VYROCNA SPRAVA SPOLOCNOSTI
ZA ROK 2019

Obchodné meno spolo¢nosti: DOPRASTAV SERVICES, s. r. o.
Sidlo: Kogick4 52, Bratislava 821 08
1CO: 43 890 962



Prihovor riaditel’a spolo¢nosti

Vazeni obchodni partneri,

Ciel'om podnikatel'skej ¢innosti v roku 2019 bolo pokradovat’ v priaznivom trende hospodérenia
z roku 2018. Obchodnymi aktivitami , optimalizovanim nékladov zefektivnenim &innosti jednotlivych
stredisk zvys$it’ vynosy a zisk spolo¢nosti .

V roku 2019 vd’aka usiliu vSetkych zamestnancov a tieZ obchodnymi aktivitami sa podarilo udrzat’
rasticu krivku vykonov a kvalitu pondkanych sluzieb.

Usek spravy budov zabezpeCoval kompletny spravcovsky servis pre Doprastav, a.s. a vo vlastnych
objektoch. Cinnost’ zabezpedoval v oblasti dennej 0drzby, havarijnej sluzby, revizii, PO a BOZP,
energetike.

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

Dlhodobé prechodné ubytovanie vubytovniach v Bratislave avo Zvolene tak ako
v predchéadzajucich obdobiach kopiruje mnozstvo pracovnych prilezitosti v danom regidne.

V segmente konferenéného turizmu sme poskytovali sluzby v konferenénom centre v Bratislave
v budove na Kosickej a v areali Mlynské nivy. Ziskali sme d’al$iu klientelu na prendjmy 3koliacich
miestnosti a pravidelné vikendové §kolenia skupin.

Mgr. Peter 56 jr
riaditel’ sp 053?1 34{[”



Profil spolo¢nosti
Spoloénost DOPRASTAV SERVICES, s.r.o. poniika svojim zékaznikom kvalitné, spol'ahlivé
produkty asluzby v oblasti cestovného ruchu — poskytuje ubytovacie a konferenéné sluzby
zarozumnu cenu. Vysoki uroveri doplnkovych sluZieb spojenych s prendjom nehnutePnosti
a poskytovanim inych nez zakladnych sluZieb spojenych s prendjmom.
Predmet ¢innosti:
- ubytovacie sluzby v rozsahu volnej Zivnosti

- organizovanie kurzov a $koleni v rozsahu volnej Zivnosti

- kupa tovaru na ucely jeho predaja koneénému spotrebitelovi
- /maloobchod/ v rozsahu vol'nej Zivnosti

- kupa tovaru na Gcely jeho predaja inym prevadzkovatel'om
- zivosti /velkoobchod/ v rozsahu vol'nej Zivnosti

- prendjom nebytovych priestorov s poskytovanim inych
- nez zékladnych sluzieb spojenych s prendjmom

- prevadzkovanie garazi a odstavnych ploch pre motorové vozidla

- sldZiacich na umiestnenie najmenej piatich vozidiel patriacich

- inym osobam neZ majitel'ovi alebo najomcovi nehnutel'nosti

- sprostredkovanie v oblasti obchodu a sluzieb v rozsahu vol'nej 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
- v kempingoch triedy 3 a 4

- obstardvatel'skd Cinnost’ spojend so spravou nehnutelnosti

- upratovacie a istiace prace

- prengjom hnutel'nych veci

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

- reklamné a marketingové sluzby



DOPRASTAYV SERVICES s.r.0. v éislach (v EUR)
Text
Cisty obrat
Vynosy z hospodarskej ¢innosti celkom
Naklady na hospodarsku ¢innost’
Pridana hodnota
Vysledok hospodarenia z beZnej ¢innosti
Vysledok hospodarenia za ic¢tovné obdobie
Vysledok hospodérenia po zdaneni
Spolu majetok
v tom : neobezny majetok
obezny majetok

Spolu vlastné imanie a zavizky

v tom : vlastné imanie

zavazky

Priemerny stav zamestnancov

Produktivita z vykonov ( na zamest. v EUR )

2018

2 084 438

2229 421

1 824 515

1123 497

379 902

295 512

295 512

5 585 767

5224 065

359 769

4 675 949

909 818

39

57 165

2019

2116 756

2119318

1804 185

1131 476

300 599

232 111

232111

5651 769

5194 039

455 086

4 905 059

746 710

33

64 222



PrehPad udalosti v roku a obchodn4 ¢innost’ spolo¢nosti

V roku 2019 sme kvalitou pontikanych sluZieb a zefektivnenim predaja produktov snaZili udrat
rasticu krivku vykonov a rozsirovat’ ponuku sluzieb. V oblasti vykonov za prenajom budov vznikol
pokles o 80 000,- EUR z dévodu zniZenia prendjmu za budovu Driefiovd, BA, av§ak na Mlynskych
Nivéach sme zvysili vykony o 51 401,- EUR.

