Kofidenca d.o.0., drustvo za reviziju, vjeStagenje i poslovno savjetovanje
OZujak 2020 g.



Dom umirovljenika Gruz — Investicijski program

1ZJAVA O ODRICANJU ODGOVORNOSTI
Podaci dani u ovom dokumentu imaju svrhu pomoci ¢itatelju u donosenju vlastite neovisne procjene i/ ili dobivanju miiljenja o
projektu. Kofidenca d.o.o. je nastojala predstaviti najnovije, potpune i toéne informacije te se sadriaj ovog dokumenta temelji na
~ opseznom znanju, vje$tinama i iskustvu. Kofidenca d.o.0. naglasava da su informacije sadrzane u financijskom modelu, danom u ovom
dokumentu podloZne raznim pretpostavkama koje su propisno i navedene. Bilo koji savjet koji je Kofidenca d.0.0. dao predviden je
iskljucivo za klijentovu uporabu i u svezi je s pruzenom uslugom. Korisnik ovog dokumenta potiée se na daljnje vlastito ispitivanje i
analizu podataka i pitanja koja proizlaze iz ovog dokumenta, a smatra ih relevantnim u dono3enju odluke o ulaganju klijenta.
Odgovornost Kofidence d.o.0.- a, za materijalnu i drugu vrstu Stete, direktno ili indirektno proizasle iz informacija danih u ovom
dokumentu, uklju¢ujuci nepotpune i neto¢ne informacije, nece biti preuzeta, sve dok ne postoji dokaz da je Kofidenca d.o.0. namjerno
iznio nepotpune i krive informacije koje su mogle izazvati takvu Stetu. Ni u kojem slu€aju Kofidenca d.o.0. ne moie preuzeti
odgovornost prema tre¢oj strani kojoj su savjet ili informacije iz ovog dokumenta stavljene na raspolaganje. Svi podaci izneseni u ovom
dokumentu su povjerljive naravi (osim onih informacija koje su u drugim sredstvima predo¢ene javnosti) te se kao takvi ne smiju
koristiti ni objavljivati bez dopustenja klijenta.
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OSNOVNI PODACI ZNACAINI ZA PROJEKT

A
Dom umirovljenika
Sjediste Dubrovnik
OIB
Oznaka i naziv temeljne djelatnosti usluga doma za stare | nemocne
Vlasnik Hotel Gruz d.d.
Temeljni kapital /u kunama/ Ustanova
B
PODACIO PROJEKTU . e o e
Naziv Briga o starima | nemocnima
Lokacija Dubrovnik
Karakter ulaganja Novi poduzetnicki pothvat
Ekonomski vijek projekta 9
Brimijenjeni obracunski teca; za 1 EURGKanama 7,40
Ulaganja u poslovna sredstva /u kunama/ 15.000.000
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- nova sredstva 15.000.000
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Sazetak

Grad Dubrovnik odluéio se na konaéni
pocetak rjeSavanja socijalnog problema
ustanova za starije i to kao pocetnu

investiciju relativno brze realizacije izabrao
bivdi hotel Gruz d.d. gdje je ujedno i
vecinski vlasnik toga drustva. Naveden

investicija predstavljat ¢e mali ali znadajan

korak u rjesavanju ove dugo zapostavljene
problematike u Gradu Dubrovniku.
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PODUZETNICKA IDEJA - opéenito

Radi se o investiciji rekonstrukeije sada derutnog Hotela Gruz u

“mali i funkcionalni Dom umirovljenika sukladno zakonima i
pravilnicima o izgradnji i opremanju domova za starije i
nemocne. Sam hotel ce biti prenamijenjen u dom sa 16
jednokrevetnih soba, 13 dvokrevetnih i 3 dvokrevetna
apartmana, a $to ¢e (initi ukupno 48 kreveta. Dom ¢e u
konacnici imati nesto vise od 1300 kvadratnih metara bruto
povrsine. Od postojece gradevine zadrzat ¢e se 690 kvadratnih
metara, dok ¢e se dio garaZie i kroviste srusiti kako bi se
nadogradilo oko 620 dodatnih  kvadratnih metara.
Prenamjenom zgrade dobit ¢e se koristan prostor podijeljen na
suteren, prizemlje, prvi i drugi kat te potkrovlje, uz
racionalizaciju troskova i optimalnu kvalitetu smjestaja.

U suterenu ¢e biti smje$ten prostor za pogon s praonicom, spremista, prostor za osoblje te ¢ajna
kuhinja, dok ¢e se prostor Uprave nalaziti na novoizgradenom sjeverozapadnom dijelu. U objekt
¢e se ugraditi dizalo, sve sobe imat ¢e direktan pristup kupaonicama, a gotovo trecina njih ¢e imati
lode.

Za dodatnu udobnost korisnika predviden je i prostrani dnevni boravak s kaficem te velika terasa.
Prema projektnom zadatku, rok trajanja rekonstrukcije je 12 mjeseci od dana uvodenja izvodaca
u posao. Dom ¢e po projekcijama maksimalno zaposliti 28 radnika razli¢itih stru¢nih profila, a dio
njih moZze biti koristen i iz strukture Hotela GruZ d.d.

Struktura investicije:
Ukupna investicija bez PDV-a iznosi 15.000.000 kuna.

TEHNICKO FINANCISKI ELEMENTI ULAGANJA BEZ PDV-a
REKAPITULACIJA SVIH TROSKOVNIKA
Rekonstrukcija Hotela Gruz
GRABDEVINSKI RADOVI

" 9.736.881,22 |
11.706.295,90

0 StrojarskéAinsta”lvaﬂc\ijhe‘ T mm———— - 1.131‘714:66
IV Vodovod, kanalizacija i hidrantska mreza o S 551.334,50
V  Vertikalni tr‘a‘nspsrt T T o 353.326,00
VI Hortikultura 24.59‘3, Ou

STRUENO OSOBUE

adzo
Vil o
i Voditelj proje 100.000,00
IM)('Kuorc}manrH ZNRA, R _— SOOO0,00

UKUPNO (bez PDV-a) : ; '15.000.000,00

Navedena ulaganja predvidena su projektnim rjeSenjem i pripadaju¢im troskovnicima. Pored
navedenog iznosa potrebno je utro$iti jo$ cca. 3 mil kn na opremu doma, a ova investicija e biti

rijeSavana u zadnjem kvartalu obnove zgrade iz vlastitih prihoda, donacija, te subvencije Grada.

Kofidenca d.o.o., drustvo za reviziju, vjestacenja i poslovno savjetovanje
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1. TRZISNE INFORMACUE

1.1 LOKACUA, STANOVNISTVO, PODUZETNISTVO

Dubrovnik je smjeSten na krajnjem jugu Republike Hrvatske, u mediteranskom pojasu sa svojom
jedinstvenom povijesnom pri¢om, te predstavlja biser Mediterana, a poslije rata i brzo rastuée
turisti¢ko trziSte sa profiliranom ponudom od eko turizma, kao povijesni raritet pa sve do
avanturisti¢kog turizma Cine¢i ga posebnim i neponovljivim za svakog gosta. Broj posjetitelja
unato¢ globalnoj krizi i dalje raste prvenstveno zaslugom avioprijevoznika, a za pretpostaviti je da
¢e izgradnjom autoceste taj broj znadajno rasti u korist individualnih gostiju, te naravno crusing
turizam ¢ine¢i Grad pozeljnim mjestom na turisti¢koj karti svijeta. Sve navedeno dovelo je i dovodi
do laganog ali stalnog rasta cijena kako u hotelima tako i u privatnom smjestaju ¢ine¢i ovu
djelatnost svakim danom sve profitabilnijom. Navedene infrastrukturne promjene odrazit ée se i na
produZenja sezone §to je i konaéni cilj svake destinacije u ostvarivanju ekonomiénosti i
rentabilnosti poslovanja.

Broj stanovniStva u gradu je oko 42.000, sa laganom tendencijom rasta. Ekonomija cijele regije
ogromnim djelom bazirana je na turizmu, uz sve popratne djelatnosti, preostali dio otpada na
pomorstvo, IT industriju te poljoprivredu vezano za ruralna podruéja, te malim obrtnistvom,
gradevinarstvom itd.. Zamjetna je potreba za dodatnim kapacitetima pri vrhu sezona, no treba raditi
na popunjavanju kapaciteta u pred i post sezoni.

