavebné úpravy menšieho rozsahu, upratovacie práce, sťahovacie, prepravné a skladovacie práce. Na zefektívnenie spolupráce s klientmi bolo vytvorené klientské centrum, ktoré promptne rieši požiadavky zákazníkov. 

Dividendy spoločnosti

Transformáciou na obchodnú spoločnosť  sa SSDZ, a. s. stala inštitúciou nezávislou na príspevkoch zo štátneho rozpočtu a začala doň sama prispievať  formou dividend. Stanovené dividendy v rokoch  2001-2007 nebola spoločnosť schopná vykryť bežnou obchodnou činnosťou bez postupného odpredaja nehnuteľného majetku. 

V nadväznosti na uznesenie vlády SR č. 856/2006 zo dňa 11.10.2006 bod C.14, ktorým vláda uložila ministrovi zahraničných vecí vykonať audit súčasného stavu hospodárenia celej rozpočtovej kapitoly Ministerstva zahraničných vecí SR vrátane akciovej spoločnosti SSDZ, a. s. v termíne do 30.09.2007, bola spoločnosťou Deloitte vykonaná finančná a procesná analýza, zameraná na nákladovú časť, ktorej cieľom bolo posúdenie potenciálu ziskovosti spoločnosti, ako aj zistenie potenciálu spoločnosti do budúcnosti.

Už v čase tvorby analýzy bolo zrejmé, že spoločnosť neprinesie hospodársky výsledok z bežnej činnosti v takej výške, aby uspokojil požiadavku vlády na príspevok do štátneho rozpočtu, ktorý bol v príjmovej časti štátneho rozpočtu na rok 2007 stanovený vo výške 80 mil. Sk (uznesenie vlády č. 1211/2004 z 15. decembra 2004). Z analýzy vyplývalo, že SSDZ, a. s., bude schopná požiadavku na odvod dividend uspokojovať jedine postupným odpredajom majetku, čo by v konečnom dôsledku síce vytvorilo hospodársky výsledok v mimoriadne vysokej výške umožňujúcej, splnenie požiadavky vlády SR, avšak zároveň by to viedlo k zníženiu výnosov z prenájmu a v konečnom dôsledku k útlmu, resp. k ukončeniu činnosti SSDZ, a. s. 

           Vykonanou finančnou a procesnou analýzou došlo k zobjektivizovaniu výšky dividend vo vzťahu k Ministerstvu zahraničných vecí SR ako jedinému akcionárovi SSDZ, a. s. a taktiež k stransparentneniu reálne dosiahnuteľnej výkonnosti spoločnosti. Dôkazom uvedeného je aj skutočnosť, že od 3. júna 2009 je SSDZ, a. s., pri odvádzaní dividend viazaná Uznesením vlády č. 422/2009, ktoré stanovuje „zabezpečiť odvod dividend do príjmov štátneho rozpočtu z akciovej spoločnosti Správa služieb diplomatickému zboru, a. s., v súlade s vykonanou finančnou a procesnou analýzou pri zohľadnení vplyvov súvisiacich s plnením uznesení vlády SR o umiestnení diplomatických zastúpení v SR a dodržaní záväzných ukazovateľov príjmov kapitoly Ministerstva zahraničných vecí SR, schválených v rámci rozpočtu verejnej správy na príslušné roky nasledovne: 

v roku 2009 – 603.598,- Eur;

v roku 2010 – 595.698,- Eur;

v roku 2011 -  609.142,- Eur“.
Vzhľadom na skutočnosť, že Veľvyslanectvo ČĽR prestalo uhrádzať platby za prenajaté priestory a SSDZ, a. s., nedokáže túto stratu primerane vykryť, vláda SR svojím uznesením č. 944/2009 schválila zníženie predpísaných dividend spoločnosťou SSDZ, a. s. do štátneho rozpočtu prostredníctvom rozpočtovej kapitoly MZV SR o sumu, dlžného nájomného  nasledovne: za rok 2009 vo výške 250.553,- Eur, za rok 2010  a ďalšie, až do obdobia úplného vyriešenia problematiky  reciprocity vo  výške  200 tis. Eur.  SSDZ a. s. je v nadväznosti na toto uznesenie vlády SR zaviazaná plniť dividendy ročne vo výške 409.142,- Eur. 

V roku 2009 spoločnosť dosiahla hospodársky výsledok pred zdanením vo výške   570.799,- Eur. V porovnaní s predchádzajúcim rokom ide o pokles v objeme 368.806,- Eur. Tento pokles bol spôsobený najmä skutočnosťou, že aj v roku 2009 sa spoločnosť riadila odporúčaním auditu vykonaného spoločnosťou Deloitte a nerealizovala predaj vlastného majetku v takom rozsahu, ako v minulých obdobiach. S ohľadom na tieto odporúčania sa postupovalo aj pri tvorbe podnikateľského plánu na roky 2008 – 2010 s dôrazom na hlavnú činnosť spoločnosti, a to prenájom vlastných nehnuteľností a zabezpečovanie s nimi spojených služieb. 