Podnikatel'sku ¢innost’ sme vykonavali v oblasti:

- kratkodobé hotelové ubytovanie (Garni hotel Bratislava, Zilina)
- dlhodobé prechodné ubytovanie (Ubytoviia Bratislava , Zvolen)

- prengjom, sprava budov a sluzby
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Vybrané druhy vykonov podla ¢innosti bez VzNV v tis.

—Ubytovacie
¢innosti a sluzby
——Prenajmy budov a

200 sluz by
0 |
2018 2019
Vybrané druhy vykonov podl’a ¢innosti bez 2018 2019 .
VZNV v tis. € Rozdiel 2019/2018
Ubytovacie ¢innosti a sluzby 725 887 162
Prendjmy budov 1227 1198 -29




Clenenie vikonov podPa vybranych druhov &innosti:

Clenenie vykonov podla

vybranych druhov €innosti a 2018 % 2019 % Rozdiel 2019/2018
odberatelia v tis. €

Ubytovacie ¢innosti a sluzby 725 100 887 100 162
DPS 107 15 96 11 -11
externy 618 85 791 89 +173

Dosiahnutd vyuZitel’nost’ stredisk:

Garmi HOTEL BA a ubytoviia v BA roku 2018 48 559 16Zkodni a tym 72,3 % vytaZenie 16Zok.
V roku 2019 52 069 16Zkodni a tym 74,69 % vytaZenie 16Zok.

Od januara 2019 sa $tdtom ako opora pre cestovny ruch zniZila 20 % DPH pre ubytovacie sluzby

na 10 % DPH. Zaroveii sme upravili ceny a dilom 1. 5. 2020 aj operativne a efektivne zmenili zloZenie
pomeru 1620k hotelovej Casti a Casti ubytovne. Koneénu kapacitu sme prerobenim 2 kanceldrii
a doplnenim posteli hotelovej Casti zvysili o 8 16zok. Zaroveri sme tym vyuZili v danom obdobi to,
7e sa v Bratislave organizovali rdézne medzindrodné Sportové podujatia ako Majstrovstvd sveta
v l'adovom hokeji, Majstrovstva sveta v karate, Majstrovstvd Eurdpy vo volejbale Zien ardzne

juniorské podujatia.
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Garni HOTEL ZA v roku 2018 14 442 16zkodni a 44,96 % vytaZenie 16zok. V roku 2019 11 603

16Zkodni a 36,12 % vyt'aZenie 16Zok.

ZniZenie vyuZitia 16zkovej kapacity o 8,84 % predstavuje zniZenie v priemere o 8 16Zok denne.
V roku 2018 sa vyuZivala hotelova kapacita aj pre dlhodobé ubytovanie stavebnych spolo¢nosti, ktoré
pracovali na stavbe tunela Visiiové. Napriek zniZeniu dopytu v roku 2019 po dlhodobom ubytovani
a po izbach s vy$§im poétom 16Zok (3) sa zniZenie DPH, sprdvne nastavenie cien a operativna forma

predaja cez webové portaly javia ako efektivne.
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Ubytoviia a Hostel Turist v roku 2018 20 475 16zkodni a 53,94 % vytaZenie 16Z0k. V roku 2019
20 423 16zkodni a 53,80 % vytaZenie 16Zok .

VytaZenie ubytovacej Kapacity porovnanim rokov 2018 a2019 je takmer identické. Analyzou
a porovnanim vytaZenia roku 2018 a 2019 sa 1.polrok 2019 vyvijal uZ od januara pozitivnejie oproti
roku 2018 zvySenym dopytom po ubytovani stavebnych spoloénosti a obsadzovanim 16%0k
v turistickej Casti (ndrast 06 - 12 16Zok denne). V druhej polovici sa zase vyvoj otogil a dopyt
sa po skonceni niektorych stavieb vo Zvolene a okoli oproti roku 2018 zniZil.
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Clenenie vykonov podl’a
vybranych druhov &innosti a
odberatel’a v tis. €

2018

Y%

2019

%

Rozdiel 2019/2018

Prendjmy budov

1227

100

1198

100

DPS
Externy

546
681

44
56

470
728

39
61

Vykony z prendjmov nebytovych, skladovych priestorov a spevnenych ploch na Mlynskych Nivach
su  oproti roku 2018 zvysili occa 51,0 tis €. ZniZenie celkovych vykonov za prendjom spolu
aj s budovou Driefiova vzniklo z dévodu zniZenie n4jmu za dant budovu.