Sira okolica grada Dubrovnika raspolaze s vise domova umirovljenika koji ni priblizno ne
zadovoljavaju potrebe zajednice. Najznacajniji domovi su:

Dom za starije osobe Dubrovnik izgraden je 1970. godine sredstvima Komunalne zajednice
socijalnog osiguranja Dubrovnik i Zaklade ,,Blaga djela* Dubrovnik. Temeljna djelatnost Doma je
smjestaj i zbrinjavanje starijih i nemoénih osoba ukljucujuci usluge stanovanja, prehrane, struénog
socijalnog rada, odrzavanja osobne higijene, brige o zdravlju, njege, radne aktivnosti i kvalitetnog
koridtenja slobodnog vremena. Od 2. veljace 1987. godine pri Domu djeluje Sluzba za pomoé i
njegu starijim osobama u ku¢i. Jedan dio Sluzbe — opéu medicinsku njegu 1993. godine preuzima
Medicinski centar Dubrovnik.

Od veljace 1998. godine pri Domu djeluje i Izdvojena poslovna jedinca ,,Thermoterapia® u
Mokogici, u kojoj je smjesteno 56 starijih osoba. Danas u Domu za starije osobe Dubrovnik Zivi
ukupno 118 osoba. I tako je kapacitet popunjen 100%.

Skrb o korisnicima mozemo podijeliti u dva oblika:
1. Institucionalnu koja se ostvaruje kroz stalni smjestaj u ustanovi, te pruza moguénost
dostojanstvenog i sigurnog starenja
2. Izvaninstitucionalnu koja se odnosi na pruzanje usluga starijim i nemo¢nim osobama
na podru¢ju grada Dubrovnika koji Zive u svojim domovima ¢ime im se produzuje
mogucnost stanovanja u vlastitim domovima.

Dom kao javna ustanova obavlja svoju djelatnost u skladu i na na¢in odreden Zakonom o socijalnoj
skrbi i drugim propisima, statutom, drugim op¢im aktima doma i pravilima struke.

ij‘
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i
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_Dom za starije i nemoéne osobe "Domus Christi", ustanova je ¢iji je osnival Dubrovacko-
“neretvanska Zupanija. Od svog osnutka 1347.godine Dom djeluje na istoj lokaciji. Domu skrbi o
87 korisnika. U Domu je zaposleno 30 djelatnika.

Dom za starije i nemo¢ne osobe Konavle ustanova je &iji je osniva¢ Opcina Konavle, namijenjena
gradanima starije Zivotne dobi s ciljem podizanja kvalitete njihovog Zivota, pruzanjem zdravstvene,
socijalne i psihologke pomo¢i. Prostori doma izgradeni su i opremljeni prema visokim standardima,
podijeljeni su po vrstama i procesima rada i organizirani su u suterenu, prizemlju, L. katu, II. katu i
potkrovlju. U samoj zgradi Doma smjesten je restoran s kuhinjom i caffe bar. Nudi se stalni i
privremeni smjeétaj, te stacionarni smjestaj za osobe s potrebom za povecanom medicinskom skrbi
visoke kakvoce za 80-tak korisnika u 51 smjestajnih jedinica: od toga 19 jednokrevetnih i 32
dvokrevetne sobe.

Postoje jo§ dva privatna doma koji su zanemarivog kapaciteta. Sve navedeno daleko je ispod
prosjeka potrebnog za jedan grad kao §to je Dubrovnik.

I
I
|
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2. PODACI O INVESTITORU | PROJEKTU

Hotel ,Gruz” d.d. je dioni¢ko drustvo u ve¢inskom vlasnidtvu Grada Dubrovnika, sa sjedistem na
adresi Pionirska 4, Dubrovnik. U sastavu Hotela ,Gruz” d.d. Dubrovnik djeluje Konoba ,Zrinski”,
koja se nalazi na Obali Stjepana Radié¢a 33, u samom centru GruZa, kapaciteta cca 100 sjededih

mjesta te cca 40 sjedecih mjesta na terasama. Namjena samog Hotela ,Gruz” ¢e biti Dom za starije
i nemocéne osobe, a koji ¢e bit realiziran kroz osnivanje Ustanove.

Bilanca 2015-2019

ni a neuplaceni kapitat

Dugotrajnaimovina

Nematerijaina imovina
Materijaina imovina

" 0
1.756.248

19,54 919,540
Gradevinski objekti o 215.662 20.437

Postrojenjai oprema o 0 0 0 0 0
Ostala materijalna imovina 621.062 409,040 452,434 752.047 841,605
Financijska imovina o 791 791 791 791
Udjeli, dionice | astali vrijednasni papiri {dugotrajni) - o 0 0 [)
Dani zajmovi, depoziti i sl. ini) ) [) 0
Ostala ja financijska imoving

Potrativanja

Odgodenaporeznaimoving ) o 0 [} o
Kratkotrajna imovina o o 1.250.224 T Us27797 2.088879  2.600354
Zalihe - ) 44,268 46816 54356 54,426
Sirovine | materijol o - a8 43,816 54.356 54.026
proizvodnja u tijeku ) ) 0 0 o
‘Gotovl proizvodi i trgavacka ruba o 0 o 0

Ostale zalihe . i . 0
Potrativanja D 304.937 463.895
Potrativanja od kupaca 233.042 290.573
Ostala patraiivanja 71.895 99.113 173.322

Financijska imovina

Udjeli, dionice | ostali rijednosri papiri (kratkotrajni)

Dani zajmovi, deporiti i s). {kratkotrajni)

3

i 5477

o 3.070.403 4,379,287

Kapital i rezerve 2659.976  3.210.838  3.898.43
Temeljni kapital ) o 4.90.900 4900900 4940900 4.910900
Kapitalne rezerve ) - 335.555 335,555 335555 335,555 488,055
Rezerve iz dobiti, revalori ) B ) 4620458 4620958  4.620.458 4620458 0.620.458
Zadriana dobit/preneseni gubici T Eaa21 7790038  -7.608.990  7.236.937  -6.686.074
Dohit/gubitak posiovne godine - T Tnsm o 372,053 550,862 $35.104
ski (nekontrolirajudl) interes N [ o [ 0 0

) [) 0 0 [} 0

338.391 233,525 46,419 75338 47.605

ijske] obveze | éne) o 338.391 233.525 a9 75338 47.605

Obvere prema dobavijadima (dugoroéne) » [ [) 0 0 o
o [)

Ostale dugorotne obveze

Kratkorocne obveze ILS96:

Kam ) obveze orone) i [

Obvere prema dubavljatima (Kratkoraéne) ) 193,059 30
Obvere prema zaposlenicima - 111.420 119.991 125,731
Ostale kratkoroéne obvere ) 158.037 157.596 148.678
Odgodena placanje troskova i prihod buduteg razdoblja 0 [ o

Ukupno pasiva 3.070.403 3.757.772. 4.379.287

Kofidenca d.0.0., drudtvo za reviziju, vjetatenja i poslovno savjetovanje
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Racun dobiti i gubitka 2015-2019

Poslovni prihodi 4.757.318 4.432.843 4.727.173 5.585.085 6.061.455
Prihodi od prodaje s poduzetnicima unutar grupe 0 0 0 4] 0
Prihodi od pradaje (izvan grupe) 4.388.954 4.432.843 4.727.173 5.585.085 6.061.455
Ostali poslovni prihodi 368.364 0 0 0 0
Poslovni rashodi (bez amortizacije) 4.263.843 3.644.350 4.187.673 4.716.880 5.220.502
Troskovi posiovanja 4.263.843 3.644.350 4. 187673 4.7}6,880 5.220.502
Povectanje/smanjenje zaliha 0 o e 0 0
Materijalni troskovi i troskovi prodane robe . L163.251 1.144.174 1.310.681 1.528.325 1.747.011
Trodkovi osoblja (bruto) 1.922.952 1.984.803 2.175.707 2.242.906 2.466.364
Vrijednosna uskladenja i rezerviranja 0 0 .0 0 0
Ostali troskovi i rashodi 1.177.640 515.373 701.285 945,649 1.007.127
Dobit prije kamata, poreza i amortizacije (EBITDA) 493.475 788.493 539.500 868.205 840,953
‘Amortizacija 463.205 244470  122.153 201.143 198.135
Dobit prije kamata i poreza (EBIT) 30,270 544,023 417.347 667.062 642.818
Neto rezultat financijskih aktivnosti 22380  -312.697 40.239 11,986 18.600
Financijski prihodi 272 kA sy 272
fjnanciiski rashodi 347 346.180 : 10.786

