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REPUBLIKA HRVATSKA
DUBROVACKO-NERETVANSKA ZUPANIJA
GRAD DUBROVNIK

Gradonacelnik

KLASA: 401-01/22-05/14
URBROJ: 2117-1-01-22-3
Dubrovnik, 26. kolovoza 2022.

Na temelju ¢lanka 48. Zakona o lokalnoj i podruénoj (regionalnoj) samoupravi («Narodne
novine», broj 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13,
137/15, 123/17, 98/19 i 144/20) i ¢lanka 48. Statuta Grada Dubrovnika ("SluZbeni glasnik
Grada Dubrovnika", broj 2/21), gradonacelnik Grada Dubrovnika donio je

ZAKLJUCGAK

1. Utvrduje se prijedlog zakljucka o prihvadanju godiSnjeg izvie8¢a o poslovanju
Domouprave Dubrovnik d.o.0. za 2021. godinu s pripadajuéom financijskom
dokumentacijom i dostavlja Gradskom vijeéu Grada Dubrovnika na raspravu i

prihvaéanje.
2. lzvjestitelj o ovom predmetu biti ée Pero Milkovié, direkior Domouprave Dubrovnik
d.o.o.
Gradonadelnik
Mato Frankovié
I/
l_; |
v
DOSTAVITI;

(1) Gradsko vije¢e Grada Dubrovnika;
2. Upravni odjel za poslove gradonacelnika, ovdje x2;
3. Pismohrana.
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REPUBLIKA HRVATSKA

DUBROVACKO-NERETVANSKA ZUPANIJA
GRAD DUBROVNIK

Upravni odjel za poslove gradonadelnika
KLASA: 401-01/22-05/14

URBROJ: 2117-1-27-22-2

Dubrovnik, 26. kolovoza 2022

GRAD DUBROVNIK
GRADONACELNIK

Predmet: Godi$nje izvje$ée o poslovanju Domouprave Dubrovnik d.o.o. za 2021.
godinu

Uprava Domouprave Dubrovnik d.o.o. dostavila je godi$nje izvjesce o poslovanju drustva za
2021. godinu, sukladno trazenjima vlasnika, a u skladu sa Zakonom o trgovackim drustvima i
Statutom grada Dubrovnika.

Predlaze se gradonadelniku da dostavi Gradskom vijeéu Grada Dubrovnika na raspravu i
donosenje godi$nje izviesc¢e o poslovanju Domouprave Dubrovnik d.o.0. za 2021. godinu.

Procelnica
lvana Brnin

L

DOSTAVITL:
1.) Naslovu;
2. Pismohrana.



Gradsko vijece
KLASA:
URBROJ:
Dubrovnik,

Na temelju ¢lanka 39. Statuta Grada Dubrovnika (,Sluzbeni glasnik Grada Dubrovnika®, broj
2/21), Gradsko vije¢e Grada Dubrovnika, je na sjednici odrzanoj, donijelo

ZAKLJUCAK

1. Prihvacéa se godi$nje izvjeSée o poslovanju Domouprave Dubrovnik d.o.o. za 2021.
godinu

2. Godisnje izvjescée o poslovanju Domouprave Dubrovnik d.o.0.za 2021. godinu &ini
sastavni dio ovog Zaklju¢ka.

Predsjednik Gradskog vijeéa
Mr.sc. Marko Potrebica

DOSTAVITI:
1. Upravni odjel za poslove gradonacelnika, ovdje x 2
2. Domouprava Dubrovnik d.o.0., Iva Vojnoviéa 31, 20 000 Dubrovnik;
3. Pismohrana
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ﬂ 'n' 20000 Dubrovnik — Hrvatska 331-033
1 333-253
Bg iﬂ http://www.domouprava.org/ fax: ++ 385 - 20 / 331-003
= 4 L% v OIiB: 17463546225
.lmﬁ - .. upravitelj@ domouprava-dubrovnik .hr . matiéni broj; 1333470

IBAN:HR7624070001100017198

Broj: /Y54 1s& Dubrovnik, 05.05.2022.g.
GRAD DUBROVNIK NN
URED GRADONACELNIKA SR [RePUBLTKA HRVATSIA |
n/r gde Marije Simunovi¢ o 0 [
)E.\ Haslflkafl ke o7eake ‘Olg jerd |
20000 DUBROVNIK W | ou s Sy
Pred Dvorom 1 378-22-01 g |

Predmet : Dostava godiSnjeg izvje$¢a o poslovanju za 2021.9g.

Sukladno Uputi o suradnji izmedu Grada Dubrovnika i njegovih korisnika , dopis od
03.03.2022.g., Klasa: 301-01/22-01/05 Urbroj: 2117/01-01-22-1, dostavljamo godi$nje
izvjestaje o poslovanju za 2021. godinu.

U prilogu dopisa Vam dostavijamo sve u pisanom obliku:

- Financijsko izvje$¢e Drustva za 2021.g.

- Racun dobiti i gubitka za 2021.g.

- Bilanca sa stanjem nadan 31.12.2021.g.

- Biljeske uz financijske izvjestaje za 2021.9.

- Planski dokumenti Drustva za 2022.g.

- lzvjescée o radu Uprave drustva za 2021.g. |

- Odluku Nadzornog odbora o prihvacanju Godi$njeg izvjeS¢a za 2021.g.

Za sve eventualne nejasnoce i nadopune stojimo na raspolaganju.
S postovanjem.
Prilog : kao u tekstu

Direktor:

F’ero Mllkowc_ bace:ing. <|aT' 31 0
i ) . iva VoyoVie
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IZVIESCE O RADU UPRAVE DRUSTVA

ZA RAZDOBLJE OD SIJECNJA DO PROSINCA 2021. g.

Dubrovnik, oZujak 2022. godine




SADRZAJ:

1. Uvod (opéi podaci)
2. Odrzavanje stambenih zgrada
3. Financijski rezultati poslovanja Domouprave Dubrovnik d.o.o.

4. Prilozi



1. UVYOD

Domouprava Dubrovnik d.o.o. je osnovana odlukom Gradskog vijeéa na 7. Sjednici odrZanoj
dana 04.12.1997. godine.

Glavni akt Drustva je ,,Izjava o osnivanju®.
Tijela Domouprave Dubrovnik d.0.0. su Skupstina, Nadzorni odbor i Uprava.
Funkciju Skupstine Domouprave Dubrovnik d.o.o0. obavlja Gradonacelnik Grada Dubrovnika.

Upravu Domouprave Dubrovnik d.o.o. &ini jedna osoba — direktor kojeg svojom odlukom
imenuje ili opoziva Skup$tina Domouprave Dubrovnik d.o.o.

Zaklju¢kom Gradskog poglavarstva na sjednici odrZanoj 23. prosinca 1997.g., odredeno je da se
Domouprava Dubrovnik d.o.0. imenuje prinudnim upraviteljem od 1. sije¢nja 1998.g. za sve one
zgrade gdje suvlasnici meduvlasni¢kim ugovorom nisu uredili medusobne odnose u odrZavanju
zajedni¢kih dijelova i uredaja stambene zgrade i nisu ugovorili upravljanje zgradom sa
kvalificiranim upraviteljem za taj posao.

der, ljug Op¢inskih Op¢ine avle na 12. nici oj 10. nja

. go te ne Zupa du ka na s 14. sjednici 23. 2015. ine
Domouprava Dubrovnik d.o.0. je imenovana prinudnim upraviteljem za zgrade na tim
podrudjima.

Istom se prikljudila i Opéina Dubrovaéko primorje odlukom na 6. sjednici od 26.07.2018.g.

Domouprava Dubrovnik d.o.o. je ¢lan Udruge Upravitelj koja okuplja pravne i fizi¢ke osobe
registrirane za upravljanje nekretninama na podruéju Republike Hrvatske. Udruga Upravitelj je
¢lan Hrvatske gospodarske komore. Domouprava Dubrovnik d.o.o. je takoder ¢lan Hrvatske
gospodarske komore. U svibnju 2010.g. Domouprava Dubrovnik d.o.o. je prihvatila Kodeks
poslovanja i ponalanja upravitelja nekretnina, te je upisana u Popis upravitelja nekretnina
potpisnika Kodeksa, koji se kod HGK vodi pod rednim brojem 331-09/25.

1.1.  Broj zaposlenih i organizacijski ustroj

Na kraju 2021.g. broj zaposlenika iznosio je 16 (po satima rada 14) sa sljedeCom
kvalifikacijskom strukturom:

- VSS - 4 zaposlenika,

- V§S - 2 zaposlenika,
- SSS - 10 zaposlenika,

Organizacijski ustroj Domouprave Dubrovnik d.o.o. ¢ini:

-Ured Uprave 5 zaposlenika,
- Odjel za tehnicke poslove 6 zaposlenika,
- Odsjek za programe upravljanja i obnovu.................. 2 zaposlenika,
- Odjel za financijsko ra¢unovodstvene poslove .......... 3 zaposlenika.
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Redovito poslovanje Domouprave Dubrovnik d.o.0. vodi se putem Ziro ratuna otvorenog kod
OTP banke d.d. broj: HR6524070001100017198. Putem ovog Ziro raduna Domouprava
Dubrovnik d.0.0., osim ostalih poslova, obavlja poslove vezane za otkup stanova u tzv.
drustvenom vlasni§tvu, a odnosi se na cjelokupni stambeni fond osim nacionaliziranih stanova. S
tim u vezi Domouprava Dubrovnik d.o.0. obavlja redovito zaduZenje, naplatu i zakonsku
raspodjelu naplaéenih sredstava.

Osim rafuna za redovito poslovanje otvoreni su i namjenski raduni za poslovanje stambenih
zgrada. Sredstva zajedniCke priGuve stambenih zgrada vode se na izdvojenim radunima kod
poslovnih banaka: OTP banke, Privredne banke i Kent banke, voljom i izborom suvlasnika.

IzvjeS¢e o poslovanju na radunu stambenih zgrada u potpunom vlasni$tvu Grada Dubrovnika je
ve¢ izdvojeno dostavljeno Uredu za gospodarenje nekretninama Grada Dubrovnika i nije predmet
ovog Izvjeséa.

Na dan 31. prosinca 2021. godine Domouprava je pod svojim upravljanjem imala: 8.146
stambenih prostora, 493 poslovna prostora, 640 garaZa i garaznih mjesta, 5 magazina i skladignih
prostora sa ukupno 510.373,56 m2 korisne povrsine .

OdraZavanje stambenih zgrada regulirano je:
- Zakonom o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima,
- Uredbom Vlade Republike Hrvatske o odrZavanju zgrada,
- Zakonom o gradenju,
- Zakonom o za$titi od poZara,
- Zakonom o zatiti pu€anstva od zaraznih bolesti,
- Pravilnikom o sigurnosti dizala,
- Programom energetske obnove stambenih zgrada za razdoblje od 2013. do 2020.