Aj napriek negatívnym dopadom hospodárskej krízy na realitný trh, SSDZ, a. s., od roku 2007 stabilne dosahuje hospodársky výsledok, ktorý jej umožňuje odviesť dividendy vo výške predpísanej príslušnými uzneseniami vlády, pričom v súlade s odporúčaniami analýzy vykonanej spoločnosťou Deloitte, nerealizuje predaj vlastného majetku v takom rozsahu, ako v minulých obdobiach.

Prehľad podielu predaja nehnuteľného majetku k dosiahnutému HV vyjadruje graf. 
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	UKAZOVATEĽ
	Miera jednotka
	2005
	2006
	2007
	2008
	2009

	Tržby z predaja dlhodobého majetku a materiálu
	EUR
	4 993 726
	4 063 600
	737 735
	655 148
	438

	Zostatková cena predaného dlhodobého majetku a predaného materiálu
	EUR
	3 358 362
	2 176 691
	496 382
	589 590
	21

	Zisk z predaja
	EUR
	1 635 365
	1 886 908
	241 353
	65 558
	417

	Výsledok hospodárenia pred zdanením 
	EUR
	2 343 424
	3 000 697
	1 299 874
	939 587
	570 799

	 Podiel zisku z predaja majetku na hospodárskom výsledku
	%
	69,79%
	62,88%
	18,57%
	6,98%
	0,07%


Použitý konverzný kurz: 1 Eur = 30,126 SKK

Dopad hospodárskej krízy na spoločnosť

V čase hospodárskej krízy patrila práve oblasť komerčných a rezidenčných nehnuteľností medzi najviac zasiahnuté oblasti ekonomiky ako na Slovensku, tak aj v iných viac i menej rozvinutých krajinách.

V reakcii na negatívne dopady hospodárskej krízy sa SSDZ, a. s., snažila najmä o zabezpečenie maximálnej obsadenosti bytov a nebytových priestorov, ktoré sú v jej vlastníctve a o jej udržanie. S týmto cieľom SSDZ, a. s., okrem iného, schválila návrh opatrení na zmiernenie dôsledkov krízy v prenájme bytov vo vlastníctve SSDZ, a. s.,  tzv. „krízový režim“, do ktorého bolo zaradených 17 bytov, z čoho je v súčasnosti 15 bytov obsadených. Išlo o dlhodobo neobsadené byty (t.j. 3 a viac mesiacov, o ktoré klienti nemali záujem z dôvodu dispozičného riešenia alebo vzhľadom na ich stav. Sú to byty v pôvodnom stave ktoré si vyžadujú  komplexnú rekonštrukciu.

Aj vďaka tejto reakcii na podmienky trhu sa obsadenosť bytových a nebytových priestorov vo vlastníctve spoločnosti v priemere pohybovala pri bytoch na úrovni približne  90 % a pri nebytových priestoroch na úrovni približne 97 %. Pre porovnanie možno uviesť, že v Bratislave  je neobsadených 13,6 % zo všetkých administratívnych priestorov. V oblasti rezidenčných nehnuteľností je situácia ešte náročnejšia, keďže je na trhu vyše 2.500 dokončených a neobsadených jednotiek, pričom ďalších takmer 1.000 nepredaných jednotiek je vo výstavbe.
 
Okrem tzv. „krízového režimu“, spoločnosť na krízu reagovala tým, že zadala vypracovať finančnú analýzu, ktorá sa zameriava na výnosovú časť hospodárenia, keďže analýza  vykonaná spoločnosťou Deloitte bola zameraná na zníženie nákladovej časti hospodárskeho výsledku spoločnosti  a nebola v čase dopadov hospodárskej krízy na realitný trh postačujúca. Keďže sa uvedená analýza v dlhodobom horizonte ukázala ako objektívna a pre spoločnosť prospešná, SSDZ, a. s., mala záujem na obdobnom posúdení výkonnosti, t.j. potenciálu svojej ziskovosti a na objektívnom nastavení dividendovej politiky aj do budúcnosti.

Dňa 3.9.2010 bolo spoločnosti doručené konečné znenie finančnej analýzy na roky 2011 – 2013, vypracované spoločnosťou King Sturge, s. r. o., s cieľom posúdiť možnosti tvorby zisku spoločnosti s využitím majetku v jej vlastníctve s prihliadnutím na objektívne nastavenie dividendovej politiky, bez dosahovania stanoveného hospodárskeho výsledku predajom nehnuteľného majetku spoločnosti. Analýza prioritne rieši možné výnosy spoločnosti na obdobie 2011 – 2013 pri zohľadnení podmienok trhu s nehnuteľnosťami. Výsledky analýzy boli prezentované a prerokované dňa 21. októbra 2010 so zástupcami osobitnej pracovnej skupiny, za účasti Ministerstva zahraničných vecí SR a Ministerstva financií. SR.  