Nad’alej vd’aka starostlivosti a poskytovanim kvalitného zdkaznickeho servisu s priestory a plochy
obsadené na takmer 100 % a fluktuécia ndjomnikov je minimalna.

Prevenciou a Gdrzbou sa ndm dari udrzat’ primerané naklady na opravy a chod jednotlivych stredisk

Budovy
— porovnanie nikladov, vynosov a HV z predchidzajicich rokov

rok 2012 rok2013 rok2014 rok2015 rok2016 rok2017 rok2018 rok2019

Nazov naklady ndklady | ndklady | naklady | ndklady | naklady | ndklady | ndklady | pozndmka

AB Driefiova 192 544 303105 284877 282320| 351159 355324 344386| 341998 1.6.2012

AB MN budova 70 119013 185 139 169 299 182 104 189 244 177 097 177 443 191 969 1.7.2012

MN PSV a9521| 9s098| 79604| ses30| ss716| s1o24| 77861 74532 172012
g’ff;rm"édz“"‘“" 122213 319540| 310344 | 369844 | 399463| 397132 370548| 363581 172012
SPOLU 483291 902882 s44124| 920798 | 1025582 | 1010577| 970238| 972080
rok 2012 rok2013 rok2014 rok2015 rok2016 rok2017 rok2018 rok2019
Nazov vykony vykony vykony vykony vykony vykony vykony vykony
AB Drietiové 320833 | 549996 | 549996 | 449997 449600 450000| 450000 370000
AB MN budova 70 83748 | 167375| 167234| 200267| 222773| 232303| 228185| 234752
MN PSV 35060 47762| 127260 132479| 137109) 137531| 128307| 132348
g{}:rpre"édm’"y 10111| 358726| 388067| 384611| 415990| 413422| 422580 | 464322
SPOLU 550652 | 1123859 | 1232557 | 1176354 | 1225472 | 1233256 | 1229072 | 1201422




rok2012  rok2013 rok2014 rok2015 rok2016 rok2017 rok2018 rok2019

Nézov HY HY HY HY HV HY HV HY
AB Driefova 128289 246801 26s110| 167677| osast| oser6| 105614 28 002
ABMNbudova70 | -35265| -17764| 2065| 27163 33520 ss206| s0742| 42783
MN PSV 13561 | 47336 47656| 45949| s1303|  ses07| soads| 57816
S’fgrpre"édm“y 12102 39186 77723|  14767| 16527  16200| s2032| 100741
SPOLU 67361| 220977 388433| 255556| 199890| 222679 258834 229342

Usek spravy budov zabezpetoval kompletny spravcovsky servis vo vlastnych objektoch. Cinnost
zabezpecoval v oblasti dennej udrzby, havarijnej sluzby, revizii, PO a BOZP, energetike. V roku 2019
sa nerealizovali sezonnu ¢innost’ Gdrzby zelene pre externych odberatelov, tak ako v predchéadzajtice
tri roky. Celkové vykony sprévy budov za rok 2019 sa zvysili o tisic eur oproti roku 2018.

Spréava budov v roku 2019 spravovala niziie uvedené objekty:

1. AB Driefiova

2. AB Kosicka

3. AB ML Nivy

4. PSV ML Nivy

5. Prevadzkovy dvor Ml. Nivy

Sprava budov

vykony rok 2018 rok 2019 rozdiel
externé - ostatné 5872 5752 -120
interné sprava budov 177 976 179 148 1172
Spolu 183 848 184 900 1052

Obchodné aktivity

Koncom roka 2018 sme upravili zélglad cien sluZieb, nakolko sa dfiom 1. 1. 2019 menila DPH
za ubytovacie sluzby z 20 % na 10 %. Uprava a zvySenie cien sa v koneénych vysledkoch javia ako
spravne nastavené.

