Prihovor riaditel’a spoloénosti

Vézeni obchodni partneri,

Cielom podnikatel'skej ¢innosti v roku 2018 bolo pokradovat’ v priaznivom trende hospodarenia
z roku 2017. Obchodnym1 aktivitami , optimalizovanim nakladov zefektivnenim &innosti jednotlivych
stredisk zvysit’ vynosy a zisk spolocnosn

V roku 2018 vd'aka usiliu v8etkych zamestnancov a tieZ obchodnymi aktivitami sa podarilo udrat
rasticu krivku vykonov a kvalitu pontikanych sluZieb.

Usek spravy budov zabezpecoval kompletny spravcovsky servis pre Doprastav, a.s. a vo vlastnych
objektoch. Cinnost’ zabezpedoval v oblasti dennej udrzby, havarijnej sluzby, revizii, PO a BOZP,
energetike.

V oblasti kratkodobého hotelového ubytovania sme s prihliadnutim na lokality a sezénnost
jednotlivych zariadeni realizovali sezénne cenové zvyhodnenia pontkanych sluZieb, ako aj
operativnych zliav produktov poéas celého roka.

Dlhodobé prechodné ubytovanie vubytovniach v Bratislave avo Zvolene tak ako
v predchadzajicich obdobiach kopiruje mnoZzstvo pracovnych prileZitosti v danom regione.

V segmente konferenéného turizmu sme poskytovali sluzby v konferenénom centre v Bratislave v
budove na Kosickej a v aredli Mlynské nivy. Ziskali sme novi klientelu na prendjmy %koliacich
miestnosti a pravidelné vikendové skolenia skupin.

Mgr. Peter S¢
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Profil spolo¢nosti
Spolo¢nost DOPRASTAV SERVICES, s.r.o. pontika svojim zakaznikom kvalitné,
spolahlivé produkty a sluzby v oblasti cestovného ruchu — poskytuje ubytovacie
a konferenéné sluzby za rozumnii cenu. Vysoka troveii doplnkovych sluZieb spojenych
s prendgjom nehnutelnosti a poskytovanim inych neZ zakladnych sluZieb spojenych s prenajmom.
Predmet ¢innosti:
- ubytovacie sluzby v rozsahu vol'nej Zivnosti

- organizovanie kurzov a §koleni v rozsahu volnej Zivnosti

- kipa tovaru na Gcely jeho predaja kone¢nému spotrebitel'ovi
- /maloobchod/ v rozsahu vol'nej Zivnosti

- kipa tovaru na ¢ely jeho predaja inym prevadzkovatel'om
- Zivosti /velkoobchod/ v rozsahu vol'nej Zivnosti

- prendjom nebytovych priestorov s poskytovanim inych
- neZ zakladnych sluzieb spojenych s prendjmom

- prevadzkovanie garaZi a odstavnych pléch pre motorové vozidla

- sltZiacich na umiestnenie najmenej piatich vozidiel patriacich

- inym osobam nez majitel'ovi alebo nidjomcovi nehnutel'nosti

- sprostredkovanie v oblasti obchodu a sluZieb v rozsahu volnej Zivnosti
- pohostinska innost” a vyroba hotovych jedal pre vydajne

- zimna udrzba chodnikov, parkovacich pléch a komunikacii

- ubytovacie sluzby v ubytovacich zariadeniach s prevadzkovanim

- pohostinskych ¢innosti v tychto zariadeniach a v chatovej osade triedy 3,
- vkempingoch triedy 3 a 4

- obstardvatel'skd Cinnost’ spojend so spravou nehnutelnosti

- upratovacie a Cistiace prace

- prendjom hnutelnych veci

- prengjom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez zakladnych
- sluZieb spojenych s prendjmom

- reklamné a marketingové sluzby



DOPRASTAY SERVICES s.r.o. v gislach (v EUR)