Vykonaná finančná analýza teda prináša objektívne posúdenie možnosti tvorby zisku a odvodu dividend na prijateľnej úrovni, zabezpečujúcej kontinuitu spoločnosti s využitím vlastného majetku, bez dosahovania priaznivého hospodárskeho výsledku odpredajom nehnuteľného majetku spoločnosti. Finančná analýza prostredníctvom analýzy nákladov a výnosov, ako aj analýzy „cash flow" navrhuje optimálnu výšku dividendy na roky 2011 – 2013, pričom konfrontuje majetok spoločnosti SSDZ, a. s., s realitou komerčného trhu s nehnuteľnosťami. 

Podľa analýzy je spoločnosť schopná za súčasných podmienok realitného trhu v rokoch 2011 - 2013 generovať dividendy vo výške 150.946,- Eur (rok 2011), 178.166,- Eur (rok 2012) a 194.033,- Eur (rok 2013).

Na hospodársky výsledok spoločnosti majú okrem hospodárskej krízy negatívny vplyv aj záväzky štátu, ktoré na seba SSDZ, a. s., prevzala, a ktoré by súkromný sektor neriešil. Ide najmä o dohodu medzi Slovenskou republikou a Kubou o recipročnej výmene objektov na základe zmluvy o výpožičke, z ktorej vyplýva, že si spoločnosť SSDZ, a. s., nemôže uplatňovať nájomné za užívanie objektu na Somolického ul. a rezidenčného bytu na Čmelovci. Obdobný princíp sa uplatňuje aj pri nehnuteľnosti na Grösslingovej ul., ktorá je v užívaní medzinárodnej organizácii UNDP. Trhové nájomné za kalendárny rok by podľa analýzy vykonanej spoločnosťou King Sturge, s. r. o. predstavovalo čiastku približne 210 tis. Eur. 

Ďalším negatívnym vplyvom pre spoločnosť predstavuje aj výpadok na tržbách z objektu na Jančovej ulici, kde sídli Veľvyslanectvo Čínskej ľudovej republiky. Čínska strana už v roku 2009 prestala uhrádzať nájomné a následne v roku 2010, po skončení nájomného vzťahu, nepristúpila na podpis novej nájomnej zmluvy. Keďže Veľvyslanectvo Čínskej ľudovej republiky objekt neuvoľnilo, nie je možné tento výpadok na tržbách vykryť  inou nájomnou zmluvou. Ročné nájomné, ktoré by bolo platené v zmysle pôvodnej nájomnej zmluvy, predstavovalo čiastku cca 200 tis. Eur.

Záver

Hlavnú a základnú úlohu SSDZ, a. s. predstavuje zabezpečovanie rezidenčných, a s tým súvisiacich služieb zastupiteľským úradom etablovaným v Slovenskej republike, či už prostredníctvom vlastných alebo externých nehnuteľností, pričom neodmysliteľnú súčasť starostlivosti o klienta tvorí komplex správcovských, doplnkových služieb a všestranná poradenská pomoc – poisťovanie majetku, bežné stavebné úpravy menšieho rozsahu, upratovacie práce, sťahovacie, prepravné a skladovacie práce. 

Prvoradým zámerom fungovania tejto spoločnosti bolo a naďalej aj zostáva zabezpečovať služby vo verejnom záujme, vzhľadom na to, že jej činnosť prináša majetkový prospech štátu nielen vo forme odvedených dividend, ale aj vo forme  rozvíjania vzájomných dobrých vzťahov so zástupcami zahraničných zastupiteľských úradov. Svoje služby poskytuje  aj predstaviteľom zákonodarného orgánu, exekutívy, ústavným činiteľom, iným štátnym inštitúciám, obchodným zastupiteľstvám, medzinárodným organizáciám, kultúrnym a informačným centrám.  Spoločnosť rozšírila svoje portfólio a poskytuje služby aj súkromnej sfére, s cieľom čo najlepšie a najefektívnejšie  využiť svoj majetok.

Špecifickosť jej postavenia sa prejavuje v  oblasti poskytovania služieb diplomatickým misiám akreditovaným na Slovensku, s ktorými má kontrahované vzťahy na dlhé obdobie, ako napr. s Veľvyslanectvom USA  a Veľvyslanectvom Francúzska,  aj v nájomných vzťahoch s Čínskou ľudovou republikou, Kubou a UNDP, alebo s ktorými má uzavreté kontrakty na základe reciprocity. Doterajšie skúsenosti z fungovania spoločnosti v tejto oblasti potvrdzujú opodstatnenosť jej existencie.   V záujme zvýšenia efektívnosti jej fungovania s cieľom úspory výdavkov plánuje spoločnosť  v nasledujúcich obdobiach prehodnocovať rentabilitu jednotlivých nehnuteľností;  prípadne vyčleniť nerentabilné nehnuteľnosti na predaj.
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