2.1 OdrZavanje elektro, gromobranskih, telefonskih i sigurnosnih instalacija te
antenskih uredaja

Radi izvrSavanja svih zakonskih obveza koje je Domouprava Dubrovnik d.o.o0. duZna ispunjavati
za zgrade kojima upravlja, radove odrZavanja ugovorili smo sa slijede¢im tvrtkama: odrZavanje
elektro, gromobranskih i sigurnosne (panik) instalacije povjereno je tvrtkama: «Elektrony,
«Luksa», Neos d.o0.0.i Kresi¢ j.d.o.o. sve iz Dubrovnika, dok tvrtka «Zagrebinspekt» d.o.0. iz
Metkoviéa obavlja ispitivanje i izdaje ateste o ispravnosti.

Za redovno odrZavanje i ispitivanje elektridnih, gromobranskih telefonskih i sigurnosnih
instalacija te antenskih uredaja zajednitkih dijelova zgrade, kao i za otklanjanje kvarova i
poboljSica na istima utrodeno je ukupno : 1.026.701,88 kn, §to je dva puta vise nego u prethodnoj
godini.



2.2. Odrzavanje hidrantske opreme i protupozarnih aparata

ProtupoZarne aparate, temeljem provedenog natjefaja, odrzavaju i servisiraju ovlaStene tvrtke
«Almel» (Dubrovnik).

Ispitivanje stabilnog sustava za gaSenje poZara tj. hidrantske mreze vr3i tvrtka Tehnoekspert
d.o.o. iz Zagreba.

Tijekom 2021. godine u svim zgradama pod upravljanjem Domouprave, a gdje je to zbog
financijskog stanja bilo moguce, obavljana je dopuna protupoZarne opreme zbog zamjene za
dotrajalu, ukradenu ili neispravnu (vatrogasne cijevi, mlaznice, protupoZarne aparate), te redovito
ispitivanje, pregled i servisiranje iste.

Za gore navedeno u 2021. godini utro$eno je ukupno 1.012.119,227 kn, $to je za 50% viSe nego u
prethodnoj godini.

2.3. CiS¢enje i kontrola dimnjaka

Koncesionar za dimnjatarske poslove za grad Dubrovnik, dimnjadarski obrt ,,Josip Nenadi¢“ iz
Slavonskog Broda, na osnovu ugovora s Domoupravom Dubrovnik vr§i poslove ¢&iSéenja i
kontrole dimnjaka u zgradama pod njenim upravljanjem a u skladu s Zakonom o zastiti od poZara
i Pravilnikom o rokovima kontrole i ¢i§¢enja dimovodnih objekata Grada Dubrovnika.

Za navedene poslove tijekom 2021. godine utroSeno je 35.843,75 kn, $to je pola iznosa od
prethodne godine.

2.4. Deratizacija i dezinsekcija

U skladu s Zakonom o zatiti pudanstva od zaraznih bolesti te procjene Zavoda za javno
zdravstvo Dubrovatko — neretvanske Zupanije obavljena je deratizacija zgrada koje su pod
upravljanjem Domouprave Dubrovnik.

Po izvje§¢u Zavoda za javno zdravstvo Dubrovatko—neretvanske Zupanije o provedenom
struénom nadzoru, obvezatna deratizacija u objektima pod upravom Domouprave je obavljena u
skladu s pravilima struke te su kori§tena sredstva koja se nalaze na Popisu otrova namijenjenih
odrzavanju komunalne higijene za dezinsekciju, deratizaciju, odstranjenje loSeg mirisa i
dekontaminaciju (NN 151/02. RH ).

Ukupno utro$ena sredstva iznose 133.529,50 kn., $to je dva puta viSe nego u prethodnoj godini.

2.5. Odrzavanje dizala

U zgradama pod upravljanjem Domouprave nalazi se 63 dizala, koje odrZavaju tvrtke:
Otis d.0.0., Metus dizala d.o.0., Kone d.0.0. i Schindler Hrvatska d.o.o.

Sukladno vaZeéem Pravilniku o sigurnosti dizala ohjavljenom u Narodnim novinama 58/2010.,

62 dizala u potpunosti zadovoljavaju zahtjeve iz navedenog pravilnika, $to je potvrdio i redovni
godisnji pregled obavljen od ovlastene tvrtke («Zavod za ispitivanje kvalitete» Split), dok je
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jedno dizalo iskljuéeno iz daljnje upotrebe zbog kvara dok se na njim ne izvr$ potrebna
rekonstrukcija.

Na redovni godi8nji pregled dizala utroseno je 24.062,50 kn.
Za redovno obavezno mjesetno odrZavanje - servis utro$eno je 290.764,70 kn.

Za otklanjanje kvarova na dizalima (zamjene nosivih uZadi, redovna zamjena pojedinih
elemenata i sl.) utroSeno je 166.969,10 kn. Na remont i nova dizala utro$eno je 1.075.456,25 kn,
Sto je dva puta viSe nego prehodne godine.

2.6. Odrzavanje na zahtjev suvlasnika

Za razliku od obaveznog odrzavanja, redovno odrZavanje se odnosi uglavnom na gradevinsko-
zanatske poslove i to po zahtjevu suvlasnika. Ovo se odrZavanje svodi na veée i manje popravke
krovova, proCelja, gradevinske limarije, bravarije, stolarije , bojenje stubista, hortikulturno
uredivanje okoliSa , nabave i ugradnje postanskih sandugiéa itd.

Ukupni broj primljenih predmeta (zahtjevi, ponude, raduni, razni dopisi suvlasnika itd.) u
tehnickoj sluZbi bio je 8.666, §to je 4-5 puta vide u odnosu na 2013. godinu.

U evidenciji Tehnitke sluzbe Domouprave u 2021. godini zaprimljeno je i obradeno 1.122
«Zahtjeva za popravak» zajedni¢kih gradevinskih dijelova zgrada (krovovi: ravni i kosi,
progelja, stubidta, potporni zidovi, odvodnje kiSnica, ulazna vrata, itd.) realizirano je 798 zahtjev,
na $to je utrocno viSe od 9.000.000,00 kn, a preostalih 324 obradenih zahtjeva je u postupku
realizacije ili u statusu mirovanja zbog nedostatka financijskih sredstava ili nekog drugog
razloga.

2.7. Hitni popravci

u okv z h za organizirala i

instal e T », <LUKSA» i d
dizala d.o.o0., Otis dizala d.o.0., Lift modus d.0.o0. i Schindler Hrvatska d.o.o. te vodovoda i
kanalizacije tvrtke: Vodoinstalaterska radnja ,,OMBLA“ , DEUS d.o.0. i Obrt ,,VODOSERVIS
VLAHO*“.

Tijekom 2021. godine bilo je:
- 240 zahtjeva za popravak vodovodnih i kanalizacijskih instalacija,
- 291 zahtjev za otklanjanje za&epljenih kanalizacijskih instalacija.
- 24 intervencije uslijed olujnog vremena
- 3 poZarau stanu
- 160 izvida puknuéa vodovodnih / kanalizacijskih cijevi
- 12 ugradnji daljinskih vodomjera,
- 3 ugradnje novog dizala,
- 6 rekonstrukcija dizala,
- 1 praZnjenje septi¢ke jame.



2.8. Osiguranje stambenih zgrada

Vazeéi Ugovor o osiguranju stambenih zgrada za 2020. godinu s osiguravajuéom kuc¢om
CROATIA OSIGURANIE d.d. osigurava suvlasnike stambenih zgrada od:

1. Polica za osnovno osiguranje

2. Polica za osiguranje od potresa

3. Polica za provalna krada, protupoZarne opreme

4. Polica za kucanstva

U 2021. godini od strane Domouprave prema osiguravatelju je postavljeno 485 odstetna zahtjeva
te je ukupno refundirano 512.335,72 kn. Od toga 160 prijave odnose se na puknuée vodovodnih
i kanalizacijskih instalacija, 298 na zadepljenja kanalizacijskih cijevi, 24 su prijave na Stete od
olujnog nevremena i 3 prijave poZara u stambenoj zgradi.

2.9. Plaé¢anje zajednicke potro$nje elektri¢ne energije i vode

Uslugu placanja zajedni¢ke potro$nje elektri€ne energije i vode Domouprava obavlja za 365
stambenih zgrada $to je za 2-3 puta vi$e u odnosu na 2017. godinu. Buduéi da pruZanje te usluge
nije obuhvaéeno cjenikom Domouprave, a iziskuje dosta redovitog, mjeseénog angaZiranja i
tehni¢ke i financijske sluzbe ponovo predlazemo formiranje cijene za navedenu uslugu.

2.10. Financiranje veéih popravaka

Odsjek za programe upravljanja i obnovu je u 2021. godini za zatvaranje finacijske konstrukcije
ugovorenih radova, koje nije bilo moguce financirati samo iz sredstava prikupljenih zajedni¢kom
priuvom stambenih zgrada, zaprimili 18 zahtjeva suvlasnika za pribavu kredita, 4 su prenesena
iz 2020. godine, a 2 zahtjeva su stornirana.

Ukupno je u 2021. godini realizirano 16 kredita u iznosu od 3.517.053,50 kn od toga 8 na rok
otplate od 180 mjeseénih obroka, 2 na rok otplate od 120 mjese¢nih obroka, 1 na rok otplate od
132 mjese¢na obroka, 1 na rok otplate od 72 mjese¢na obroka, 1 na rok otplate od 60 mjesecnih
obroka i 3 na rok otplate od 48 mjeseénih obroka. Ostatak od 2 zahtjeva smo prebacili i realizirali
pocetkom 2022. godine.

2.11. Energetska obnova stambenih zgrada

Grad Dubrovnik nije u 2021. godini imao raspisan javni poziv za sufinanciranje energetske
ucinkovitosti postojecih vi§estambenih zgrada na podru¢ju Grada Dubrovnika.

S obzirom da u 2021.godini nije bilo raspisanog Poziva u Fondu za zastitu okoli$a i energetske
udinkovitosti niti je Ministarstvo graditeljstva raspisivalo natje¢aj, nismo mogli prijavljivati
izradene projekte stambenih zgrada za energetsku obnovu.

Domouprava Dubrovnik d.o.o. trenutno ima 31 zavrSen glavni projekt za energetsku obnovu. Iste
¢emo prijaviti kad Fond raspi$e natjedaj za energetsku obnovu viSestambenih zgrada.



2.12. Ugovoreno ¢iSc¢enje stambenih zgrada

Cis¢enje stambenih zgrada iz sredstava zajednitke pri¢uve nije redovan posao upravitelja te
suvlasnici stambene zgrade moraju donijeti Odluku potpisanu od natpoloviéne veéine suvlasnika
po kvadraturi u kojoj poveéavaju iznos mjeseéne pri¢uve za iznos mjeseénog Ci¥¢enja stambene
zgrade.