Text 2017 2018

Trizby z predaja sluZieb 2351432 2084438
Vynosy z hospodarskej ¢innosti celkom 2366677 2229421
Néaklady na hospodarsku ¢innost’ 2134065 1824515
Pridana hodnota 1200138 1123497
Vysledok hospodarenia z beznej ¢innosti 203162 379902
Vysledok hospodarenia za i¢tovné obdobie 193770 295512
Vysledok hospodarenia po zdaneni 193770 295512
Spolu majetok 5897675 5585767
v tom : neobeZny majetok 5342240 5224065

obezny majetok 547179 359769

Spolu vlastné imanie a zavizky

v tom : vlastné imanie 4383436 4675949
zavizky 1514239 909818
Priemerny stav zamestnancov 48 39

Produktivita z vikonov ( na zamest. v EUR ) 49306 57165



Prehl’ad udalosti v roku a obchodn4 ¢innost’ spoloénosti

V roku 2018 sme kvalitou poniikanych sluzieb a zefektivnenim predaja produktov snazili udrzat
rastucu krivku vykonov a rozSirovat’ ponuku sluZieb. V porovnani z rokom 2017 bol pokles vykonov
len z dévodu rozhodnuti o ukondeni &innosti a odpredaji vybranych stredisk.

Podnikatel’skt ¢innost’ sme vykonavali v oblasti:

- kratkodobé hotelové ubytovanie (Garni hotel Bratislava, Zilina, Horsky hotel Osobitd — 4
mesiace)

- dlhodobé prechodné ubytovanie (Ubytoviia Bratislava , Zvolen)

- prendjom, sprava budov a sluzby

Vybrané druhy vykonov podla éinnosti
bez VzNV v tis. €
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Vybrané druhy vykonov podl’a 2017 * 2018 * Rozdiel
Cinnosti bez VzNV v tis. € 2018/2017
Ubytovacie ¢innosti a sluzby 721 725 4
Prendjmy budov 1231 1227 -4
* bez HH Osobita

Clenenie vikonov podl’a vybranych druhov &innosti:

Clenenie vykonov podl’a .

vybranych druhov ginnosti a 2017 % 2018 % | Soudil
" 2018/2017

odberatelia v tis. €

Ubytovacie ¢innosti a sluzby 721 100 725( 100 4

DPS 140 19 107 15 -33

externy 581 81 618 85 +37




Dosiahnuta vyuZitel’nost’ stredisk:

Garni HOTEL BA a ubytoviia v BA v roku 2017 50 977 16zkodni a 75,90 % vyt'azenie 16z0k.
V roku 2018 48 559 16zkodni 72,3 % vyt'aZenie 16zok.
Pokles 16zkodni bol v znatnej miere v hotelovej &asti zapritineni stavebnymi aktivitami
v bezprostrednej blizkosti hotela a nédrastom konkurencie v tomto segmente .
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Garni HOTEL ZA vroku 2017 13 823 16zkodni a 46,18 % vytaZenie 16zok. V roku 2018 14 442
16zkodni a 44,96% vytazenie 16Z0k.
Napriek zniZenému dopytu po ubytovani v 1.Q 2018, sme operativnou cenotvorbou , personalnou
zmenou a efektivnym predajom 16zok v ILQ 2018 zvrétili nepriaznivy stav a zvysili vynosy
strediska.
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Ubytoviia a Hostel Turist v roku 2017 18 560 16zkodni a 50,85% vytaZenie 16z0k. V roku 2018
20 475 l6zkodni a 53,94% vytaZenie 16zok .
Narast o 1 915 16Zkodni, t.j. o 5 1620k denne viac. _
V porovnani s rokom 2017 sa zvySilo mesaéné vytaZenie kapacity uz od 1.Q 2018.
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Clenenie vykonov podl’a
vybranych drubov €innosti a
odberatel’a v tis. €
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Vykony z prendgjmov nebytovych, skladovych priestorov a spevnenych ploch s

na drovni

predchiddzajiceho roka 2017. Starostlivostou a poskytovanim kvalitného zdkaznickeho servisu s
priestory a plochy obsadené na takmer 100% a fluktuécia ndjomnikov je minimélna.
Prevenciou a udrzbou sa ndm v roku 2018 podarilo zniZit' ndklady na opravy a naprick zvySenym
nakladom na upratovacie a straZne sluzby sme dosiahli lep&i HV ako v roku 2017.
V roku 2018 sa navysila hodinové sadzba za strdZne sluzby z 5,05 €/h na 5,66 €/h, &. j. navy3enie
0 12%. Upratovacie sluzby sa zvysili z 0,50 €/m? na 0,625 €/m?, &. . navysenie o 25%.