Nétu udio u rezultatu afﬁgtava povezanih sudjeluju 0 Q 0 1] 0
Udio u dobiti od drustava povezanih sudjelujuéim ir o [¢] 0 0 0
‘Udio u gubitku od drustava povezanih sudjelujuc¢im 0 o y [ [¢]
Neto udio u rezultatu zajednickih pothvata 0 0 Y 0 0
Udiou dobiti od zajednickih pothvata 0 0 0 0 0
Udio u gubitku od zajednickih pothvata 0 0 . 0 0 4]
Ukupni prihodi 4.780.045 4.466.326 4.777.000 5.607.857 6.098.032
Ukupni rashodi 4.727.395 4,235,000 4.319.414 4.928.809 5.436.614
Dobit/gubitak prije oporezivanja 52.650 231.326 457.586 679.048 661.418
Porez na dobit 19.768 50.276 85,533 128,186 126.314
Neto dobit/gubitak 32.882 181.050 372.053 550.862  535.104
Dobit/gubitak prekinutog poslovanja prije oporezivi o 0 i 0 o]
Porez na dobit prekinutog poslovanja I 0 0 0
Neto dobit/gubitak prekinutog poslovanja 0 4] 0 0 0
Dobit/gubitak ukupnog poslovanja prije oporezivan 52.650 231.326 457.586 679.048 661.418
Porez na dobit ukupnog poslovanja 19.768 50.276 85,533 128.186 126.314
Neto dobit/gubitak ukupnog poslovanja 32.882 181.050 372.053 550.862 535.104

Nov¢ani tok 2015-2019

32.88

104

”;\leto dobit/gubitak ukupnog posiovanja » 5 5 535
Amortizacija kkkkkkk 463.205 . 122,153 201.143 198.135
Ostale korekeije novéanog toka iz rezultata ; 0 0 0 0
Novianitokizrezultata  496.087 14.206 752.005 733,239,
Promiena vrijednosti zaliha . -10.344 -5.540 -70
Promjena vrijednosti kratkotrajnih potraZivanja -204.392 9.462 14.275
Promjena placenih troskova buduteg razdoblja i ohracunatih prihoda 0 -1.719 -2.253
Promjena ostale imovine 0 o 0 0
Promjena ohveza prema dobavljacima ... ~164.462 42.844 -79.936 99.508 -35.229
Promjena odgodenog placanja troskova i prihoda buduceg razdoblja ) 0 4 o 0 0
Promjena ostalih obveza 221.528 -212.636 48.888 8.080 -3.128
Promjena radnog kapitale -157.670 -188.621 -177.230 108.791 -26.405
Novtani tok iz posiovnih aktivnosti 338417 236.899 316.976 861.796 706.834
Novéani tok iz investicijskih aktivoosti _-73.918 72668 -120499  -a55711

I all i Azz!(tivnosti -200.225 -104.866 -1§7.107 28.919 124.768
Povedanje/smanjenje navca 64.274 204.697 9.370 435.004 555.680
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Analiza poslovanja 2015-2019

Pokazatelj trenutne likvidnosti 4,86
Brzi odnos . ) 5,88
Tekudi omjer o - 6,00
Stupanj pokrica | o i 2,20

2,23

Stupanj pokrica ll

Novéano pokriée posiovnih rashoda

0,87

Koeficijent financiranja 0,43 0,27 0,15 017 012
Pokrice kamate iz EBITDA 142212 ns. ns.  ns. n.s.
Pokrice kamate iz EBIT 87,23 n.s. n.s. Ths. n.s.
Faktor zaduzenosti 1,97 180 1,05 0,64 0,70
Po ih obveza iz EBITDA _ 051 103 10 181 164
Pokrice kratkoroénih obveza 0,93 0,89 1,30 1,80 1,62

0,36 0,26 0,07 0,07

0,00%

Koeficijent obrtaja dugotrajne materijalne imovine

Koeficijent obrtaja kratkotrajne imovine

Dani naplate potrazivanj

Dani vezivanja zaliha

Dani pladanja dobavijatima

Dani konver:

EBITDA marfa

1 4
4

EBIT marZa 4 0,64% 8,83% 11,94%

Neto maria B ; oeon”  acen’ 787 985% 8%

ROE 4 1,57% 8,20% " 15,04% " 18,77% 15,08%

ROA Y 1,07% 6,11% 12,43% 16,13% 13,15%
,,,,, # v

7,91% 1597%

neprekinutog) posiovanja

Ekonomignost ukupnog {

£konomiénost poslovnih aktivnosti

1,12

Ekonomiénost financijskih aktivnos

Koeficijent ulaganja

Koeft
pa otpisanosti dugotrajne imovine

en’tbgbnavljaqi_;}@

ama

Pokrivenost amortizaci

Poslovni prihod po zaposienom

2954

Neto dobit/gubitak po zaposlenom 905’3' ) }&603 27543
Prosjeéna mjesedna bruto placa 8,270 9.065
5:223 B 5.74§

Prasjedna mjesetna neto placa

Udio troskova osoblja u posiovnim priﬁodima

arn” acoms” a0,16% 40,69%

Drustvo posluje uredno te se segment restoranskog biznisa ne bi trebao u mnogome promijeniti
(izuzevsi izazove Covida 19). Novi posao u formi doma umirovljenika bit ¢e uspostavljen

osnivanjem ustanove sukladno zakonu.

Kofidenca d.0.0., druétvo za reviziju, vje$tacenja i poslovno savjetovanje
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3. PREDMET POSLOVANIJA
Nadlezni sud
Trgovaski sud u Dubrovniku
MBS
060004536
OIB
02829627475
EUID
HRSR.060004536
Status
Bez postupka
Tvrtka
HOTEL GRUZ dioni¢ko drustvo za ugostiteljstvo i turizam
HOTEL GRUZ d.d.
Sjediste/adresa
Dubrovnik (Grad Dubrovnik)
Pionirska 4
Temeljni kapital
4.940.900,00 kuna
Pravni oblik
dioni¢ko drustvo
Predmet poslovanja
50 Trgovina mot. vozilima; popravak mot. vozila
Trgovina na veliko i posredovanje u trgovini, osim trgovine motornim vozilima i
motociklima
55 Ugostiteljstvo
70 Poslovanje nekretninama
71 Iznajm. strojeva i opreme, bez rukovatelja
Nadzorni odbor
Olga Muratti, OIB: 40051948128Dubrovnik, Andrije Hebranga 30
- predsjednik nadzornog odbora
- imenovana odlukom Skupétine s potetkom mandata od 30.08.2017.g.
Ivana Brnin, OIB: 72228108504
Zaton, Pinji 34
- zamijenik predsjednika nadzornog odbora
- imenovana odlukom Skupétine s pocetkom mandata od 30.08.2017.g.
Petra Toki¢, OIB: 79407073626 Dubrovnik, Obala pape Ivana Pavla II 69
- ¢lan nadzornog odbora
- imenovana odlukom Skupstine s po¢etkom mandata od 30.08.2017.g.

Osobe ovlatene za zastupanje

Kofidenca d.0.0., drutvo za reviziju, vjestatenja i poslovno savjetovanje 1
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Vido Rai¢, OIB: 03613641770
. Nova Mokogica, Marina KneZevica 14
“- ¢lan uprave
- zastupa dru§tvo pojedina¢no i samostalno
- imenovan odlukom Nadzornog odbora od 14.06.2017.g.

Pravni odnosi
Osnivacki akt:

Odluka o pretvorbi od 27. rujna 1993.god.

Odlukom Glavne skupstine Drugtva od 31.08.2011.g. izmijenjene su odredbe &l. 27., 48. st. 1.
63., 66., 69. i 86., uz brisanje ¢lanka 70. Statuta Drustva od 25.08.2005.g..

Potpuni tekst Statuta od 31.08.2011.g. dostavlja se u zbirku isprava.

Statut:

Statut drustva od 31. srpnja 1995.god

Odlukom Glavne skupétine od 22.prosinca 1997.godine izmijenjen je Statut drustva u ¢l.4-5
odredbe o tvrtki, u &1.24. odredbe o temeljnom kapitalu, u €1.26. odredbe o nominalnom iznosu
dionice, u ¢L.51. odredbe o sazivu Glavne skupstine i u ¢1.88. odredbe o nadinu i obliku
priopéavanja. Odlukom Glavne skupstine od 16.rujna 1998.godine izmijenjen je Statut drustva u
¢1.24. odredbe o temeljnom kapitalu, u ¢1.25-26. odredbe o dionicama, u ¢1.63. odredbe o
Nadzornom odboru i u €1.80. odredbe o upravi.

Odlukom Glavne skupstine Drugtva od 17.12.2001.g. izmijenjene su odredbe ¢l1.14., 37. 1 80.
Statuta Drustva. Pro¢isceni tekst Statuta od 17.12.2001.g.

Odlukom Glavne skupétine Drustva od 25.08.2005.g. izmijenjene su odredbe ¢1.80. Statuta
Drustva. Pro¢iséeni tekst Statuta od 25.08.2005.g.

Odlukom Glavne skupstine drustva od 09.12.2014.g. izmijenjene su odredbe ¢1.63., ¢1.66. 1 ¢1.69.
(nadzorni odbor) Statuta drustva od 21.08.2011.g.

Potpuni tekst Statuta od 09.12.2014.g.