Odsjek za programe upravljanja i obnovu je u 2021. godini na zahtjev suvlasnika stambenih
zgrada pribavio ponude i ugovorio ¢iséenje stambenih zgrada preko zajednicke pri¢uve za novih
6 zgrada te sad ukupno imamo 52 aktivna Ugovora za &i$éenje $to na nivou godine, a sve po
Ugovorima iznosi 488.604,60 kn plaéenih s raduna stambenih zgrada za ¢iséenje istih.

2.11. Izvjesée o radu Ureda uprave

Rad 1 poslovanje Samostalnog referenta za pravne poslove pri Uredu uprave ovog Drustva u
2021.godini temeljio se na edukaciji predstavnika i suvlasnika u viSestambenim zgradama na
podru¢ju Grada Dubrovnika i okolnih Opéina, a u upravljanju i odrZavanju zajedni¢kih dijelova i
uredaja te pruZanju pravne pomoéi u rjefavanju imovinskopravnih odnosa u stambenim
zgradama.

S ciljem boljeg upoznavanja zakonskih odredaba i postupanja sukladno zakonskim propisima,
komunikacija u 2021. godini sa predstavnicima i suvlasnicima se odvijala po$tujuéi sve
epidemioloSke mjere i naloge nadleZnih sluzbi i StoZera. Tako su se, a po zahtjevu i prethodnom
dogovoru s predstavnicima suvlasnika zakazivali i odrZavali sastanci na stmbenim zgradama kao
i u prostorijama Domouprave Dubrovnik,d.o.0. s ciljem upoznavanja zakonskih obveza kao i
pruZanje pravne pomo¢i u organiziranju i dono$enju zajednitkih odluka suvlasnika.

Svakodnevno se odgovaralo na upite i traZenja suvlasnika u pojasnjavanju zakonskih odredaba,
medususjedskih odnosa te sredivanju imovinskopravnih stanja zgrade i pripadajuéeg zemljista.

U skladu odredaba Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN.91/96,
68/98,137/99,22/00,73/00,129/00,114/01,79/06,141/06,146/08,38/09,153/09,143/12,152/14kao i
Uredbe o odrzavanju zgrada (NN.64/1997) redovito se savjetovalo suvlasnike u definiranju
zajedni¢kih dijelova te utvrdivanju prioriteta i popravaka na stambenim zgradama kao i
postizanju eventualnih poboljica na istima.

Po zahtjevu i odluci suvlasnika, pribavljala se potrebna dokumentacije za pokretanje sudskih
postupaka te rjeSavanje i sredivanje imovinskopravnog i zemljiSnoknjiZznog stanja zgrada i
pripadajuceg zemljista okolo.

Sukladno Zakonu te potpisanim Ugovorima o upravljanju stambenim zgradama, suvlasnike se
educiralo za povecanje iznosa zajednitke pri¢uve te prikupljanju financijskih sredstava na
zajedni¢kom radunu zgrade, a za izvodenje svih potrebnih i Zeljenih radova. Redovito se pratila
uplata utuZenih dugovanja zajednicke pri¢uve u pokrenutim ovrinim postupcima koji se nalaze na
Sudu i na prisilnom izvrSenju kod FINA-e Dubrovnik te su se poduzimale sve potrebne pravne
radnje za brZom i efikasnijom naplatom utuZenih potraZivanja kao i reaktiviranjem iskljizenog
duga po Obavijesti FINA-e o nemoguénosti izvrienja osnova po predatim pravomoénim
Rjesenjima o ovrsi.

S obzirom na financijsku situaciju suvlasnika i pandemiju Covid 19, u 2021.godini nisu se
pokretali novi ovr$ni postupci za prisilnu naplatu pojedinih dugovanja zajednitke pri¢uve ve se
dugovanje pokuSavalo naplatiti slanjem pojedinagnih opomena i dogovorno, vansudski,
mjesenim obro&nim otplatama duga.



Pisanih zahtjeva i traZenja u 2021.godini od strane suvlasnika, Suda i ostalih drZavnih i drugih
institucija zaprimljeno je 274. Svi su zahtjevi rijeSeni u zakonskom roku te na ista nije bilo
prituZbi.

Po dostavljenim zahtjevima i nalozima predstavnika suvlasnik za potrebe pokretanja sudskih ili
zemljisnoknjiZnih postupaka kao i rjeSavanja vlasni¢kih i imovinskopravnih odnosa u zgradama u
interesu svih suvlasnika, zatraZeno je i pribavljeno:

- 5 ovjerenih preslika gradevinskih i1 uporabnih dozvola od nadleznog Upravnog Odjela
Grada Dubrovnika i DrZavnog arhiva. Sva pribavljena dokumentacija je predata
predstavnicima suvlasnika kao i dostavljena Zemlji$noknjiznom odjelu Opéinskog suda u
Dubrovniku za upis i zabiljezbu legalnosti gradevine,a sukladno odredbama Zakona o
gradnji (NN. 153/13,20/17,39/19,125/19),

- 13 zemlji$noknjiznih izvadaka sa Op¢inskog suda u Dubrovniku,

- 11 Kopija katastarskog plana i Popisa posjeda sa Katastra Dubrovnik,

- 2 Izvatka iz sudskog registra Trgovackog suda u Dubrovniku,

- 2 Uvjerenja MUP-a RH o prebivali$tu i OIB broju suvlasnika,

- 12 pravomoénih RjeSenja o nasljedivanju Opéinskog suda u Dubrovniku za promjenu
vlasnika u viSestambenim zgradama kao i zaduZenje zakonskog obveznika iznosom
zajednicke pri¢uve.

Sav tro$ak pribave predmetne dokumentacije plaéen je po nalogu i suglasnosti predstavnika
suvlasnika sa zajedni¢kog raduna pricuve stambene zgrade.

Za potrebe brzeg i efikasnijeg rjeSavanja pokrenutih ovr$nih postupaka kao i naplatu utuZenih
potraZivanja po predatim pravomoénim RjeSenjima o ovrsi kod FINA-e Dubrovnik sukladno
Zakonu o provedbi ovrhe na novéanim sredstvima(NN. 68/18,02/20,46/20,47/20) kao i
odredbama Ovrnog zakona (NN.112/12,25/13,93/14,55/16,73/17,131/20), zatraZena je i
pribavljena:

- 1 potvrda Lucke kapetanije o evideciji i podatku iz upisnika i o¢evidnika vlasnika broda,

jahte ili drugog plutajuceg objekta,
- 1 potvrda MUP-a RH o vlasniku motornog vozila, podatka o istom i registraciji.
- 1 potvrda HZMO-a o statusu osiguranika- ovr§enika.

Po zahtjevu suvlasnika pripremali su se i dostavljali pojedinacni dopisi za organiziranje u
zgradama s prijedlogom izrade plana i programa upravljanja kao i dono$enja zajednickih odluka
o povecanju iznosa zajedni¢ke pri¢uve. Navedeno je, kao i uvijek, imalo pozitivan u¢inak na
svijest svih suvlasnika kao i bolju organizaciju; mnoge zgrade su se nakon primitka organizirale,
izabrale predstavnika te povecéale iznos zajedni¢ke pri€uve, a mnoge ,nove“ neorganizirane
zgrade su, vide¢i pozitivne uinke navedenog upravljanja i otvorene komunikacije, zatrazile
ukljuCenje u sustav upravljanja kod ovog Upravitelja.

Od 1.058 ulaza stambenih zgrada koje se nalaze na podru¢ju Grada Dubrovnika i susjednih
opéina, a pod upravljanjem su Domouprave Dubrovnik,d.0.0, u 2021.godini su suvlasnici 3
stambene zgrade donijeli odluke o isklju¢enju iz sustava upravljanja kod ovog Upravitelja.
Obradom predmetnih zahtjeva je utvrdeno da nije bilo nepravilnosti i nezakonitosti u radu i
postupanju po predatim zahtjevima suvlasnika istih ve¢ se radilo o slobodnoj volji i zajednickoj
odluci veéine. Primopredaja cjelokupne dokumentacije kao i prelazak navedenih zgrada je
obavljen sukladno svim zakonskim propisima te nije bilo problema u komunikaciji sa
predstavnicima suvlasnika niti sa predstavnicima novog upravitelja.

U postupku rjeSavanja imovinskopravnog stanja 12 stambenih zgrada Vinogradarske ulice u
Mokosici i pripadajuéeg zemljista okolo, aktivno se sudjelovalo u komunikaciji sa

-9.



predstavnicima suvlasnika kao i ovladtenim odvjetnikom Darijom Obradoviéem. Po zahtjevu
opunomocenog Odvjetnika kao i predstavnika suvlasnika,a za potrebe rjeSavanja predatih
predmeta kod Opcinskog suda u Dubrovniku, pribavljala se i dostavljala sva potrebne
dokumentacije od nadleZnih institucija kao i iz arhive Upravitelja.

Sukladno odredbama Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima i u 2021. godini se nastavilo
sa pruZanjem pravne pomo¢i i edukacijom suvlasnika za pokretanjem postupaka sredivanja i
rjeSavanja imovinskopravnog stanja Sestica zgrada i zemljista okolo. Svi pokrenuti postupci,
cca.75 su u radu i obradi te se nalaze u razli¢itim fazama rje$avanja, a §to ovisi iskljuéivo o volji i
zajednickoj odluci zakonski propisane veéine suvlasnika za poduzimanjem daljnjih pravnih radnji
1izradu potrebnih elaborata.

Na Op¢inskom sudu u Dubrovniku u 2021.godini se u rje$avanju nalazilo 8 ovrsnih predmeta po
osnovi potraZivanja i utuzivanja iznosa zajedni¢ke priuve,a temeljem pravomoénih Rjesenja o
ovrsi te uloZenih Prigovora na ista. Od toga, 3 su ovr$na predmeta uspjesno okonéana sudskom
odlukom ili nagodbom te je cjelokupno utuZeno dugovanje zajednicke pri¢uve kao i troSak
vodenja predmetnih sudskih postupaka plaen u cjelosti bez obraduna zateznih kamata uz
suglasnost predstavnika suvlasnika navedene zgrade.

2 predmeta su proslijedena FINI Dubrovnik za daljnje postupanje i prisilnu naplatu utuZenih
potraZivanja,a temeljem Zakona o provedbi ovrhe na nov&anim sredstvima. 2 ovrina predmeta su
jos uvijek u tijeku rjeSavanja te se nalaze 1 predmet na Opéinskom, a 1 predmet na Trgovatkom
sudu u Dubrovniku gdje se &eka donoSenje sudske odluke.