Budovy

— porovnanie nikladov, vynosov a HV z predchadzajicich rokov

rok rok rok rok rok rok rok
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Nazov naklady | ndklady | naklady | ndklady | niklady | ndklady | naklady | pozndmka
AB DricBovh 192 544| 303105| 284 877| 282320| 351 159| 355 324| 344385| 1.62012
A ML INtvy 119013 | 185139 169299| 182104| 189244| 177097| 177443 172012
budova 70
MI. Nivy PSV 49521] 95008 79604| 86530| 85716| 81024] 778611 172012




aders AP 122213 | 319540| 310344| 369 844| 399463| 397 132| 370549 172012

Prevadzkovy dvor

SPOLU 483 291| 902882| 844 124 920 798| 1025582 | 1010577| 970 238
rok rok rok rok rok rok rok
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Nazov vykony | vykony | vykony | vykomy | vykony | vykony | vykomy

AB Driefiova 320 833| 549996 | 549 996| 449 997] 449 600| 450 000 450 000

AB Ml, Nivy 83748| 167375| 167234| 209267| 222 773| 232303| 228 136

budova 70

ML. Nivy PSV 35960 47762 127260| 132479 137109] 137531] 128 306

ML N5y 110 111| 358726 388067| 384 611 415990| 413 422| 422 582

Prevadzkovy dvor

SPOLU 550 652 | 1123859 | 1232557 1176354 | 1225472 | 1233256 | 1229074
rok rok rok rok rok rok rok
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Nézov HV HV HV HV HV HV HV

AB Driefiova 128 289 | 246891 265119| 167677 98441 94 676| 105615

AB MI. Nivy 35265 -17764| -2065| 27163| 33529| 55206 50743

budova 70

ML. Nivy PSV 13561 | -47336| 47656| 45949 51393] 56507 50445

i 12102| 39186| 77723 14767 16527 16200| 52033

Prevadzkovy dvor

SPOLU 67361 | 220977 388433| 255556 199890| 222 679] 258 836

Usek spravy budov zabezpeCoval kompletny sprévcovsky servis vo vlastnych objektoch. Cinnost
zabezpefoval voblasti dennej drzby, havarijnej sluzby, revizii, PO aBOZP, energetike.
Vroku 2018 sa nerealizovali sezénnu Cinnost” udriby zelene pre externych odberatelov, tak ako
v predchadzajice dva roky.

Pocas roku 2017 ndm spolo¢nost’ Doprastav, a.s. vypovedala zmluvu o sprave budov 2z dovodu
predaja nehnutelnosti. Tato skutodnost’ mala dopad aj na celkové vykony v roku 2018, kde vznikol
d’al$i pokles oproti roku 2017.

Sprava budov v roku 2018 spravovala niz$ie uvedené objekty:

DL

Spriva budov

AB Drietiova
AB Kosicka
AB M. Nivy
PSV M. Nivy
Prevadzkovy dvor Ml. Nivy

vykony rok 2017  rok 2018  rozdiel
externé sprava budov 27915 0] -27915
externé udrzba zelene 16 300 0| -16300
externé - ostatné 10 980 5872 -5 108




interné sprava budov 168 195 177 976 9781
Spolu 223 390 183 848 | -39 542
Obchodné aktivity

V roku 2018 sa spolo€nost DOPRASTAV SERVICES s.r.o. zamerala hlavne na efektivny predaj
16Zkovych kapacit, ziskavanie novych klientov pre svoje hotelové a ubytovacie zariadenia
prostrednictvom online rezervacnych portalov ako aj pre oblast’ spravy a prendjmu.

Marketing sa teda prevazne sistredil na predaj pomocou online rezerva&nych portalov
(booking.com, expedia, lacneubytovanie.sk, revngo.com) a vlastnych webovych stranok. Denné
aktualizovanie informécii a dostupnost izieb, pre zvy$enie vytazenosti. Ddlezity aspekt je aj
atraktivna prezentdcia, s aktudlnymi fotkami interiéru a izieb a monitoring cenového vyvoju
konkurencie.