Promjene temeljnog kapitala:

Odlukom Glavne skupétine od 22.prosinca 1997 godine, smanjen je temeljni kapital sa iznosa od
1.187.900,00 DEM, protuvrijednosti 4.507.141,23 kune, za iznos od 943.441,23 kune, na iznos
od 3.563.700,00 kuna. Odlukom Glavne skupstine od 16.rujna 1998.godine, smanjen je temeljni
kapital za daljnji iznos od 2.357.800,00 kuna, na iznos od 1.187.900,00 kuna, te povecan za
iznos od 3.753.000,00 kuna, na iznos od 4.940.900,00 kuna. Temeljni kapital je podijeljen na
49.409 dionica nominalnog iznosa od 100,00 kuna.

\
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4. ANALIZA TRZISTA

U svrhu ovoga projekta predoden je saZetak trZiSne analize koji se sastoji od analize trzista ponude.
Ocjene o trziStu temelje se na vanjskim struénim analizama, statisti¢kim podacima, razvojnim
dokumentima i saznanjima. Svrha je trzi$ne analize stvoriti pouzdani predlozak za izvodenje svih
proraduna glede svote ulaganja, plana prihoda i rashoda, odnosno raduna dobitka i gubitka. Analiza
prati trendove u uzem makro okruZenju kako bi postigla $to realnije vijednovanje svih parametara
bitnih za ocjenu poduhvata.

4.1. PONUDA

Ponuda je svedena na ve¢ naveden domove koji su veéinom u vlasnistvu lokalne samouprave koje
kao takve vode raduna o socijalnom aspektu samih domova, ekonomskoj odrzivosti i prihvatljivosti
istih za svoje §ticenike.

4.2. PRODAJA
Prodaja ¢e biti definirana posebnim cjenicima uz subvencije grada Dubrovnika na razini dostatnoj
nagih zitelja kako bi ekonomski mogli podnijeti troskove zivota u domovima.

4.3 PRODAIJA | CHENOVNA POLITIKA

U nastavku prezentiram planiranu politiku prodaje i planirane cijene usluge uzimajuéi strogo u
obvezu da ée cijene biti regulirane i subvencionirane kako bi se postigla ekonomska uravnoteZenost
izmedu troskova usluge i trzisme cijene, a koja Ce biti umanjena za subvenciju Grada.

Vrsta sobe Broj soba Jediniéna cijena Ukupno SUBVE NCIIA

1500 184,000 s 662400
Dvokrevetne 273000 5600 655200
3200

32.000

Apartman 3 (dvokrévémi) 5

Navedeni izratun subvencije je smo prijedlog (projicirano 30% subvencije na ekonomsku cijenu),
te ¢e ista biti korigirana sukladno trenutnoj ekonomskoj situacije u Gradu.

4.4, SIROVINE | REPROMATERHIAL
Sirovine i materijal kako za gradnju tako i poslije u samoj eksploataciji su neosporni i ne
predstavljaju nikakva problem za investitora.

|
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1



Dom umirovljenika Gruz - Investicijski program

EKONOMSKO TEHNICKA OBILJEZIA
‘Rekonstrukeija zahtjeva zna¢ajnije preinake, te kao takva prati zakonske obveze, a i poStuje svoju
kulturnu bastinu.

5.1. Visia projekta

Neosporno je da ovakav projekat vezan za
pobolj$anja socijalnog standarda u broju i kvaliteti
domova umirovljenika, te kao takav nije prvenstveno
baziran na ekonomskoj racunici ali svakako treba
pratiti razumne iznose cjenovnih usluga, a koje ¢e biti
direktno vezane uz subvenciju Grada i samo odrzivost
samoga objekta i funkcioniranja sustava.

5.2. Ekologija

S obzirom da se radi sukladno strogim europskim standardima pri opremanju, postuju¢i sve
ekologke certifikate, te ¢e svi ostali servisi i odrzavanja bit radeni u ovlagtenim servisima i usluznim
radionicama koje se strogo moraju pridrzavati svih zastitnih mjera u domenu ekoloske zastite flore
{ faune mozemo zakljuéiti da je ekoloski pozitivan pa i poticajan.

Kofidenca d.0.0., drugtvo za reviziju, vjestatenja i poslovno savjetovanje
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6. EKONOMSKO-FINANCISKA ANALIZA
. Buduéi da sam u prethodnim analizama elaborirao ideju projekta, lokaciju, vanjske faktore i
usporedne vrijednosti vrijeme je da se pozabavimo ekonomsko-financijskom analizom
sukladno danim troskovnicima, te projiciramo buduce prihode i na bazi sadasnjih cijena

,usporedivih kategorija® utvrdimo ekonomsku potentnost same poduzetnicke ideje.

6.1. Plan ulaganja i izvor financiranja

PLAN ULAGANJA U POSLOVNA SREDSTVA Ju kunama/
Rbr Vrsta ulaganja / Godina 0. 2020 Ukupno Udjel
T Kekonstrukcija zgrade za potrebe Starackog doma - 15.000.000 15.000.000 100,00%
UTAGANIA U DUGOTRAJNU IMOVINU - 715,000,000 15.000.000 100,00%
1 OSNIVACKI IZDACH [ 0 - -
OSNIVACKA ULAGANIA - = - -
UKUPNG ULAGANIA U STALNA SREDSTVA - 15.000.000 15.000.000 100,00%

UTAGANIA U'OBRTNA SREDSTVA

BLAN STRUKTURE ULAGANJA U POSLOVNA SREDSTVA 7u kunama/

“"Rbr Vrsta ulaganja / Godina 0. 7 2020 Ukupno Udjel
TUTAGANIA U DUGOTRAINU IMOVINU - 15.000.000 15.000.000 100,00%
7 OSNIVACKA ULAGANIA - - - -
3 NA SREDSTVA 0 - -

ULAGANIA U OBRTI
A ULAGAN] 5LO}

BUAN TZVORA FINANCIRANIA ULAGANIA U POSLOVNA SREDSTVA /u kunama/

Rbr fzvor financiranja / Godina 0. " 2020 Ukupno Udjel
1 VIASTITA SREDSTVA “ 0 0 0,00%
1.1 Stalna sredstva - 0 0 0,00%
1.2, Obrina sredstva - 0 - -
3 KREDITNI | OSTAL! IZVOR! - 15.000.000 15.000.000 100,00%
Stalna sredstva - 15.000.000 15.000.000 100,00%

Obrina sredstva

Ukupna investicija bez poreza na dodanu vrijednost iznosi 15.000.000 Kn. Planirana kreditna

sredstva su u iznosu od 100% uz godinu poceka i kamnatu od 1,5 % i otplatu od 7 godina
(7+1+1). Navedena investicija nije obuhvatila

uzimajuéi i jedna godinu koriStenja kredita
si 3 mil. kn i bit ée financiran iz vlastitih

opremanje objekta inventarom koji po procijeni izno
prihoda, donacija te subvencijom Grada.

1l
|
i
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6.2. Plan otplate kredita

Kako je ve¢ navedeno kamata je projicirana na 1.50% uz rok otplate od 7 godina i po jednu godinu
koristenja i poceka kredita.
Podmira owm e se iz vlastitih sredstava i po potrebi subvencijom Grada

Dubrovnika. Navedena potraZwaanWﬂ. Navedeni model
znatno ¢e pridonijeti u odredivanju Jdrzive subvencijske politike samoga doma.

PLAN OTPLATE KREDITA
Pozicija / Godina

01

02 2023

2020 2024 015 202 07 028 2029

S

Glavnica

6.3. Plan prihoda

PLAN PRIHODA /u kunama/
Ivor rihoda / Godina 2022
8. 6.

08 2004 2025 2028 2029
£360 6.000. i

PRAOD i 1] . 151 ; 360006
Ukupan prihod predstavlja projekeiju ponudenih usluga. Cijene su utvrdene na trzi$tu i nakon toga
znadajno korigirane na manju vrijednost vodeci se na¢elom podcjenjivanja prihoda i precjenjivanja
rashoda. S obzirom da ¢e klijent osnovati ustanovu, a investicija ¢e bit vra¢ana iz vlastitih prihoda
i po potrebi subvencijom Grada, mozemo govoriti o osiguranom sustavu financiranja.