1 ovrini predmet je rijeSen u korist Ovrienika-TuZenika, a s obzirom na specifi¢an upis i
zemlji$noknjiZno stanje predmetne nekretnine.O istom je upoznata predstavnica suvlasnika, koja
je odbila ulaganje Zalbe i daljnje vodenje sudskog postupka. Predmetna zgrada je u obradi i
organiziranju upravljanja, biranju predstavnika suvlasnika te upisom svih vlasnika i suvlasni¢kih
udjela na istoj.

Sukladno Zakonu o steaju potrofada (NN. 100/15,67/18),a po pravomoénim RjeSenjima
Opcinskog suda u Dubrovniku u pokrenutom jednostavnom stedaju nad imovinom potro$aca i to
pokretanjem, otvaranjem, zakljudenjem te oslobadanjem daljnjih obveza potrosaca, u 2021.godini
su rijeSena 3 predmeta koja su se nalazila kod FINA-e Dubrovnik zavedena u redoslijedu naplate
zajedni¢ke priuve. Za sva RjeSenja je zatraZena i pribavljena potvrda pravomo¢énosti te je
postupljeno po nalogu Suda. O svemu su obavijesteni predstavnici predmetnih zgrada.

I dalje ostaje za rjeSavati dugovanje zajednitke priduve za stanove u vlasnidtvu Ministarstva
graditeljstva i drzavne imovine kao i stanova sa neutvrdenim upisom vlasnistva tj. stanova Gije se
vlasniStvo i vlasni¢kopravni odnosi rjeavaju u pokrenutim sudskim postupcima pred nadleznim
sudovima.

Prikaz financijskih izvje$éa dat je u tekstualnom i tablitnom obliku. Tvrtka Domouprave
Dubrovnik d.o.o. je profitna tvrtka i kao takva je obvezna podnositi sve godiznje financijske
izvjestaje Gradu, Poreznoj upravi FIN-i na propisanim obrascima u predvidenim rokovima.
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3.1. Rezultati poslovanja u 2021. godini

U privitku dostavljamo prilagodene obrasce rafuna dobitka i gubitka, te Bilancu stanja na dan
31.12.2021. godine. Razvidan je porast prihoda za 8,6 % i porast rashoda u 2021.g za 5,00 % , u
odnosu na 2020.g.

Nakon oscilacija u ukupno ostvarenim prihodima i rashodima tijekom proteklih godina uslijedila
je predvidena konsolidacija poslovanja. Budu¢i da je karakter poslovanja Domouprave
Dubrovnik d.o.o. usluZna djelatnost, to se vi§e od 70% rashoda odnosi na troskove placa i
naknada zaposlenicima.

3.2. Usporedba — ostvareni financijski rezultati u 2021. godini

Domouprava Dubrovnik d.o.o. je sa 16 ( po satima rada 14 ) zaposlenih djelatnika u razdoblju od
01. sije¢nja do 31. prosinca 2021. godine ostvarila ukupan prihod od kn 3.520.142,21 dok su
rashodi u istom razdoblju ostvareni s kn 3.335.412,56 $to znadi da su prihodi i rashodi bili veéi u
odnosu na 2020.godinu.

Prihodi od redovite djelatnosti su visi za 3,86 %u odnosu na prethodnu godinu. Ova vrsta prihoda
se odnosi na izdavanje raznih potvrda, preslika i troSkova opomena po raznim tuzbama, te
posebno ugovorenih poslova.

Ostvarenje prihoda na stavci otkupa stanova je manja nego u 2020.godini, i to za 17,52 %.
Kontinuiran smanjenje prihoda na ovoj stavci je za odekivati obzirom da se jedan broj obveznika
otkupa stanova odlucuje na prekid obrodne otplate i uplacuje cjelokupan preostali iznos.
Uplatnice otkupa stanova s obro&nom otplatom su uredno odaslane zajedno s duznim i
revalorizacijskim iznosom po&etkom prosinca 2021.g., a za razdoblje do studeni 2022. godine.

Prihodi od upravljanja stambenim zgradama u 2021. predstavljaju kontinuitet u povecanju visine
pri¢uve suvlasnika stambenog prostora. Poveéanjem pri¢uve s minimalnih 1,53/m2 na vise,
izravno se povecava i prihod upravitelja.

Prihodi od posredovanja su na visini prethodnih godina. Ova vrsta prihoda je ostala ista sukladno
postignutim komercijalnim ugovorima.

Prihodi od kamata se odnose na redovite a vista kamate poslovne banke i zatezne kamate
obratunate neurednim platis8ama. Kod obro¢ne otplate stanova zatezne kamate koje se obracunaju
i naplate dijele sudbinu glavnice tj. duga i idu u redovitu raspodjelu prodavateljima.

Prihodi u 2021. su od ostalih djelatnosti znatno visi od ostvarenja u 2020. godini, pa je slijedom
toga povecan i udjel u ukupnim prihodima.

Prihodi od obrade kredita, te ishodovanja istih od poslovnih banaka za stambene zgrade tijekom
2021.godine su povecani obzirom na znadajan angazman od strane poslovodstva, pa su prihodi
ostvareni s 191,03% u odnosu na prethodnu.

I tijekom 2021.g. sve viSe suvlasnika stambenih zgrada se odluCuje na obnovu svojih nekretnina
uz vlastitu financijsku konstrukciju , a zbog izostanka poticaja od strane RH preko Fonda za
energetsku obnovu, odnosno DURA-e, $to uvjetuje i kreditno zaduZenje istih za realizaciju
investicije.
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Ukupni troSkovi u 2021.godini su ostvareni u iznosu od 3.335.412,56 kn $to je za 5,00 % vise
nego u 2020. godini. Od toga na materijal i usluge otpada 27,73 % , a na troskove osoblja otpada
71,29 % ukupnih rashoda. Ukupno ostvarenje na pojedinim tro$kovima odnosi se na ostale
troSkovi koji su visi za 8,70 %, dok su isplate plaéa, tj. trokovi osoblja u 2021.g. u odnosu na
2020.g. visi za 3,58 %.

Troskova uredskog materijala i drugih izdataka su nizZi za 19,80% u odnosu na 2020.godinu.
Postanski i drugi troSkovi su niZi u odnosu na 2020.g. i to za 1,97 %.

Telefonski troskovi su smanjeni, ali je tro¥ak dostave pismonosnih posiljaka porastao.
TroSkovi odrZavanja su smanjeni i éine 84,02 % istih u odnosu na 2020.godinu.

Tro3kovi amortizacije, sukladno nabavljenoj informati¢koj opremi poveani su u odnosu na
2020.g. za 14,96 % .

Znatno su poveéani rashodi za razne naknade i ostale tro$kove u odnosu na 2020.g. zbog
izostanka isplate u prethodnim razdobljima.

Izdatci za ¢lanove Nadzornog odbora su ostvareni s 123,89% u odnosu na
2020. godini.

Iznos troSkova za razne troSkove, poreze i doprinose su ostvareni sa 79,03% u odnosu na
prethodnu godinu.

Znatno su povecani troSkovi platnog prometa raznim bankama i financijskim institucijama u
odnosu na 2020.g. zbog proSirenja vrste usluga i njihova obima.

Administrativne i sudske pristojbe su porasle u odnosu na 2020.g. ali u apsolutnom iznosu
zanemarivo, jer ¢ini 0,41 % ukupnih tro§kova Drustva.

Tro3kovi osoblja, plade i naknade zaposlenika su ostvarene s 103,58 % u odnosu na 2020.g. zbog
izmjene strukture zaposlenih.

Opcenito uzevsi DD je postigla solidne rezultate poslovanja obzirom na broj zaposlenih i
znacajno povecanje obujma poslovanja, obzirom na situaciju nastalom epidemiom CORONA 19,
koja se nastavila i u cijelu 2021.g.

3.3. Ostvarenje financijskog plana za 2021. godinu

Financijski plan za 2021.godnu je ostvaren na prihodovnoj strani sa 111,32 %, a na rashodovnoj
strani s 105,82 %. U uvjetima epidemije i nepredvidivosti ukupnog poslovanja u R. Hrvatskoj
dosta dobro su procijenjeni i planirani prihodi i rashodi tijekom 2020.g.

Tijekom godine nije vrSen rebalans plana prihoda i rashoda, jer je do3lo do odstupanja od
izvrSenja istih za viSe od 10 % u odnosu na planirano samo na jednoj stavci potkraj godine.
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3.4 . Financijski polozaj

Tekuéa likvidnost Domouprave Dubrovnik d.o.0. nije znatno mijenjana prije sveg zbog stabilne i
kontinuirane naplate potraZivanja. Iz priloZene Bilance stanja na dan 31.12.2021.g. vidljive su
stavke potraZivanja od kupaca i obveze prema dobavljadima, a koje se prije svega odnose na
obveze prikupljanja i obveze raspodjele sredstava otkupa stanova, koji se vode u okviru ovoga
ratuna.

Domouprava Dubrovnik d.0.0. nema zaduZenja po bilo kakvom kreditu ni kod jedne poslovne
banke, niti je korisnik bilo kakve pozajmice od ostalih subjekata, te je likvidnost po toj osnovi
100 %.

3.5. Ulaganje u dugotrajnu imovinu u 2021. godini

Tijekom 2021. godine vr§eno je ulaganje u proSirenje materijalno tehni¢ke strukture u obliku
dugotrajne imovine i to nabavka i zanavljanje informati¢ke opreme.

Sukladno epidemioloskoj situaciji koja se nastavila i na 2021.g. organiziran je rad u smjenama te
su izvr§ena nabavka opreme za udaljenu podrsku, tj. laptopi, skeneri, printeri, te odgovarajuéi
softweri.

Zbog dotrajalosti voznog parka pri§li smo u 2019. nabavci jednog vozila putem operativnog
leazinga, te iste godine izvrsiti prodaju jednog otpisanog vozila.

U prethodnim godinama su u potpunosti obnovljene i renovirane sve kancelarije, i to od prijemne
kancelarije do direktorovog ureda. Obavljeni su zahvati na elektro instalacijama, kabliranje
Internet mreZe i umreZavanje na programsku podrsku ugovornog dobavljaca, Libusoft Cicom
d.o.o.

U kolovozu 2013.g. je napusten nadin rada na vlastitom serveru, ve¢ smo presli na tzv. CLOUD
server, tj. koriStenje servera uz softwear uslugu. Osnovni razlog je Sesto nestajanje struje i prekid
rada u vezi s time. Osim toga brZe je i aZurnije instaliranje svih novosti u programima. Ovakav
nadin poslovanja nastavljen je i kroz prethodne godine u kontinuitetu, bez zastoja u pruzanju
usluga, a na zadovoljstvo nasih klijenata.