Pocas roka 2018 sa uskutoénili rézne éinnosti ako:

1) optimalizacia kategérii izieb v hoteli v ZA, nastavenie kategorii cien a preskolenie personalu
hotela na efektivny predaj izieb na stranke.

2) zmena cenovych kategorii hostel Turist Zvolen na stranke booking.com (odvtedy narast postu
rezervacii)

3) SEO optimalizacia webovych stranok

4) denn€ reporty o vyvoji cien na$ej konkurencie (Rate intelligence),

5) aktualizacia webovych stranok,

6) aktualizacia prezentécif na rezervaénych portaloch (booking.com, lacneubytovanie.sk).

Marketing spolo¢nosti sa neustale snaZi pokratovat’ v spolupracach s rezervatnymi portalmi aj
formou stretnuti s account managermi z portalov, aby nés informovali o novych moZnostiach, nakolko
tieto portaly sa neustéle vyvijaji.

Jednym z ciel'ov je aj pokisit’ sa o zniZenie vysky provizie za prichadzajice rezervacie ziskavanim
rezervacii na priamo - lepSou komunikéciou s host'ami, podporou nasich stranok (napr. ppc kampat).

Dalej lepsie budovanie online reputaéného manaZmentu (ziskavat’ hodnotenia, odpisovat’ na ne,
zlepsit’ sluzby, aby mali hostia pocit, Ze dostavaju hodnotu za svoje peniaze a potom nam daji lepsie
hodnotenie).

Poskytniit’ odborné 8kolenie personalu (napr. ako komunikovat s hostom) a neustale sledovanie
konkurencie, aktualizacia strénok, prispdsobovanie sa novym trendom.



Vedenie spolo¢nosti

Sidlo: Kosicka 52, 821 08 Bratislava
Détum zapisu do Obchodného registra: 7.1.2008

Pravna forma: Spoloénost’ s ruéenim obmedzenym
Zéakladné imanie: 5.200.000,- EUR

Statutarny orgén: Mgr.Peter Sder - konatel’

Mgr. Roman Guni$ - konatel’
Spolocnici: Doprastav, a.s.

Driefiova 27
826 56 Bratislava

Organizacna Struktira spolo¢nosti

Konatel’
sckretariat
usek spravy usek ubytovacich
usek riaditel’a budov sluzieb
Riadenie Pudskych zdrojov
Personalna oblast’
Pocet zamestnancov 2017 2018 Rozdiel
fyzicky stav 48 33 -15

( z toho 1 zamestnanec na skrateny pracovny uvézok)

Toto zniZenie vzniklo najma ukonéenim prevadzky Hotel Osobitd, Rohéde a tiez v optimalizécii
pracovnych sil.

Zefektivnenie prace v spoloénosti spodivalo v zmenach, ako optimalizéciou poétu pracovnych
miest, zlu€enim pracovnych povinnosti, skonéenim pracovnych pomerov na dobu uréitd.

V roku 2018 bolo uzatvorenych 5 novych pracovnych pomerov, &o je o 3 pracovné pomery menej
oproti roku 2017 .

V roku 2018 bolo ukon¢enych 17 pracovnych pomerov.
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Kvalifika¢na Struktiira zamestnancov
V porovnani s rokom 2018 sa podiel zamestnancov s vysokogkolskym, resp. bakalarskym
vzdelanim zasadne nezmenil.

Vekova Struktira zamestnancov

Vekovy priemer na jednotlivych strediskach bol pomerné v rovnakej vyske az na G-Hotel v Ziline,
ktory radime do vekovo najmlad3ieho strediska. Vekova $truktiira zamestnancov tiseku Spravy budov,
Spravnej rézie a ubytovne Zvolen sa v roku 2018 pohybovala v priemere 50-51 rokov. Priemerny
pocet rokov zamestnancov na ubytovacom zariadeni na Kogickej bol 46.

Struktira vynaloZenych prostriedkov socidlneho fondu

Prostriedky socidlneho fondu boli v silade s vypracovanym Rozpoétom pre rok 2018 vynalozené
na stravovanie zamestnancov zabezpefované firmou DILL, Bratislava, zakipenim gastro listkov pre
zamestnancov (doloZené lekarskymi potvrdeniami), prispevku na regeneraciu pracovnych sil na
spoloénych podujatiach a vianoény prispevok pre vietkych zamestnancov rovnomeme.