6.4 Plan troSkova

PLAN TROSKOVA /y kunama/
T Virsta o

7020207

2028

7625

FTROSKD! 910 355
fERITALNI TROSKOVT 16700

115.788 118,103

Troskovi ostalih siiovina | materijaia §65.163 167416 104872 106970

[
73 Poliosena Encrgila, soriva... 7793.764 [} 348341 EESE 3A9AS 55443 350,790
T3 Troikovi SHRog Inventara i . 57500 [ 7.207 7318 7231 7251 735
Frosak hrane | pica dom 55595 [} 1318 EJEKE] 314955 6355 380,653
T frGak Rrane | pica hotel [) [} [ [} [ [}

5 YROSKGVI # RODANE ROBE [} [ [} [} [ 0 [} [ q
TROSKOVTUSLUGA TAI0135 A 0 L o N R U L L) 188701 G0
Prijevoene Osuge prijevoz, telalon 11} 768.456 37400 33794 EEXI EEELTY EERAC) 34055 34757
Tiliga oariavan]a (L, vatrodojave, seniorika ¥ kvarovi, 181375 55566 56,344 §1.062 VLY 76.518

- Wormuralng usiuge (Voda, smece, Gimjacar) 512,804 75478 76,358 76.740 77403 7857

talekiuaine usluge ) [}
5lige najma [ ]
Gl troghov usluga (Fdravstven: pregied ragnikal 55600 S
{OSROVI O50BLIA 7540860 5 X 501003230,
iy stalmih radnika B 1 1] ki 7 bi £
5] sezonskin radnika, - - [} [ [} [ ] [ (] 4
TGt rada - < [ 57650 T I L 57680 7 580 57680 57,680

56,00 56,00 56,00 56,00 56,4

“Trgsjedng Brto e i - A 100} 680 X
3 6060 6000 () 6060 5000

Tosaina jesetna neto piaca T
AL TROSKOVI POSLOVARIA T§0.000

5. [) 4 i i 47500 47500 G750 ATE0 47.500
T Nadoknade troskava zaposienima [} [ § [} [ [} ] [
573 Bankovne usiuge (i, 13560 TTTE6 1500 - gg T T500 1501
§.3Ostall jaim roSkovt 368000 ) 45560 45000 46500 6,600 46,001
% i [ [ [ [ [} [ [

TEVANHEDNI RASH
OVt

N1 TRUSKOVE:
TROSKOVI AMORTIZACUE

g TROSKOVI FINANCIRANIA 3181660 19% 111 188560 X 3 -

%, OSTALUFIKGN| TROSKOVT 315400 0,5% . 76,760 76800 76500 1660 768 76,300 76,300

" Bremije OSIgUTaNja 757,307 g 75485 35150 T5ET6 5336 75351 35377 5401
“Komunaina naknada ] [ 0 [ N 0 ] 0

Boprings, danarine, pared 141 o q i [ [ [
1154 1302 7503 1365
EEEK #0007 SIS

Troskovi su radeni na bazi trogkova doma Nas§ dom u Konavlima kao reprezentativan primjer doma
i sa realnom projekcijom troskova umanjenim za manji broj korisnika doma.

Kofidenca d.0.0., drustvo za reviziju, vjestatenja i poslovno savjetovanje
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6.5. Plan amortizacije
- PLAN AMORTIZACHE fu kunama/

“Rbr Bozicja / Godina . 620 3031 7073 3535 3034 7025 026 1637 3538 7029
T NABAVNA VRIUEONGST IMOVINE [ 5 TE590,000 TS 000,000 15,000,000 15,000,000 15.000.000 15.000.000_15/000.000 15,000,000 15.600.660
T Temijiste [ [ 4 [} 4 ] [} i [ [ 1
3. radevinski OBjeKtl [] 0 16275600 1075000 10,275,000 10.075.000 10,275,000 10.275.000 1075000 10.275.400
3. Oprema [ AT A0 475000 4725000 4725000 4725000 4725000 4725000 4.725.000
3 Transportna sredstva 0 0 [ 0 Q [ 0 0 0 0 0
i, AMORTIZACISKE STOPE
1 Zemljite . 6,00% 0,00% GO6%G00% T 0,00%  0,00%  0,00% TUH00% T G00%  0,00%
7. Gradevinski oBjeKt) - T S 0%  S00% S N0% 5 00% 5% S0 ,00% 5,000
. "Oprema, inventar, namjestaj B 16,00% " 10,60%  10,00% 18605 16,805 i6,00% 16,00%  10,00% 16,00% — 16,00%
A, Transportna sredstva 10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 10,00%

T0,00% ~ 10,00%  10,00%  10,00%

300

§TETI50 947500 B75550  8.420000 7. &
TTETE0T 950,000 307500 2835000 2362500 190,000 TAT7E00 545000 472500

Gradevinski objekti
Oprema

1. Zemljiste - - - - - - - -
7. Gradevinski objekti O RIST50 51350 5is.go0 513750 513750 {3755 515750 513./50  513.750
3. Oprema TG0 472500 dje500 472500 472500 FHIE60 475500 474500 472,500
4. Jransporina sredstva 0 0 0 0 0 0 0 0 [}
. "SADASNJA VRIJEDNOST IMOVINE T1AG13806 13,027,500 12.041.300 11.055.000 10.068.800 47082500 8.086.300 7.110.000 6.123.800
0 0 [ 0 0 [ 0 ] 0
0
0

1
T Zemljigte
i
3.

clojolel

Amortizacija kao jedini nematerijalni troSak predstavlja izradun ekonomskog i moralnog troSenja
sredstava za obavljanje djelatnosti i kao takva omoguéava postepenu akumulaciju za nabavu novih
sredstava u djelatnosti. U projektu je primij enjena linearna metoda otpisa sa procijenjenim stopama
sukladno vijeku trajanja, a skladu sa propisima.

6.6. Radun dobiti i gubitka

RACUNA DOBITKA | GUBITKA /4 kunama/
Rbr idlja | 2020-2029. u% 200 2021 022 023 204
53640 000 0

027

005

2028 2009

1L 53.038.000 .636. 6636000 6636000 6636 636 636, 636. 636 6636001
12 FINANCIISKI PRIHOD! 0 0% - - - - - - - - - .
13, TZVANREDNI PRIHODI 0 00% . 0 [] 0 [} 0 0 0 ] [}
i, VARTABILNI TROSKOVI 33910635 63%% T I T ART% A6 42050 4801 G05003 4260050 4269335
14, MATERIALNI TROSKOVI 6269700 118% TR0 T4 7800 185000 181900 790800 793000 79700
15, TROSKOVI PRODANE ROBE 0 00% ] [] 0 [} 0 { 0 0 0 0
16, TROSKOVIUSLUGA 140135 27% TR TRAE LS s T8s 1801 6 100752 19503
17, TROSKOVI 0S0BUA BIK0  487% T IR0 30400 3230400 340400 323000 3230100 330400 33000 3230100
18, OSTALITROSKOVI POSLOVANIA 30000 07% T IR as0 dsie a0 47500 4750 4150
187 TZVANREDNI RASHODI 0 0% 0 0 0 0 0 0 0 [} 0 0
i BROTO OPERATIVNI DOBITAK /GOP/ 1177365 448h T AR TA 140705 1400016 1304485 2381198 2380.857 1373548 2,366,660
V. FIKSNI TROSKOVI 8922800 168% T TOEE0TI000 20T L1000 LTI 1115300 THRI300 1048700 1018200
110 TROSKOVI AMORTIZACUE 7890400 184% I 00 M6300 00 o630 98800 556300 90300 986300
11, TROSKOVI FINANCIRANIA 818000 19% I 010000 198500 166.900 TG0 10000 o400 35500 5.000

A0 05% TR 6800 1680 lbaod 26800 26.900 26300 2630

428334 : SEREAT saes0l s3Ta 5 28]
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PLAN RACUNA DOBITKA | GUBITKA

©7.000.000
6.000.000
5.000.000
48900.000

©

s

=
33)00.000
2.000.000

1.000.000

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2025

godine
[ UKUPAN PRIHOD  ® UKUPNI RASHOD! i BRUTO DOBITAK

Rac¢un dobiti i gubitka pruza nam kompletan uvid u sve prihode, troskove i rashode poslovanju u
vijeku trajanja projekta. S obzirom na stati¢na obiljeZja rauna dobiti i gubitka (ne uzima u obzir
vremensku preferenciju}, potrebni su dinamicki pokazatelji za detaljno utvrdivanje isplativosti
projekta. Ipak kao standardni izvje$taj ukazuje nam na projicirani rezultat poslovanja u odnosu na
ulaganje. Navedena projekcija pokazuje konstantan rast prihoda. Pored navedenog vidljiv je i rast
bruto i neto dobitka kao direktna posljedica smanjivanja troskova kamata . Vazno je za napomenuti
da nije radunat tro$ak poreza na dobit s obzirom da Ustanove ne podlijezu obracunu. S obzirom da
ée se ovdje raditi o Ustanovi, zadr#ana je forma bilance i raduna dobiti i gubitka iako ¢e Ustanova
svoje poslovanje prikazivati u formi neprofitne organizacije i sukladno radunovodstvu neprofitnih

organizacija.
6.7. Bilanca
BILANCA fu kunama/
[ Poricia / Godina I I I TR T A Y A ]
T 136400 TA0A0 1315340 e 1181300 10104500 GA08R00. 6222300 110000