U okviru poslovanja sa suvlasnicima stambenih zgrada i njihovim predstavnicima uveden je novi
vid komunikacije s istima putem interneta, na nadin da svi suvlasici imaju pristup putem
odgovarajuée $ifre podacima o financijskom poslovanju njihove nekretnine aZurirano s otklonom
od 1 (jednog ) dana.

To je znadajna novina koju i dalje koristimo, jer se itekako smanjuje klasi¢na komunikacija
putem telefona i pisanim medijima, a s tim u vezi poStanskih troskova.
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ZAKLJUCAK

U uvjetima epidemije izazvane virusom COVID 19 koji su bili izrazito nepovoljni Uprava
drustva je u poslovnoj 2021. godini ostvarila kontinuitet kod realizacije prihoda veéeg od od tri i
pol (3,5) milijuna kuna i pozitivnog (iznadprosje€nog) poslovnog rezultata zahvaljujuéi prije
svega dodatnim angaZmanom na animaciji suvlasnika stambenih zgrada za poveéanje pricuve
radi pojatnog odrZavanja i uvodenjem novih zgrada u sustav zajedni¢kog odr¥avanja.

Tijekom cijele 2021.godine su dosljedno primijenjene sve mjere epidemiolodke zatite u
svakodnevnom poslovanju, pa smo u jednom dijelu godine organizirali rad u dva tima od kuée i
na poslu po sedam dana sa tjednom zamjenom .Sve sluzbe Domouprave su uspjesno rjesavale
tehni¢ke, komercijalne, pravne i financijske probleme koji su se pred njih postavljale.

Zapocete su poCetne pripreme u okviru tvrtke za prelazak na EUR, sukladno smjernicama Vlade
RH i HNB-a.

Znatno je unaprijedena suradnja s upravnim odjelima Grada Dubrovnika posebno s Upravnim
odjelom Grada Dubrovnika za europske fondove, regionalnu i medunarodnu suradnju na javnom
pozivu za sufinanciranje energetske uginkovitosti postojeéih viSestambenih zgrada, te ¢emo taj
trend 1 nastaviti kako bi $to viSe zgrada pripremili za javni poziv MGPU RH i europskih
strukturnih i investicijskih fondova koji se o&ekuje tijekom 2022.g.

Domouprava Dubrovnik d.o.o. ¢e sve troskove poslovanja i dalje racionalizirati te ulagati vise
truda na kvaliteti pruZanja usluga na upravljanju stambenim zgradama u pogledu animacije i
informiranja suvlasnika kako bi se i dalje nastavio trend pozitivnog poslovanja same tvrtke, te
kako bi se odrZala dosadadnja razina kvalitete odrZavanja zgrada, a u skladu sa svim uvjetima i
propisima koje zahtijevaju zakoni i pravilnici Republike Hrvatske.

U Dubrovniku, oZujak 2022. godine

Za Upravu Drustva
b Direktor:
el.
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21.

- Uvod i pregled poslovanja
- Bilanca
- Racun dobitka i gubitka

oZujak, 2022. godine



2l

Tvrtka Domouprava Dubrovnik d.o.o (dalje: DD) osnovana je 01.01.1998. godine kao
trgovacko drustvo u potpunom tj. 100 % vlasniStvu osnivada, Grada Dubrovnika kao
profitno drustvo s obvezom podnoSenja svih zakonima propisanih financijskih
izvieStaja na kraju svake poslovne godine.

Sva trgovacka drustva, pa tako i DD su obvezna voditi uredno knjigovodstvo i to:
Glavnu knjigu , porezne i ostale propisane evidencije.

DD je obvezan vlasniku Gradu Dubrovniku, dostaviti do 31.03. tekute godine sve
traZzene izvjesStaje vezane za poslovanje trgovackog drustva za prethodnu godinu.

Takoder DD , do 30.04. tekuée godine treba podnijeti financijske izvjestaje Poreznoj
upravi i ostalim institucijama za prethodnu godinu i to:

- Bilancu stanja na dan 31.12. poslovne godine,

- Bilancu prihoda i rashoda od 01.01. do 31.12. poslovne godine,

- BiljeSke uz financijske izvjestaje,

- Obrazac PD odnosno prijava poreza na dobit (porezna bilanca),

- Prijava u Registar godi$njih financijskih izvjestaja, Obrazac GFI - POD
DD je u obvezi izvje$¢a dostaviti i ostalim nadleznim organima koje odredi viasnik tj.
Grad Dubrovnik.

Svi dokumenti koji se sacinjavaju i predaju van Drustva, a vezani su za poslovanje
Drustva sacinjeni su na temelju vjerodostojne knjigovodstvene evidencije koju DD vodi
u okviru svojeg redovitog poslovanja sukladno hrvatskom Zakonu o ra&unovodstvu
(NN 90/92). Naime, ¢lanak 2. kaZe: «Svaki je poduzetnik Cije je sjediSte u Republici
Hrvatskoj obvezan voditi poslovne knjige i sastavljati financijske izvjeStaje
prema temeljnim nacelima urednog knjigovodstva...»

Redovito poslovanje DD vodi putem Ziro raduna otvorenog kod OTP banke d.d. broj:
HR652407000-1100017198. Putem ovog ziro racuna DD osim ostalih poslova obavlja
poslove vezane za otkup stanova u tzv. druStvenom vlasniStvu, a odnosi se na
cjelokupni stambeni fond osim nacionaliziranih stanova. S tim u vezi DD vrSi redovito
zaduzZenje, naplatu i zakonsku raspodjelu naplaéenih sredstava.

Osim rauna za redovito poslovanje otvoreni su i namjenski racuni za poslovanje
stambenih zgrada. Sredstva zajedniCke priCuve stambenih zgrada vode se na
izdvojenim raéunima kod poslovnih banaka po odluci suvisnika,a najéeSée kod
Privredne banke Zagreb PJ Dubrovnik i to:

A)HR602340009-1100218254 Sredstva pricuve stambenih zgrada-osnovni radun
B) HR762340009-1310431904 Sredstva priCuve stambenih zgrada - izdvojeni radun
C) HR392340009-1410099294 Sredstva pri€uve stambenih zgrada u vl. Grada Dbk.

A) Osnovniraéun pri¢uve stambenih zgrada,
B) Na raunu se vodi poslovanje stambenih zgrada koje su pod prinudnom upravom

DD-a po Odluci Grada Dubrovnika, ili su pod ugovorom o upravljanju sa
suvlasnicima pojedinih zgrada, ra¢un je izuzet od financijskih blokada.
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C) Ovaj namjenski raéun je otvoren po nalogu Grada Dubrovnika, a u svrhu
gospodarenja onim zgradama koje su u 100% vlasniStvu Grada Dubrovnika i imaju
viSe od 2 stana. Za stambene zgrade do dva stana skrbi izvorno Grad Dubrovnik.

Tijekom 2021.godine nije doslo do promjena u poslovnoj politici trgovackog drustva.
Trenutni broj zaposlenih je 16. Efektivno po satima rada 14.

Nakon konstituirajuée sjednice 06. 09.2021 ¢lanovi Nadzornog odbora su: predsjednik
g. Marin Juri¢ , uz ostale &lanove:g. Rade Dolina, G. Vido Rai¢ ig. NikSa Zec .

Od zaposlenika za &lana je 24.03.2021. izabran gospodin Srdan Cabrilo.

Zbog pojave zaraze u obliku COVID - a, sukladno postivanju epidemioloSkih mjera
propisanih od StozZera i Vlade RH , uslijedilo je zatvaranje dijela poslovnih aktivnosti u
cijeloj R.Hrvatskoj od sredine oZujka 2020.g. pa sve do kraja 2021. godine.

U tako nepovoljnoj situaciji i pored djelomiénog otvaranja koje je uslijedilo sredinom
godine zbog turistiCke sezone, doslo je do znacajnog poveéanja aktivnosti u Gradu
Dubrovniku , $to se odrazilo i na poslovanje Drustva.

Sukladno Nacionalnom planu zamjene hrvatske kune eurom pratimo i
provodimo sve naputke sukladno istoj, te vrS§imo prilagodbu programskih i
drugih alata za provedbu plana.

Kao i svi ostali poslovni subjekti transformirali smo nadin poslovanja sukladno
epidemioloskoj situaciji, tj. naputcima nadliznih institucija.

PRIHODI

Sa Sesnaest zaposlenih D.D. je u razdoblju od 01. sije€nja do 31. prosinca 2021.
godine je ostvaren ukupan prihod od kn 3.520.142,21 dok su rashodi u istom razdoblju
ostvareni uiznosu od kn 3.335.412,56 . Prihodi su bili veci za 8,6 % , a rashodi su bili
manji u odnosu na 2020.godinu i to za 5,0 %.

Prihodi od redovite djelatnosti su ostvareni sa 3,86 % viSe u odnosu ha iste u 2020.
godini. Ova vrsta prihoda se odnosi na izdavanje raznih potvrda , preslika i tro8kova
izrade kupoprodajnih ugovora i sliénih izdvojenih poslova.

Ostvarenje prihoda na stavci otkupa stanova je manje nego u 2020.godini, i to za
17,52 % . Kontinuirani pad prihoda na ovoj stavci je za oCekivati obzirom da se jedan
broj obveznika otkupa stanova odluéuje na prekid obrone otplate i uplacuje
cjelokupan preostali iznos. Uplatnice otkupa stanova s obroénom otplatom su uredno
poslane zajedno s duznim i revalorizacijskim iznosom po&etkom prosinca 2021.g., a za
razdoblje do studeni 2022. godine. Ukupan broj obveznika obroéne otplate stanova je
537 i to 398 aktivnih obveznika tzv. Arbitraze ( bivsa Opc¢ina Dubrovnik i stanovi
poduzeca iz pretvorbe koji su isklju¢eni iz kapitala ) izvorno Grad Dubrovnik 12 i
Dubrovacko primorje jedan, te od poduze¢a 126 ugovora koji su na snazi.
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Prihodi od upravljanja stambenim zgradama u 2021. predstavljaju kontinuitet u
laganom povedéanju visine priCuve suvlasnika stambenog prostora. Povecanjem
priGuve s minimalnih 2,70/m2 na viSe, izravno se povecava prihod zgrada i upravitelja.

Prihodi od posredovanja su na visini prethodnih godina. Ova vrsta prihoda je ostala
ista sukladno postignutim komercijalnim ugovorima.

Prihodi od kamata se odnose na redovite a vista kamate poslovne banke i zatezne
kamate obradunate neurednim platiSama. Medutim, kod obro€ne otplate stanova
zatezne kamate koje se obracunaju i naplate od obveznika, dijele sudbinu glavnice t;.
duga i idu u redovitu raspodjelu prodavateljima.