Potas roka sme sa snaZili vo vietkych ubytovacich zariadeniach zvysit urovei poskytovanych
sluZieb tym, Ze sme malymi investiciami vynovili interiér a doplnili funkény a esteticky inventar
niektorych izieb a spoloénych priestorov. V Ziline sme rozsirili a spestrili ponuku rafiajok a drobného
teplého obcerstvenia.

Marketing bol nad’alej zamerany na predaj pomocou online rezervatnych portélov (booking.com,
expedia, lacneubytovanie.sk, revngo.com) a vlastnych webovych stranok.

Pravidelnym monitorovanim cenového vyvoja konkurencie, Gelového dopytu, Sportovych,
kultarnych a spolofenskych prilezitosti v danych regiénoch, spravnym nastavenim cien a zvySenou
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ponukou ubytovacich kapacit vo vSetkych ubytovacich zariadeniach, vzréstol predaj predovietkym
cez portdl Booking.com, ktory prinaSa do naSich ubytovacich zariadeni najviac hosti, prevazne
zahraniénych.

Ciel'om na¥ej &innosti je d’alej pokracovat’ v postupnom zvy3Sovani urovne jednotlivych prevadzok.
Neustale sa snazime o roz&irenie ponuky o nové doplnkové sluzby.

Hladame d’alSie nové moZnosti efektivnej prezentacie jednotlivych zariadeni, ktoré by edte viac
zviditel'nili naSe prevadzky.

Délezitym faktorom je aj neustéle sa snazenie udrzat’ si stalych hosti a ziskavat’ novych.

Vedenie spolo¢nosti

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

Pravna forma: Spoloénost’ s ru¢enim obmedzenym
Zékladné imanie: 5.200.000,- EUR

Statutdrny organ: Mgr. Peter Soder - konatel’

Mgr. Roman Gunis$ - konatel’
Spolognici: Doprastav, a.s.

Drienova 27
826 56 Bratislava

Organiza¢na Struktira spolo¢nosti

Konatel’

sekretariat

l

usek ubytovacich
usek riaditel’a usek spravy budov sluZieb
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Riadenie Pudskych zdrojov

Personalna oblast’

Pocet zamestnancov 2018 2019 Rozdiel

fyzicky stav 33 33 0

(z toho 1 zamestnanec na skrateny pracovny Givizok)

Stabilizovali a optimalizovali sme pracovné miesta podl'a potrieb Jednotlivych prevadzok. V pripade
potreby zamestnancov, uzatvdrame skor dohody, ktoré si vyhodnejsie a flexibilnejsie k poziadavkam
jednotlivych usekov.

V roku 2019 bolo uzatvorenych 5 novych pracovnych pomerov a rovnako aj 5 pracovnych pomerov
bolo ukonéenych.

Kvalifikac¢na $truktiira zamestnancov
V porovnani srokom 2018 sa podiel zamestnancov s vysokoSkolskym, resp. bakalarskym
vzdelanim zasadne nezmenil.

Vekova §truktira zamestnancov

Vekovy priemer na jednotlivych strediskach bol pomerné v rovnakej vySke az na G-Hotel v Ziline,
ktory radime do vekovo najmladsieho strediska, kde vekovy priemer Jje 31 rokov. Vekové $truktira
zamestnancov Useku Spravy budov, Spravnej rézie, ubytovne Zvolena a ubytovacom zariaden{
v Bratislave sa v roku 2019 pohybovala v priemere 47-51 rokov.

Struktira vynaloZenych prostriedkov socidlneho fondu

Prostriedky socidlneho fondu boli v sulade s vypracovanym Rozpoétom pre rok 2019 vynaloZené
na stravovanie zamestnancov zabezpeSované firmou DILL, Bratislava, zaklpenim gastro listkov
pre zamestnancov (dolozené lekarskymi potvrdeniami), prispevku na regeneraciu pracovnych sil
na spolo€nych podujatiach a viano&ny prispevok pre vietkych zamestnancov rovnomerne.