Novac 199,100 199.100
. - T

199.100

T Ulaganja u pripremi - 15.000.000 . - - - - ~ - - -
7. Dugotrajna imovina T 500 14,063,700 13.277.400 12.291.100 11300606 10318500 9332200 834900 7355600 6.373.300
3. Kratkotrajna imovina . T GETE0T 663600 663,600 663600 GEIE00 663600 60300 663 663.600
[} 0 195100 159700195100 199,00 199100 199 100

TR0 77000 TAGE0

1 Vapia ezene 00 000 120650 235200 3527700 ATLIO

7 Dugoroce Obvere TS0 TSR0 TG00 TLATOE00_ 87400 TS0 IO 310 S0 i
3. Tratkoroe obiete T A G S0 oA ol G0 Eei 66400
¥ Siopa taduienost TN T L S T

Bilanca je uz racun dobiti i gubitka najvaznije temeljno financijsko izvjesce, istih statickih
Karakteristika i kao takvo sluZi za stati¢ku ocjenu profitabilnosti ulaganja u odredenom periodu
najéesce za razdoblje od godinu dana, sa vrijednim podacima stanja imovine, obveza i kapitala. Iz
navedenog je vidljivo konstantno poboljsanje parametara imovine, obveza u korist kapitala. Kao i
kod racuna dobiti i gubitka, ovakva forma je prikazana samo za potrebe banke, a stvarna forma
bilance bit ¢e izradena sukladno pravilima za neprofitne organizacije.

Kofidenca d.o.0., drustvo za reviziju, vjestacenja i poslovno savjetovanje
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6.8. Novéani tok

NOVCAN! TOK fu kunama/

2025 2026 2029
2 3 e

e

7 "GLAGANIA U POSLOVNA SREDSTVA 15,000,000
71, Postojoca posiovna sredstva 1 B 5
2110 jna imovina 1 - -
713, Obrina sredstva - - - . - 5
Kova UlAgania U posiovna sredstva 15,660,000 : g g -
554, Vlastita ulaganjs u posiovna sredstva - g
5311, Viastita ulaganja u dugotrajnu imoviny - [}
i “Jlastita ulaganja u obrina sredstva 5 z ~
5373 Tuda Ulaganja u posiovna sredstva TR 60,000 - - . < 5
573731, Tuda ulagania u dUEOErajny Imoviny 15,060,000 » N ”
57333, Tuda ulaganja u obrtna sredstva - - - 2 - - -
5 PREOSTALA VRIEDNOST IMOVINE - - : B g : B - » g 125800

31, Dugotrajna Imovina - < 8123800

53, Kratkotrajn:
By

ULAGANJA U POSLOVNA SREDSTVA 1

3.1, “Postajeca poslovna sredstva T -
[Gva posiovna sredstva ~15,660.000

BACTZA TROSKOVE . .

T345500 4.249.400 3TN0 E IR 800 i 3881000 42961200

T Tidaci 23 varjabilne (roskove 0 a317.200 8.209.744 S SRd AT SIT i 248301 A.255.013 4.262.052 4269335
daci 13 ostale hiksne troskove [ 76,760 36,760 TEE00 26800 26.800 76,500 TE.506 26,300 76.900
POREZ NA DOBITAK [} [} ] [ [} [} [}

7. TZDACI PO KREDITIMA [ 1.146.360 55T E60 3309600 1.092,600  2.092.500 _1.146.3
¥+ "UKupne kamate [ TIL000 i 00 166 35.500 5000
++“Ukupna glavnica [ 1,635,300 B rB 663395500 3957.000  1.341.300
TA Trvesticijski kredit [} 146300 125500 2.392.500 $E065 397500 2292500 1.146.300
Kamata [ " 166.860 1 07,166 69.082 35500 4398
[ CERA T TI57.760 1190379 2.023.461 2257048 ~ 1.181.274
Q0 0 o 0 0
[} 0 [ [ 0 ]

1,04 1,04

NE’ A 1 1
Tr ] i duga [Debt service toverage rat 3 HOV/O! HDIV/O!

PLAN NOVCANOG TOKA

16.000.000
14.000.000
12.000.000
10.000.000
b3
=
£000.000
2
)
£.000.000
4.000.000

2.000.000

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
godine .
@PRIMICI  #1ZDACI &l CISTI NOVCANITOK

Novdani tok (engl. cash flow), financijska kategorija koja odrazava kretanje gotovine: primitke,
izdatke i njihovu razliku; tok novca koji ulazi u poslovanje tvrtke na temelju prodaje robe ili usluga
ili po drugim osnovama, i novea koji izlazi iz poslovanja tvrtke na temelju gotovinskih placanja za
osiguranje neophodnih faktora proizvodnje. Svako znatno kasnjenje novéanih primitaka moze
uzrokovati tvrtki probleme s gotovinom i tako je dovesti do financijskih poteskoca.

Kofidenca d.o.0., drutvo za reviziju, vjedtatenja i poslovno savjetovanje !



Dom umirovljenika Gruz — Investicijski program

Ukoliko priljev novea (gotovinski priljev) nije adekvatan, tada nece biti dovoljno raspolozive
"gotovine za otplatu kredita, nabavu sirovina i drugih materijala, placanje usluga, isplatu placa i dr.
A bez tih faktora proizvodnja bi trpjela. S druge strane, drzanje previse (vise nego $to treba)
gotovine skupo je i neefikasno. Novac treba biti stalno angaZiran na generiranju profita. Iz
navedenih razloga korisno je predvidati nov€ane tokove preko kojih se analiziraju svi nov¢ani
primici i novéani izdaci i to za razdoblje za koje se takve novéane transakcije predvidaju. U nasem
sludaju primitke predstavljaju naplaceni prihodi, izvori financiranja te ostatak vrijednosti projekta
na kraju razdoblja. Izdaci su ulaganja u projekt umanjena za kamate i amortizaciju, porez na dobit,
ispladene dividende, izdvajanja u rezerve, dugoroéne i kratkoro¢ne obveze.

Iz navedenog novéanog toka vidljivo je da suu svim godinama projekta pozitivni neto primici, koji
implicira stalno financijsko jatanje drustva. Novéani tok prikazan samo za potrebe banke.

Kofidenca d.o.0., druétvo za reviziju, vje$taCenja i poslovno savjetovanje
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7. FINANCIISKO TRZISNA OCJENA

7.1. Stati¢ka ocjena

STATICKI POKAZATEUL /noviani podaci kunama/
b Podatak / Godina 2020-2028. u

2023 202 2005 2026 2027 2028 2029

1 UKUPAN PRIHOD 53088.000 100,0% 06536000 663000 6630000 6,630/ 636, 63 6636000 6636000  6:636.001
7 uKUPNI RASHOOI 11833435 80.1% T SH0.00  53i6.0a0 544038 TAIGH8T 5389417 5363001 533138 §310.757 5281335
3 BRUTO DOBITAK 10250565 193% T TR0 289,056 1ig6.605 1220916 TIEEES 1270400 LA9B6ST  1325.243 1308466
§'NETO DOBITAK 10.254565  193% T 1405800 1288056 1195605 1.200.916 THESES 10408 108657 1325.248 1348466
5 POSLOVNA SREDSTVA - oGO0 15.126400 14440100 13153800 I 16700 11161200 10.104.900 8.208.500 §222.300  1.236.000
5 TROSKOVI AMORTIZACUE 7890400 149% 5 G300 986900 086300 986.300 G300 986300 980300  986.300 986.300

7 5ROJ RADNIKA PO SATIMA RADA 0,00 28,00 28,00 28,00 28,0 28,00
PORATATELIRENTABINONE . : ;
BRUTO DOBITAK / UKUPAN PRIHOD *100 2,18 40 18,79 19,18 19,97 20,32

e ——— e T

TNETG DOBITAK / UKUPAN PRIHOD * 100 - E EDIV/0! 21,18 19,43
A7 100 = = 0 9

1340 18,79 1918
10,03 1115

19,57
14,10

1997 2032
16,12 18,64

- CO e 2 N I I 000
BTG GG3TAK PO REDNKU z TS0 : Y (T N ]
TNETO DOBITAR PO RADNIKU ; GO0 G e s A 640 G

Podacima uzetim iz standardnih financijskih izvje$taja racuna dobiti i gubitka i bilance dolazimo
da izratuna pokazatelja financijske analize poslovanja, a koje jo$ nazivamo stati¢kim modelom
pokazatelja. Navedena ocjena isto kao bilanca, ratun dobiti i gubitka dobrim djelom nam pokazuju
trend ulaganja no kao konacan kriteriji mora biti ukljucena i dinamigka ocjena projekta. Iz
navedenog se vidi da su pokazatelji u drugtvu konstanto povoljni po ulaganje.