Prihodi od ostalih djelatnosti su uvec¢ani za 32,71 % od ostvarenja u 2020. godini te
je povecan i udjel u ukupnim prihodima ove vrste aktivhosti.

Prihodi od obrade kredita, te ishodovanja istih od poslovnih banaka za stambene
zgrade tijekom 2021.godine su znatno uvecéani, uz znacajan angazman od strane
poslovodstva, pa su prihodi ostvareni s 191,03 % u odnosu na prethodnu.

RASHODI

Ukupni rashodi u 2021.godini su ostvareni u iznosu od 3.335.412,56 kn $to je za
5,00% viSe nego u 2020.godini. Od toga se na materijal i usluge odnosi 28,71 % a na
troSkove osoblja otpada 71,29 % ukupnih rashoda.

TroSkovi za place zaposlenika povecani su u 2021.g. u odnosu na 2020.g. i to
za 3,58 %, dok su vi ostali troSkovi poveéani za 8,70 %.

Smanjeni su troSkovi uredskog materijala i sliénih izdataka za 19,8 % u odnosu na
2020.godinu. Postanski i drugi troskovi smanjeni u odnosu na proslu godini odnosho
1,97 % su maniji. Generalno, telefonski troS8kovi su smanjeni, a i troSak dostave
pismonosnih posiljaka je smanjen.

TroSkovi tekuéeg odrzavanja i zajedniCki troskovi odrzavanja su bili znatno manji u
odnosu na 2020.g. ito za 15,98% zbog smanjenja ulaganja u infrastrukturu radnih
prostorija Drustva.

Trodkovi obrade podataka su porasli za 3,61 %u odnosu na prethodnu godinu. Veé
Cetvrtu godinu zaredom ugovorom o programskoj podrsci je dogovoren i drugadiji
pristup podacima i radu na raCunalima bez vlastitog servera, veé¢ tzv. CLOUD
programska podrSka. Na taj nacin smo izbjegli Ceste prestanke rada zbog nestanka
el.energije i loSeg vremena, te moguénost gubljenja podataka s tim u vezi.

Suvlasnicima stambenih zgrada je omoguéen izravan pristup svojim podatcima, $to se
se pokazalo izrazito efikasno i u€inkovito, iako izravno poskupljuje ovu vrstu usluge.



DOMOUPRAVA DUBROVNIK D.O.O.

BILANCA NA DAN 31.12.2021. GODINE / u kunama /

Opis pozicije 01.01
2021
1 2

A.PDTRA! UPIS KAP 0
B.DUGOTRAJNA IMOVINA [I-IV/ 63.403
|. Nematerijalna imovina 0
II. Materijalna imovina /a+b+c+d/ £63.403
ajzemljiste 0
b)gradevinski objekti 0
c)oprema,transportna sred. | sl. 63.403
d)ostala materijalna imovina 0
[Il. Finansijska imovina 0
"7/ Dugoro¢na potraZivanja 0
. KRATKOTRAJNA IMOVINA(I-IV) 1.487.368
I. Zalihe 0
II. Potrazivanja (a+b) 984.749
a) Potrazivanja od kupaca 841.193
b) Ostala potraZivanja 143.557

Ill. Finansijska imovina 0

IV.Novac u banci | blagajni 502.619
D.PLACENI TR.BUDUCEG RAZD. 11.864
E.GUBITAK IZNAD VISINE KAPIT. 0
F.UKUPNA AKTIVA | 1.562.635
G BI AKTIVA 0
A. KAPITAL | REZERVE (I - Vib) 439.408

|. Upisani kapital 135.448
I{. Premije na emit. dionice 0
lIl. Revalorizac. rezerva 0
IV.Rezerve 10.423
V.a Zadrzani dobitak 240.975
V.b.Preneseni gubitak 0
Y.a.Dobitak tekuée godine 0

VI.b.Gubitak tekuée godine 0
B.DUGOROCNA REZERVIRANJA 0
C.DUGOROCNE OBVEZE (I+I+l1l) 0

|. Obveze po kreditima | zajmov. 0
1. Ostale dugorotne obveze 0

D.KRATKOROCNE OBVEZE (I+I+1Il) 1.123.227
|. Obveze po kreditima | zajmovima 0
1. Obveze prema dobavijaima 854.665
11l Ostale kratkorog. obveze 189.661
E.ODGODPENO PLACANJE TROS. 0
F. UKUPNA PASIVA A+B+C+D+E) 1.562.635
0

Udjel
u %
3

4,14
0,00
4,14
0,00
0,00
4,14
0,00
0,00
0,00

97,15
0,00
64,32
54,94
9,38
0,00
32,83
0,77
0,00

102,07

0,00
28,70
8.85
0.00
0,00
0.68
15,74
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
73,36
0,00
55,82
12,39
0,00

102,07

0,00

31.12.2021
Bruto Otpis
4 5
0 0

1.139.252 1.101.421
107.582  107.582
1.067.282 993.839
0
0
1.067.282 993.839
0 0
0 0
0 0
1.986.034
0
993.847
841.192
152.655
0
992.187
5.932
0
3.131.218
0
582.948 0
135.448
0
0
10.423
274.481
0
162.596
0

QO OO0 OCOCO

1.101.421

OO oo

1.116.618
0

894.729
221.889
0
1.699.566
0

% Udjel

Neto Otpisa %

6 7 8

0

73.443 96,68 4,32
0 100.00 0,00
73.443 93,12 4,32
0 0 0,00
0 0 0,00
73.443 93,12 4,32
0 0 0,00
0 0 0,00
0 0 0,00
1.620.191 0 95,33
0 0,00
628.004 0 36.95
475.349 27.97
152.655 0 8,98
0 0 0,00
992.187 0 58,38
5.932 0 0,35
0 0 0,00
1.699.566 97,03 100,00
0 0,00
582,948 37.31
135.448 8.67
0 0.00
0 0.00
10.423 0.67
274.481 17.57
0 0,00
162.596 10,41
0 0,00
0 0,00
0 0,00
0 0,00
0 0.00
1.116.618 71,46
0 0.00
894.729 57,26
221.889 14,20
0 0,00
1.699.566 108,76
0 0.00

Indeks

6/2*100

9
115,84

115,84

115,84

108,93
63,77
56,51

106,34

197,40

108,76
132,67
100,00

100,00
113,90

99,41

104,69
116,99

108,76
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Tro$kovi amortizacije, sukladno nabavljenoj informati¢koj opremi i ostalim uredajima,
poveéani su u odnosu na 2020.9. za 14,96 % .

Znatno su porasli rashodi za razne naknade i ostale troSkove za 70,48 % u odnosu na
2020.g. zbog potrebe za istima i povecanja obima poslovanja.

lzdatci za ¢lanove Nadzornog odbora su poveéani u odnosu na 2020.g. sukladno
preporukama Grada Dubrovniku u novonastaloj situaciji.

Iznos za razne tro§kove, te stim u svezi porezi i doprinosi su smanjeni za 20,97% u
odnosu na prethodnu godinu.

Tro$kovi platnog prometa raznim bankama i financijskim institucijama su znatno
poveéani u odnosu na 2020.g. zbog povecanja vrste i cijene usluga ( internet itd.).

Administrativne i sudske pristojbe su znatno porasle u odnosu na 2020.godinu, a $to
je u suglasju sa statusnim promjenama u Drustvu tijekom cijele 2021.g.

Preporukom Vlade R. Hrvatske obustavljeni su svi ovrdni postupci koji su se vodili
putem FINE, a novi nisu pokretani.

Troskovi osoblja u 2021.g., place i naknade zaposlenika su ostvarene sa 103,58 % u
odnosu na 2020.g.

Odraz epidemilo$ke situacije na poslovanje Drustva

Tijekom 2021.g. nastavilo se poslovanje u izuzetno nepovoljnim epidemioloskim
uvietima i uz raznovrsna ograni¢enja koja su postavljena pred sve stanovnike
R.Hrvatske, pa i na poslovne subjekte doslo je do izmjene u odredenim vrstama
poslovnih aktivnosti koje smo provodili svih ovih godina.

Obzirom na upute Kriznog stozera RH smanjen je obim kontakata sa strankama te
njihova cirkulacija u radnim prostorijama Drustva uz stroge upute.

Sve je to iziskivalo i dodatno opremanje radnih prostorija odgovaraju¢om opremom
( ulazna vrata, kamere, sredstva za dezinfekciju itd).

Znatan dio godine smo radili na na&in da su svi zaposleni podijeljeni u dva tima,

A i B, s$to znadi da je jedan tim sedam dana radio u prostorijama Drustva , drugi tim
od ku¢e. Radi ostvarenja takve vrste rada koju smo i tijekom 2020.g. prakticirali,
kupljena su prijenosna raunala za sve zaposlene u tehnoloSkom procesu.



Racun dobitka i gubitka za razdoblje od 01.01. do 31.12.2021. godine

Domouprava Dubrovnik d.o.o. je s 16 ( po satima rada 14 ) zaposlenih u navedenom periodu

ostvarila ukupan prihod od = 3.520.142,21 kn i to:

Vrsta prihoda Iznos uknilp

1- Prihodi od usluga — redovita djelatnost 12.159,10
2 - Prihodi od otkupa stanova 140.044,86
3 - Prihodi od upravljanja st. zgradama 2.388.346,11
4 - P¢&rihodi od posredovanja 150.000,00
5 - Prihodi od kamata 22,60
6- Prihod od obrade kredita 90.166,41
7- Prihodi po sudskim ovrhama 0,00
8 - Prihodi od ostalih usluga 739.403,13
Ukupno prihodi 3.520.142,21

Ukupani rashodi u istom periodu su bili = 3.335.412,56 kn $to je po strukturi:

Vrsta rashoda

Iznos uknilp

1- Materijal za Cis¢enje i odrzavanje 11.756,60
2- Uredski materijal i drugi tro$kovi 78.769,05
3- Postanski i drugi troskovi 114.148,11
4- Odrzavanje i uéesce u zajednickim troSkovima 55.687,31
5- Komunalne usluge 9.919,05
6- Troskovi obrade podataka 85.487,65
7- Amortizacija 25.571,92
8- Naknade i troSkovi pri€uve,osiguranja int.i zdrav.usluge 291.573,66
9- Troskovi Nadzornog odbora 90.348,77
10- Ostali tro$kovi, poreza i doprinosa potpora i sud.presuda 174.723,43
11- Naknade platnog prometa /ZAP i Banke/ 5.962,87
12- Administrativne i sudske 13.591 30
KUPNO OSTALI TRO KOVI POSLOVANJA 957.539 7
13 - Place 1.470.459,92
14- nos rezi 907.41 92
KUPNO KOVI OSOBLJA: 2.377.87
Ukupno rashodi 3.335.412,56
Dobitak prije oporezivanja 184.729,65
Porez na dobitak 221 10
Dobitak 162. 5
astavio

|.oec.
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Temeljem &.25. Izjave o osnivanju Drudtva, Uprava Drustva predlaze Nadzornom
odboru Domouprave Dubrovnik d.o.o. dono$enje sljedece:

ODLUKE

|. Utvrduje se stanje Bilance na dan 31.12.2021.g. u zbroju aktive odnosno zbroju
pasive u iznosu od  1.699.565,21 kn,

Il. Prihvaca se Godi$nji obragun Domouprave Dubrovnik d.o.0. s racunom prihoda
| rashoda za razdoblje od 01.01. do 31.12.2021. godine i to:

1. Prihodi: 3.520.142,21 kn
2. Rashodi: 3.335.412,56 kn
3. Dobit prije oporezivanja: 184.729,65 kn
4. Porez na dobit : 22.134,10 kn
5. Dobit financijske godine: 162.595,55 kn

Ill. Prihvaéa se lzvjedée po godinjem obradunu Domouprave Dubrovnik d.o.0. na
dan 31.12.2021.9.