Oblast’ starostlivosti 0 zamestnancov
Vy¢€lenené prostriedky socialneho fondu sii vynakladané i¢elovo na skvalitfiovanie starostlivosti
0 zamestnancov :
e stravovanie zabezpedované dodavatel'sky,
e stravovanie stravovacimi poukazkami,
e prispevky na doplnkové déchodkové sporenie,
e ubytovanie zamestnancov vo vlastnych ubytovacich zariadeniach,

Postavenie Zien
V roku 2018 v §truktire zamestnancov v porovnani muZi — zeny prevaZovali Zeny, ktorych pocet
ku koncu roku bol 23.

Vlastné imanie

Vlastné imanie - §truktira 31.12.2017 31.12.2018
Zékladné imanie 5199 668 5199 668
Kapitélové fondy 39172 48 861
Vysledok hospodérenia 193 770 295512
Nerozdelena strata z minulych

rokov -1 049 174 -868 092
Vlastné imanie - spolu 4 383 436 4675 949

Niklady na €innost’ v oblasti vyskumu a vyvoja

Ugtovnej jednotke podas tiétovného obdobia nevznikli ziadne naklady na Cinnost’ v oblasti vyskumu

a vyvoja.

Nadobudnutie vlastnych akcii, do¢asnych listov a obchodnych podielov

PoCas uctovného obdobia nenadobudla spolo¢nost” Ziadne vlastné akcie, do¢asné listy, obchodné

podiely ani akcie, do¢asné listy a obchodné podiely materskej u&tovnej jednotky.
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Rozdelenie zisku
Vysledok hospodarenia za uétovné obdobie roku 2018 zisk 295 511,69 EUR bol rozdeleny:
- na povinny pridel do zidkonného rezervného fondu vo vyske 5% t.j. 14 775,58 EUR

- na pridel do socidlneho fondu vo vygke 3 000,- EUR,
- na thradu straty minulych rokov 277 736,11 EUR.

3

Organizacna zlozka v zahraniéi

U¢tovné jednotka nema Ziadnu organiza&nii zlozku v zahraniéi.

Perspektivy a tendencia vyvoja spolo¢nosti

S prihliadnutim na lokality a sezénnost” jednotlivych zariadeni sme realizovali sezénne cenové
zvyhodnenia ponukanych sluZieb, ako aj operativnych zliav produktov poéas celého roka.
ZnaCnu Cast’ obchodnej aktivity sme upriamili na obsadzovanie a prenajom kancelarskych priestorov,
skladov, hal a spevnenych pléch a starostlivost’ o zdkaznikov .

Podporu predaja sme realizovali $irSou ponukou bezplatnych sluzieb, zvyhodnenim sluzieb
zmluvnych partnerov. Vytvorenim sezénnych pobytovych balikov sme zvyhodnili ceny viacdiiovych
pobytov. Elektronicky predaj sme realizovali prostrednictvom internetovych rezervaénych portalov,
ktoré su efektivne pri kratkodobom ubytovani. St realizované proviznym systémom predaja , ktory je
efektivny a v suasnosti je najdostupnejdou formou reklamy.

Strategické ciele

Vroku 2018 sa spolo€nost’ nad'alej zameriavala na prendjom priestorov a oblast’ spravy budov,
ako aj na ubytovacie sluzby.
NaSim cielom je zefektivnit’ sluzby a vytvorenie vyssieho $tandardu pre zakaznikov s dosiahnutim &o
najvyssich vynosov a tym aj zisku spolognosti.

Ciele spolo¢nosti :
- zniZenie energetickej naronosti na strediskach
- hladanie novych moznosti predaja sluzieb v oblasti spravy budov
- dostato¢ny objem vykonov pre kladny HV spolo&nosti
- vyuZivanie efektivnych spésobov predaja
- zvySovanie konkurencieschopnosti
- zniZovanie nakladov a ich stabilizacia



PRILOHA:
Sprava nezavislého auditora a uttovna zavierka za rok 2018
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