7.2. Dinami¢ka ocjena
Dinamickom ocjenom ubacujemo jos jednu varijablu u cjelokupni postupak , a to je vremenska
preferencija novca. Kroz navedeni postupak vise vrjednujemo primitke i izdatke u sadagnjosti u

odnosu na one u buduc¢nosti.
EKONOMSKI TOK/u kunama/
Rbr Pozicia

2023 027 2008 2008

| Godina 0. 2020 2021

04

2022 W05 2026
6,636,001 5636000 6.636.000

i

1 UKUPAN PRIHOD
PRECSTALA VRIIEDNOST IMOVINE

5,636,001
0

! 115000000
31 Ulaganja u postojeca sredstva 1

37, Ulaganja u nova sredstua - 15000000 . . . . . . . . .

4, TROSKOVI - T IA0" 42494007 4.255.600 43615007 4.268.300 3775.0007 4.281.9007 4.289.000 4.296.200

1 Tedaci za varijabilne troskove - TAITAN AL A280% Fa35080 441507 4248201 A3550M 4260052 4.268.335

" Tadat 72 ostale fiksne troskove . T %700 600 16800 26800 TR0 26400 20000 26900 26,900

{T0ACI ZA POREL NA DOBITAK . 0 0 0 } 0 0 0 0 0 0
ISTI PRIMICL ' 56,600 1380400 2314.400 2

Uzevsi u racun cijeli vijek projekta mozemo reéi da tijekom cijelog razdoblja dolazi do povecavanja
ekonomskog potencijala drustva.

\
|
|
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73 Dinamicki pokazatelji

DINAMICKI POKAZATEUI /novéani podaci u kunama/

Godina Cisti Nepokrivena _ Disk. neto
projekta Primici Ulaganja lzdaci primici ulaganja primici
0. - 1 - -1 -1
2020 0 15.000.000 5 15.000.000  -15.000.001 ~14.705.900
2021 6.636.000 0  4.243.900 5392.100  -12.607.901 2.299.200
2022 6.636.000 0 4.249.400 5386.600 -10.221.301 2.248.900
2023 6.636.000 0  4.255.600 2.380.400 -7.840.901 2.199.100
2024 6.636.000 0 4.261.900 2.374.100 -5,466.801 2.150.300
2025 6.636.000 0 4.268.300 2.367.700 -3.099.101 2.102.400
2026 6.636.000 0 4.275.000 2.361.000 -738.101 2.055.400
2027 6.636.000 0 4.281.900 2.354.100 1.615.999 2.009.200
2028 6.636.000 0 4.289.000 2.347.000 3.962.999 1.963.900
PRIMUENJENA DISKONTNA STOPA 2,00
T Bl >

Dinami¢kim pristupom rentabilnost projekta iskazujemo kroz sljedece pokazatelje:

a) Neto sadadnja vrijednost, (zbroj vrijednosti godidnjih neto primitaka iz ekonomskog tijeka
svedenih na njihovu vrijednost u podetnoj godini)

b) Interna stopa rentabilnosti, (odnos ulozenog investicijskog kapitala i stopa odbacivanja
prosjecne godisnje akumulacije)

¢) Vrijeme povrata ulaganja . (potreban broj godina da se ulozena sredstva vrate)

Temelj za dobivanje ovih pokazatelja su diskontirani neto primici iz ekonomskog tijeka projekta.
Pri diskontiranju primjenjujemo diskontnu stopu priblizno jednaku onoj po kojoj se i odobrava
kredit.

Na temelju svega gore re¢enog i ukalkuliranih preostalih obveza u drustvu mozemo utvrditi da je:

a) Neto sadadnja vrijednost projekta je 2.322.500 kn tj. projekt je pozitivan u nultoj ili po¢etnoj
godini,

b) Interna stopa rentabilnosti je 5,54% (odbacivanje prosjecne godisnje akumulacije po stopi od
5,54) i veca je od pond. diskontne stope,

¢) Vrijeme povrata ulaganja je 8 godina ,

d) Koeficijent relativne sadagnje vrijednosti je 0,16, ato znaci dase na jedinicu uloZenog kapitala
ostvaruje 0,16 neto sada$nje vrijednosti projekta,

e) Indeks ekonomiénosti iznosi 105,12, a to znaéi da na 100 jedinica rashoda ostvaruje se 105,12
jedinica prihoda.

Kofidenca d.o0.0., drustvo za reviziju, vjestacenja i poslovno savjetovanje |
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8. ANALIZA OSJETLIIVOSTI

Konaéni test projekta je analiza osjetljivosti koja ne polazi od “laboratorijske®* ¢injenice
potpune trzidno, makroekonomske, tehnoloske i socijalne stabilnosti u vijeku projekta, te shodno
tome analiza osjetljivosti sluzi se informacijama iz cijelog vijeka projekta i kao takva

podrazumijeva dinami&an pristup ocjeni neizvjesnosti.

Analiza osjetljivosti projekta ima cilj da procijeni prihvatljivost projekta, ako vrijednosti
kritiénih parametara projekta budu drugagije nego Sto je planirano u toku dosadasnje analize.

Pod kritiénim parametrima projekta podrazumijevaju se oni elementi projekta koji:

- znadajno utjeu na uginkovitost projekta
- istovremeno su i naglaseno neizvjesni

Broj kriti¢nih parametara je razlicit kod razli¢itih projekata, ali najéesce se javljaju:

- opseg plasmana na prodajnom trzistu
- prodajna cijena outputa

- nabavna cijena inputa

- stupanj iskoristenosti kapaciteta

- duzina vijeka projekta

- iznos investicija

- kamatne stope na kredite

- diskontna stopa

- stopa inflacije

- promjene mjera ekonomske politike
- prekoradenje planiranih rokova izvedbe projekta

Ocjena osjetljivosti pothvata, poslovnog plana ili projekta tijesno je povezana sa moguéim
razlikama izmedu predvidenih i ostvarenih fizickih i financijskih veli¢ina. Pri tome treba obratiti
pozornost na moguée negativne uéinke budugih promjena, te zbog toga je potrebno odabrati klju¢ne
parametre 0 kojima ovisi smanjenje rizika u tom pothvatu. Radi se, dakle, o tome da se smanji
razlika izmedu planiranih i manje ostvarenih financijskih veli¢ina.

U ovom slu¢aju primijenit cemo metodu tocke pokric¢a ili praga rentabilnosti i dinamicku metodu
kojom mjerimo rentabilnost ulaganja promjenom klju¢nih parametara (primitaka, izdataka,
ulaganja).

8.1 Totka pokrica

Totku pokricu moZemo definirati kao onu tocku poslovanja (iskoritenosti kapaciteta) pri kojoj
tvrtka ostvarenim prihodima od prodaje svojih outputa (proizvoda, roba ili usluga) pokriva svoje
rashode. Ispod te tocke tvrtka posluje s gubitkom, a iznad te tocke ostvaruje dobit . Svako
priblizavanje to¢ki pokrica za poduzetnika je signal (crveno svjetlo) da mora nesto pouzimati kako
bi povecao prihod ili, pak, smanjio troskove poslovanja.

Za izradun totke pokrica potrebno je sve trogkove poslovanja, odredenog razdoblja, razgraniciti na

fiksne ili stalne i varijabilne ili promjenljive troskove. Fiksni su troskovi oni koji ostaju
nepromijenjeni bez obzira na razinu iskoristenosti kapaciteta, dok su varijabilni ili promjenljivi oni

i

Kofidenca d.o0.0., drudtvo za reviziju, viestacenja i poslovno savjetovanje
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troskovi &ija razina ovisi o stupnjuiskoriStenja kapaciteta. Drugim rije¢ima fiksni troskovi
“razdoblja su indiferentni na razinu iskoristenosti kapaciteta. S druge, strane varijabilni troskovi
rastu proporcionalno sa porastom iskoristenja kapaciteta. Dakle kako je i navedeno u analizi tocke
pokrica obuhvaéeni su svi prihodi kao i svi jedini¢ni varijabilni i ukupni fiksni troskovi, a $to
podrazumijeva i troskove osoblja, kreditne anuitete sa svrhom dobivanja $to objektivnije tocke
pokrica.

TOCKAPOKRICA /novtani podad u kunama/
Podatak [ Godina

2020 2021 2022 2023 2024 2005 2026

5§3.088,000  100,0% 0 6530 536 536 5000 6630000 6636000 TE36000 6636000 6636001
7 UKUPNIRASHOD! 57833435 80,7% 078430200 5336744 TAA0395  5.415.084 T380417 5363501 5337343 5310752 5,281.53%
3FIRSNI TROSKOVI 2572800  168% 16300 1124000 7211600 1.180.000 1147800 1115300 TH81300 1.048.700 1018200
FSTOPA DOPRINOSA POKRICA B - 0,36 0,364 0,363 0,362 0,361 0,360 0,359 0,358 0,357

"ORUPAN PRINGE HATOCKTPORRIC : : SO0
DNEVNI PRIHCD NA TOCK! P EVALUE! 1610 8470 0 3260 8030 1820
"5 RAZLKA UKUPNGG PRIHODA TOCKE POKRICA HVALUE! #VALUE! WAUET 3856800 3545.200 TI96000 3374500 3454 TE5400 3616500 3.704.500 3781001
T SGURNOSNI KOEFICUENT - - HVALUE! 0,58 0,53 0,50 6,51 05 0,53 0,55 0,56 0,57

Projekt je prosjecno osjetljiv na eventualne vanjske nepovoline promjene, te se da zakljugiti da je
tocka pokri¢a dostizna.