Oblast’ starostlivosti o zamestnancov
Vy€lenené prostriedky socidlneho fondu sit vynakladané igelovo na skvalitiovanie starostlivosti
0 Zamestnancov :
¢ stravovanie zabezpetované dodavatel'sky,
e stravovanie stravovacimi poukdZkami,
® prispevky na doplnkové déchodkové sporenie,
° ubytovanie zamestnancov vo vlastnych ubytovacich zariadeniach,

Postavenie Zien
Vroku 2019 v Struktire zamestnancov v porovnani muzi — eny prevaZovali zeny, ktorych podet
ku koncu roku bol 22.
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Vlastné imanie

Vlastné imanie - Struktiira 31.12.2018 31.12. 2019

Zakladné imanie 5199 668 5199 668
Kapitélové fondy 48 861 63 636
Vysledok hospodarenia 295512 232111
Nerozdelen strata z minulych rokov -868 092 -590 356
Vlastné imanie - spolu 4 675 949 4905 059

Niklady na ¢innost’ v oblasti vyskumu a vyvoja

Uktovnej jednotke pogas tuétovného obdobia nevznikli Ziadne naklady na &innost’ v oblasti vyskumu
a vyvoja.
Nadobudnutie vlastnych akcii, do¢asnych listov a obchodnych podielov

Potas Gétovného obdobia nenadobudla spoloénost’ Ziadne vlastné akcie, docasné listy, obchodné
podiely ani akcie, dodasné listy a obchodné podiely materskej uctovnej jednotky.

Rozdelenie zisku

Vysledok hospodarenia za i¢tovné obdobie roku 2019 zisk 232 110,65 EUR bol rozdeleny:
- na povinny pridel do zékonného rezervného fondu vo vyske 5 % t.j. 11 605,53 EUR,
- na pridel do socialneho fondu vo vyske 3 000,- EUR,
- na thradu straty minulych rokov 217 505,12 EUR.

Organiza¢na zlozka v zahraniéi
Uttovna jednotka nema Ziadnu organizaénu zlozku v zahrani¢i.
Skuto¢nosti, ktoré nastali po dni ku ktorému sa zostavuje ic¢tovna zivierka

Koncom roka 2019 boli prvy krit zverejnené informécie o koronaviruse v Cine. V prvych
mesiacoch roka 2020 sa virus roz8iril takmer vo vSetkych krajinich sveta a mdze mat’ vplyv
aj na ekonomiku Slovenskej republiky. ManaZment spolonosti povaZuje tito udalost’ ako udalost,
ktora nevplyva a nevyzaduje Ziadnu upravu v u€tovnej zavierke 2019 ale skér ako udalost’ po datume
zédvierky, ktora vyzaduje zverejnenie v pozndmkach Gétovnej zavierky 2019. ManaZment spolo¢nosti
nad’alej pozorne monitoruje situdciu a v pripade nutnosti podnikne v8etky mozné kroky na odvrétenie
negatfvnych dopadov tejto situacie na spolocnost’.

Po 31. decembri 2019 nenastali Ziadne iné vyznamné udalosti, ktoré by bolo potrebné vo vyroénej
sprave.

Perspektivy a tendencia vyvoja spolo€nosti

S prihliadnutim na lokality a sezonnost’ jednotlivych zariadeni sme realizovali sezénne cenové
zvyhodnenia ponukanych sluZieb, ako aj operativnych zliav produktov pocas celého roka.

Znaéni &ast’ obchodnej aktivity sme upriamili na obsadzovanie a prenjom kancelarskych priestorov,
skladov, hal a spevnenych pl6ch a starostlivost’ o zdkaznikov.
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Podporu predaja sme realizovali Sirfou ponukou bezplatnych sluzieb, zvyhodnenim sluZieb
zmluvnych partnerov. Vytvorenim sezénnych pobytovych balikov sme zvyhodnili ceny viacdtiovych
pobytov. Elektronicky predaj sme realizovali prostrednictvom internetovych rezervatnych portéalov,
ktoré st efektivne pri krdtkodobom ubytovani. St realizované proviznym systémom predaja , ktory je
efektivny a v sii¢asnosti je najdostupnej$ou formou reklamy.

Strategické ciele

Vroku 2019 sa spoloénost’ nad'alej zameriavala na prenajom priestorov a oblast’ spravy budov,
ako aj na ubytovacie sluzby.

NaSim cielom je zefektivnit’ sluzby a vytvorenie vys§ieho standardu pre zékaznikov s dosiahnutim
o najvyssich vynosov a tym aj zisku spolognosti.

Ciele spolo¢nosti :
- zniZenie energetickej naro&nosti na strediskach
- hl'adanie novych moznosti predaja sluzieb v oblasti spravy budov
- dostatoény objem vykonov pre kladny HV spolo&nosti
- vyuzivanie efektivnych spdsobov predaja
- zvySovanie konkurencieschopnosti
- zniZovanie nakladov a ich stabilizacia

PRILOHA:
Spréva nezavislého auditora a G&tovna zdvierka za rok 2019