Za Upravu Drustva:
Direktor:

Perof Milkovi¢,bacc.ing.el.

1\ :,\ y \ |



Na 1. sjednici Nadzornog odbora Domouprave Dubrovnik d.o.o. odréanoj
23.03.2022. godine donesen je sljedeéi:

ZAKLIUGC AK

1. Prihvaéa se Financijski izvie$taj po godi§njem obradunu za 2021. godinu.

2. Preporuga se Skupstini Domouprave Dubrovnik d.0.0. da se ostvarena dobit u
2021. godini reinvestira u 2022. godini ulaganjem u dugotrajnu imovinu.

Predlagatelj Izvjestaja: o_<F-'redsjrednik Nadzornog odbora:
Direktor: &\{_b& ’
NN 3 ] L
Pero, Milkovi¢,bacc.ing.el. 0‘2’?3@“04 Mari&fH ric,dipl.iur.
\] ey 0o \ P
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RACUN DOBITI | GUBITKA

za razdoblje 01.01.2021. do 31.12.2021.

Obrazac
POD-RDG

Obvezmk 17463546225 DOMOUPRAVA DUBROVNIK D.0.0. .

Nazlv pozlcl]a

1. POSLOVNI PRIHODI (AOP 128 do 132)
1 PthOdl od prodaje s poduzetmmma unutar grupe

2. Prihodi od_ prodaje (|zvan grupe)

3. Prihodi na temelju upotrebe vlastitih pronzvoda robe i usluga
4. Ostali poslovnl pr|h0d| s poduzethIma unutar grupe

5. Ostali poslovni prihodi (|zvan grupe)

II POSLOVNI RASHODI (AOP 134+135+139+143 do 145+148+155)
1. Promjene vruednostt zaliha pr0|zvodnje u tueku i gotowh pr0|zvoda

2_ _Materualnl troskow (AOP 136 do _138_) _

a) Tro8kovi sirovina i matenjala

b) Trodkovi prodane robe
c) Ostali vanjskl trogkovi

3. Troskow osoblja (AOP 140 do 142)

' a) Neto plaée i nadnice
b) Troskovi poréza i dobnbosa /z pla?a; . “ .
c) DOpﬂnOSI na place

.Amortizacija

. Ostali troSkovi

. Vruednosna uskladenja (AOP 146+147)

a) dugotrajne lmowne os:m f/nanC/jske imovine
'b) kratkotrajne imovine osim f/nancuske imovine
7. Rezerwranja (AOP 149 do 154)
a) Rezerwranja za m/rowne otpremn/ne i s//c‘,‘ne obveze
b) Rezerwran)a za porezne obveze
' c) Rezerwranja za éapoéete sudske sporove .
d) Rezerwranja za troSkove obnavl_/anja pr/rodn/h bogatsta va
_e) Rezerwranja za troékove u jamstvenlm rokowma
i f) Druga rezervlranja
8 Ostali poslovni rashodi
Il. FINANCIJSKI PRIHODI (AOP 157 do 166)
1. Prihodi od ulaganja u udjele (dionice) poduzetnika unutar grupe
2. Prihodi od ulaganja u udjele (dionice) drustava povezanih
3. Prihodi od ostalih ddgotrajnih financijskih ulaganja i zajmova
" 4. Ostali pnhod| s osnove kamata iz odnosa s poduzetmuma unutar
5. Tecajne razlike i ostali fi fnancuskl prihodi iz odnosa s
" 6. Prihodi od ostallh dugotrajnlh fnancusklh ulaganja i zajmova
7. Ostali pr|h0d| s osnove kamata
8. Tecajne razlike i ostali fnancuskl prihodi
9. Nereslizirani dobici (pnhodl) od f'ndn(,ubke lmovme
10 Ostali ﬁnancuskl pnhodl
IV FINANCIJSKI RASHODI (AOF5 168 do 174)

1 Rashodi s osnove kamata i sli¢ni rashodi s poduzetmcnma unutar grupe B

| 2n TeéaJne razllke i drugl rashodl s poduzetnumma unutar grupe

3_241 493

3.241.493

3.176.489

858.629
112.872

| 745.757
 2.295617

1.399.780

570.658
325.179
22.243

3 520 142

3.5620.142

3.335.412

931.968
90.526

841.442
2.377.872
1.470.459

570.397

337.016

25.572




3. Rashodi s osnove kamata i sli¢ni rashodi 170
4. Tecajne razlike i drugi rashodi 171
5. Nerealizirani gubici (rashodi) od financijske imovine 172
6. Vruednosna uskladenja fnancuske lmovme (neto) 173
7. Ostali fi financijski rashodi 174
UDIO U DOBITI OD DRUSTAVA POVEZANIH SUDJELUJUCIM 175
UDIO U DOBITI OD ZAJEDNICKIH POTHVATA 176

I. UDIO U GUBITKU OD DRUSTAVA POVEZANIH SUDJELUJUCIM 177
II. UDIO U GUBITKU OD ZAJEDNICKIH POTHVATA 178

IX. UKUPNI PRIHODI (AOP 127+156+175 + 176) 3.5620.142
X. UKUPNI RASHODI (AOP 133+167+177 + 178) 3.335.412
XI. DOBIT ILI GUBITAK PRIJE OPOREZIVANJA (AOP 179-180) 184.730
1. Dobit prije oporezivanja (AOP 179-180) 182 184.730
2. Gubitak prije oporezivanja (AOP 180-179) 183 0
Xl POREZ NA DOBIT 184
XIlll. DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA (AOP 181-184) 185 65.004 184.730
1. Dobit razdoblja (AOP 181-184) 186 65.004 184.730
2. Gubitak razdoblja (AOP 184-181) 187 0 0
PREKINUTO POSLOVANJE (popunjava poduzetnik obveznika MSFi-a samo ako ima prekinuto poslovanje)
XIV. DOBIT ILI GUBITAK PREKINUTOG POSLOVANJA PRIJE 188 0 0
1. Dobit prekinutog poslovanja prije oporezivanja 189
2. Gubitak prekinutog poslovanja prije oporezivanja 190
XV. POREZ NA DOBIT PREKINUTOG POSLOVANJA 191
1. Dobit prekinutog poslovanja za razdoblje (AOP 188-191) 192 0
2. Gubitak prekinutog poslovanja za razdoblje (AOP 191-188) 193 0
UKUPNO POSLOVANJE (popunjava samo poduzetnik obveznik MSFI-a koji ima prekinuto poslovanje)
XVI, DOBIT ILI GUBITAK PRIJE OPOREZIVANJA (AOP 181+188) 194 0 0
1. Dobit prije oporezivanja (AOP 194) 195 0 0
2. Gubitak prue oporeznvanja (AOP 194) 196 0 0
XVIIl. POREZ NA DOBIT (AOP 184+191) 7 197 0 0
XVIIl. DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA (AOP 194-197) 198 0 0
1. Dobit razdoblja (AOP 194-197) 199 0 0
2. Gubitak razdoblja (AOP 197-194) 200 0 0
DODATAK RDG-u (popunjava poduzetnik koji sastavlja konsolidirani godidnji financijski izvjestaj)
XIX. ILI 202 201 0 0
1. na i ' ' ‘ 202 )
2 na i em) su ' 203
AJ O OSTALOJ SVEOBUHVATNOJ DOBIT! (popunjava poduzetnik obveznik primjene MSFI-a)
I. Dobit ili gubitak razdoblja 204
Il. Ostala sveobuhvatna dobit / gubitak prije poreza 205 0 0
lll. Stavke koje nece biti reklasificirane u dobit ili gubitak (AOP 207 do 206 0 0
1. Promjene revalonzacusklh rezervi dugotrajne materijalne i 207
2. Dobitak ili gubltak s osnove naknadnog vrednovanja vlasnickih 208
3. Promjene fer vrijednosti financijske obveze po fer vruednostl kroz 209
"4 Aktuarski dob|C|/gub|C| po planovima definiranih primanja 210
5. Ostale stavke koje nece biti reklasificirane 211
6. Porez na dobit koji se odnosi na stavke koje nece biti reklasificirane 212
IV. Stavke koje je mogucée reklasificirati u dobit ili gubitak (AOP 214 do 213 0 0
1. TeCajne razlike iz prerac¢una inozemnog poslovanja 214

2. Dobitak ili gubitak s osnove naknadnog vrednovanja duznickih 215



3. Dobit ili gubltak § 0 osnove uinkovite zadtite novéanih tokova 216
~ 4. Dobit ili gubitak s osnove uéinkovite zastite neto ulaganja u | 217
5. Udio u ostalo; sveobuhvatno; dobltllgubltku drustava povezamh 218
8. Promjene fer vruednostl vremenske vruednostl opcue . 219
i 7. Promjer{e fer vruednostl termlnsklh elemenata terminskih ugovora 220
8. Ostale stavke koje j je moguée reklasificirati u dobit il gubitak 221
9. Porez na dobit koji se odnosi na stavke koje je moguée reklasificirati 222
V. Neto ostala sveobuhvatna dobit ili gubltak (AOP 206+213) 223 0 0
VI. Ukupna sveobuhvatna dobit ili gubltak razdoblja (AOP 204+223) 224 0 0
DODATAK Izvjestaju o ostalo] svaobuhvatnm dobiti (popunjava poduzetnik koji sastavlja konsolidirani izvjestaj)
VI. Sveobuhvatna doblt ili gubitak razdoblja (AOP 226+227) ' 225 0 0
1. Prlplsana |matelj|ma kapitala matice 226
2 Pripisana manjinskom (nekontrolirajuéem) interesu 227
2
oy
Q> N
a5