8.7 Dinamicka metoda

Analiza se osjetljivosti sastoji od postupka opterecivanja projekta razlicitim negativnim situacijama
koje se eventualno mogu pojaviti tijekom Zivotnoga vijeka, zapravo svim predvidivim kriti¢nim
parametrima. Polazedi od takve definicije, a i mogucih rizi¢nih ¢initelja s kojima se svaki projekt

moZe suoditi tijekom njegova promatranoga eksploatacijskoga razdoblja, u analizi osjetljivosti
projekta (tijekom promatranih godina) odredujemo jednu ili vise riziénih pretpostavki.

Proces analize u nasem slucaju simulirat gemo iskljucivim:

1. smanjenjem primitaka,
2. povetavanjem izdataka,
3. povedanju laganja u simuliranom vijeku projekta.

Ovom analizom se mjere posljedice promjena, ali se ne ukazuje na to koja je vjerojatnost da ¢e do

tih promjena do¢i. Na temelju analize zakljuduje se koliko dobro projekt podnosi ili ne podnosi
promjene odredenih parametara.

PROCJENA RIZIKA ULAGANJA

PRIMICI ULAGANJA 1ZDACI
Pokazatelj § -4% T 15% " +7%

Na temelju prezentiranih podataka mozemo zakljuciti dauz 4 % smanjenje prihoda, 7% povecanje
rashoda i 15 % povetanje ulaganja, projekt je financijski i trZiSno uéinkovit, te mozemo utvrditi da

je relativno osjetljiv na vanjske uvjete poslovanja j. da je prosjecno rizitan.

Kofidenca d.0.0., drustvo za reviziju, vjestatenja i poslovno savjetovanje
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9, ZAKLJUCAK

Zaklju¢no mozemo ocijeniti da je financijski opravdano ulaganje u poduzetni¢ku ideju Dom
umirovljenika Gruz, te zadovoljava sve parametre u financijsko-ekonomskom i trZiSnom aspektu,
a §to je vidljivo iz svih vaznijih pokazatelj u projiciranom poslovanju.

Projekt je temeljen na konstantnom prihodu. U koliko naveden varijable u prezentiranom razdoblju
budu iste ili &ak budu veée potvrdit ¢e se financijska isplativost ovoga projekta iz Cega ¢e proizaéi
i uredan kreditni status klijenta.

Budué¢i da je iz navedenih podataka razvidna opravdanost projekta predlaZem njegovo prihvacanje
i plasiranje predvidenih sredstava.

Bitna pretpostavka za ovaj projekat je da:

- se radi o socijalnom projektu te projekat nije raden sa primarnim ciljem ostvarivanja znacajnog
profita,

- da ¢e otplata investicijskog kredita biti na teret drustva i subnvencije Grad Dubrovnik u cijelom
razdoblju kreditiranja, a da se isti iznos moze po odluci Grada dokapitalizirati povecavanjem
temeljnog kapitala u Hotelu Gruz d.d,

- da je u studiji u troskovima {zradunata amortizacija i trosak financiranja kao osnovni parametar
za fundamentalno pokrice troskova,

- da ¢e Grad Dubrovnik po otvaranju doma svojim §ti¢enicima subvencionirati trzinu cijenu u
postotku od 30 % (projekcija i prijedlog) kako je i prikazano, ovaj parametar moze biti i mijenjan
ovisno o odluci Grada o visini i nacinu subvencioniranja Doma, a sve u uskoj vezi sa buduc¢om
izgradnjon velikog doma na podrucju Zupe Sv. Mihajla.

- da je uprava Grada svjesna kako navedenim projektom ne rjeSava problem i da je daleko od

dostatnog ali barem ¢e dijelom ublaziti sadagnje loSe stanje unato¢ relativno visokoj cijeni
rekonstrukeije i subvencije, a proizaslih iz obaveznih minimalnih tehnickih i kadrovskih uvjeta.

Romano Dedovi¢, dipl.oec.

!E
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REPUBLIKA HRVATSKA
Javni biljeZnik
NIKSA MOZARA

20000 DUBROVNIK
Vukovarska 17

Dubrovnik,12.10.2020.g9 JAVNOBILJEZNICKI ZAPISNIK
(dvanaesilistopada- OTPRAVAK I
dvijetisudedvadesetegodine) VPosl.br.:OU—212/2020—l

Ja, Jjavni biljeZnik Nikda Mozara 1z Dubrovnika, vukovarska 17,
sastavio sam danas 12.10.2020.9. (dvanaesilistpada-
dvijetisuéedvadesetegodine) u 10:00 (desetsati) na izvanredno]
glavnoj skupstini drustva HOTEL GRUZ dionidko drustvo za
ugostiteljstvo i turizam, iz Dubrovnika (Grad Dubrovnik),
Pionirska 4, odrZanoj u prostoriji konoba .Zrinski, na adresi
Dubrovnik, Obala Stjepana Radic¢a 33, ovaj,-—-—----"-TTTooToTTTTTTTS

zZ APISNTIK

prije poletka skupstine susrec sam od uprave, HOTEL GRUZ
dioni¢ko drustvo za ugostiteljstvo i turizam, gospodina Vida
Raida, te punomoénicu za Grad Dubrovnik, MARIJU $IMUNOVIC,
zamjenicu procCelnice Upravnog odjela za poslove gradonacelnika,
Grada Dubrovnika, dionicara, Ppo punomo¢i ovjerene kod Jjavnog
biljeznika Nikse Mozara iz Dubrovnika, vukovarska 17, pod
posl.br.OV~5867/2020,.od 1.10.2020.9. (prvilistopada—dvijetisuée—
dvadesetegodine), (PRILOG A) == mmmmooosmemsomsesossmoEETE

Utvrdio sam da Jje poziv za Glavnu skupstinu zajedno s dnevnim
redom 1 prijedlogom odluka bio objavljen u Narodnim novinama
br.101/2020. od 11.9.2020.godine, 1 U Dubrovadkom v3jesniku od
12.9.2020.godine, sve u skladu s zakonskim propisima (Prilog B).



e
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DNEVNI RED

1. Otvaranje Glavne skupstine prudtva 1 utvrdivanje broja
nazo&nih i zastupanih dionicéara i njihovih opunomoéenika.———

2 Verifikacija zapisnika s prethodne gkupstine odrzane 31. 8.
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3. Izbor predsjednika gkupétine i zamjenika predsjednika
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4. Donosenje odluke © davanju suglasnosti za kreditno zaduzivanje
Hotela Gruz da.4., Dubrovnik za rekonstrukciju (dogradnja i
nadogradnja) Hotela Gruz u dom za starije i nemoéne osobe tipa
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5. DonosSenje odluke © usvajanju Trvesticijskog programa za Dom
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umirovljenika Grug,--—-m--m=mmSTTTTTTIIIITOT

6. DonoSenje odluke © davanju suglasnosti na Nacrt ugovora o
dugorocénom kreditu s otplatnim planom.--===-="""7"TTTTTITTN

7. Donosenje odluke © usvajanju Plana poslovanja za 2020.godinu.=
8. DonoSenje odluke © usvajanju Plana poslovanja za 2021.godinu.-

9. Dono3enje odluke © imenovanju revizora‘za 2019. godinu.-~=""777
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Javni biljeZnik otvorio je skupstinu i nastavio rukovoditi njenim
radom do izpbora predsijednika skupétine sukladno (¢1.58. statuta
drustva ) .pPotom je utvrdio, da su na temelju valjanosti prijava i
ispuétenih punomoéi, te prijavljenih i nazo¢nih glasova na
sazvano? skupstini L oEmimmmmmmmmmmmmm T
MARIJA sTMUNOVIC, zamjenica pro¢elnice Upravnog odjela za poslove
gradonaéelnika, Grada Dubrovnika, dionicara, PO punomoéi, (PRILOG
A) S 43.570(éetrdesettritisuéepetstosedamdeset) dibnica, i 1isto
toliko glasova ili 88,18%(osamdesetosamzarezosamnaesttposto), gto
u odnosu na sveukupan broj od 49,409
(éetrdesetdevettisuCaéetiristodevet), dionica i glasovay

predstavlja zastupljenost od 88,18%(osamdesetosamzarez-