5




BILANCA Obrazac
stanje na dan 31.12.2021. POD-BIL

Obveznik: 17463546225; DOMOUPRAVA DUBROVNIK D.0.0,

Naziv pozicije o’:g':a b.i';:;l.(e Pztt)zti’:: ¢ e
(neto)
RAZIVANJA ZAUPISANI ANEUPLAGENI KAPITAL | o001
B) DUGOTRAJNA IMOVINA (AOP 003+010+020+031+036) | 002 | |  63.403| 73443
|. NEMATERIJALNA IMOVINA (AOP 004 do 009) | ees | | o 0
 t.lzdacizarazvo) o | oesa | |
2. Koncesue patentl Ilcen't':ue robnelusluzne marke, softver 05 | |
3. GoodW|II - . | oo0s
'4 Préd-djmow za nabavu n nematerualne |movme o | Eﬂ_
' 5 Nemate_rlj_al_r1§|_mOV|na u pripremi - 008
6. Ostala nematerualna imovina - ) | oo9
I MATERIJALNA IMOVINA (AOP 011 do 019) ' - | ot0 63.403 73.443
1. Zemljuste - e | )
2. Gradevinski Objektl S ___ _ __—___j o2 | |
' ‘SHF;ds_trOJenJalopremam_ S _(ﬁg_ 1 __63.403 73.443
4 ﬁatl pogbnskl mventar i transportna |movm_a_ - | o4 ]
5“B|_6Io_ska_|-r;1c_>;|n5 - o 015
6. Predu;movz za matérualnu imovinu — I 016
7. Materualna imovina u prlprem_l o : - "_0-1_7___' R
8. Ostala m;tc_a-rTjélna |m6V|na - | o018 |
9. Ulaganjeunekretnlne - o - = ._619_ -
lll. DUGOTRAJNA FINANCIJSKA IMOVINA (AOP 021d0030) | 020 [ 0 0
1. Ulaganja u udjele (d|on|07)p;&u_zetmka unutar grupe - | o021 | -
2. Ulaganja u ostale vrljednosne papire poduzetnlka unutar grup;_m_ 022 |
3. Dani zajmow depdzm i shéno p;du7et_n|_0|ma unutar ¢ grupe ' ' 023
4. Ulaganja u udjele (dionice) drudtava povezanih sudjeIUJumm 024
5. Ulaganja u ostale vrijednosne papire drustava povezanlh - | e2s |
~ 6. Dani zaJmow , depoziti i sliéno druétwma povezamm | o026 -
7. Ulaganja u vruednosne paplre : | o027
" 8. Dani zajmow depozmlsllcno - - 028
9. Ostala ulaganja“k_OJa se obraéunavaju metodom udjela “ 0 029 I
~ 10. Ostala dugotrajna fnaﬁc_l]ska nﬁdvma | e300 | |
V. POTRAZIVANJA (A (AOP 032 do 035) ] e | 0 0
1. Potrazwanja od poduzetmka unutar grupe - | es2 | :
mé_ Potrazwé;u_amo_d drustava poveza-nlh sudjeIUJuélm mteresom | o33
3. Potrazfva“ﬁ]a od kupa kupaca o | o03a
4. Ostala potrazwanja S a | o035 :
V.ODGODENAPOREZNAIMOVINA | 036 | i
C) KRATKOTRAJNA IMOVINA (AOP 038+046+053+063) | 037 | | 1.487.369| 1.620.191
1. ZALIHE (AOP 039 do 045) | 38 | 0 0
1. Sirovine i materual ) R _ - | o039 | I
ez Prmzvodmautueku - N ' | o040
3. Gotovi pr0|zvod| ' - . . 041 )
.. 4 Trgovacka roba ' - ” - . 042




5. PredUJmow za zalihe 043
B G_bugotrajna |movﬁ15—nam|jénjena prodajl 044
7. Bioloska imovina 04_5
II POTRAZIVANJA (AOP 047 do 052) i 046 984,750 628.004
=L Potrazwanja od poduzét-r;llgﬁl}ér grupe . 04—7
2, Potrazwanja od druétava povezamh sudjelujucim interesom 048
3. Potrazivanja od kupaca 049 841.193 475.349
4. Potrazivanja od zaposlenika i ¢lanova poduzetnika 050
" 5, Potrazivanja od drzave i drugih institucija 051
6. Ostala potrazivanja 052 143.557|  152.655
[Il. KRATKOTRAJNA FINANCIJSKA IMOVINA (AOP 054 do 062) 053 0 0
1. Ulaganja u udjele (dlonlce) poduzetnlka unutar grupe 054
2. Ulaganja u ostale vruednosne paplre poduzetnlka unutar grupe 0'55'
_ 3. Dani zajmovi, depozm i slicno poduzetmmma unutar grupe 056
4. 'UIaganJa u udJeIe (dionice)  drustava povezamh 057
5."Ulaganja u ostale vruednosne paplre drustava povezanlh 058
6. Danl zajmow depozm i sllcno drustvnma povezanlm 059
7.U Ulaganja u vruednosne paplre 060
8. Dani za;mow depozm i slléno ' 061
- 9. Ostala financijska imovina 662
IV. NOVAC U BANCI | BLAGAJNI 063 502.619| 992.187
D) PLACENI TROSKOVI BUDUCEG RAZDOBLJA | OBRACUNATI 064 11.864 5.932
E) UKUPNO AKTIVA (AOP 001+002+037+064) 065 1.562.636| 1.699.566
F) IZVANBILANCNI ZAPISI 066
PASIVA . :
A) KAPITAL | REZERVE (AOP 068 do 070+076+O77+083+086+089) 067 ' 451.850 624.138
. TEMELJNI (UPISANI) KAPITAL 068 135.448|  135.448
II. KAPITALNE REZERVE : 069
lII REZERVE IZ DOBITI (AOP 071+072 073+074+075) 070 10.423 10.423
1. Zakonske rezerve 071
" 2. Rezerve za vlastite dionice 072
3. Vlastite dionice i udjeli (odbitna stavka) 073- -
4. Statutarne rezerve 074
5. Ostale rezerve 075 10.423 10.423
IV. REVALORIZACIJSKE REZERVE 076
V. REZERVE FER VRIJEDNOSTI | OSTALO (AOP 078 do 082) 077 0 0
4. Fer vruednost fnancuske imovine kroz ostalu sveobuhvatnu 078
2 Ucmkovutl dio zastite novéanih tokova V079
3. Ucinkoviti dio zastite neto ulaganja u inozemstvu 7080
4. Ostale rezerve fer vrijednosti B 081
5, Tecajne razllke iz preracuna mozemnog poslovanja 032
VI. ZADRZANA DOBIT ILI PRENESEN| GUBITAK (AOP 084-085) 083 240.975| 293537
1. Zadrzana dobit 084 240.975 293.537
_ 2 Preneseni gubltak 08“5
VII. DOBIT ILI GUBITAK POSLOVNE GODINE (AOP 087-088) 086 65.004|  184.730
1. Dobit poslovne godlne ' 087 65.004 184.730
2. Gubitak poslovne godine OBB
VIl MANJINSKI (NEKONTROLIRAJUCI) INTERES ) 089
B) REZERVIRANJA (AOP 091 do 096) . 090 0 0
1 Rezerwranja za mlrowne otpremmngl sliéne obveze 091




" I_:t_ezerviranja za porezne obveze
3. Rezerviranja: za'z-apoéete sudske sporove
4, Rezerviranja za troékove obnavljanja pl‘IrOanh bogatstava
5. Rezewlré_ni; za tro§kove u jamstvenlm rokowma
6. Druga rezervuranja
C) DUGOROCNE OBVEZE (AOP 098 do 108)
1. Obveze prema poduzetn|0|ma unutar grupe
2. Obveze za zajmove depOZIte i sliéno poduzetnlka unutar grupe
. Obveze prema dru§tV|ma povezanlm sudjelujuéim interesom
) Obveze za zajmove, ‘depozite i sli¢no drustava povezanlh
; Obveze za zajmove, depozite i sligno
. Obveze prema bankama i druglm ) f nancusklm |nst|tucuama
. Obveze za preduymove
. Obveze brema doba\)ijaéima
. Obveze po vrijednosnim papirima
10. Ostale dugoro&ne obveze '
11. Odgodena porezna obveza
D) KRATKOROCNE OBVEZE (AOP 110 do123)
1. Obveze p prema pddtjzetnlmma unutar grupe
2. Obveze za zajmove, depOZIte i slléno poduzetnlka unutar grupe
3. Obveze prema drustvima povezanlm sudjelujucim interesom

4, Obveze za zajmove depozite i sliéno druétava povezanih

ol oiN oo Afoo_m;

5, Obveze za zajmove depOthe i sligno
6. Obveze prema bankama |-drug|m fi nancusklm lnstltucuama
7..-Obveze za predu;move
8. Obveze prema dobavljaélma -
9. Obveze po vruednosnlm paplrlma -
10 Obveze prema zaposlemmma
11. Obveze za poreze, dopnnose i sli¢ana davanja
12. Obveze s osnove udjela u rezultatu
13. Obveze po osnovi dugotrajne |movme namijenjene prodaji
" 14. Ostale kratkoro&ne obveze
E) ODGODENO PLACANJE TROSKOVA | PRIHOD BUDUCEGA
F) UKUPNO - PASIVA (AOP 067+090+097+109+124)
G) IZVANBILANGNI ZAPISI

092
093
094

095
096
097
098
099
100
101

.102 ;

103
104
105
106

107

108
109

11
12
113

114

115
116
117
118
119
120
121
122
123
124

126

110

1.110.786

854,665

118.874

78.059

50.188

1.562.636

1.075.428

853.539

110.287

51.826

59.776

1.699.566
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1. OSNOV ZA SASTAVLJANJE FINANCIJSKIH I1ZVJESTAJA

Tvrtka Domouprava Dubrovnik d.o.o (dalje: DD) osnovana je 01.01.1998. godine
kao trgovatko drustvo u potpunom tj. 100 % vlasni$tvu osnivata, Grada
Dubrovnika kao profitno drustvo s obvezom podnoSenja svih zakonima propisanih
financijskih izvjestaja na kraju svake poslovne godine.

Sva trgovacéka drustva, pa tako i DD su obvezna voditi uredno knjigovodstvo i to:
Glavnu knjigu , porezne i ostale propisane evidencije.

DD je obvezan vlasniku Gradu Dubrovniku, dostaviti do 31.03. tekuce godine sve
trazene izvje$taje vezane za poslovanje trgovackog drustva za prethodnu godinu.

Takoder DD , do 30.04. tekuée godine treba podnijeti financijske izvjeStaje
Poreznoj upravi i ostalim institucijama za prethodnu godinu i to:
- Bilancu stanja na dan 31.12. poslovne godine,
Bilancu prihoda i rashoda od 01.01. do 31.12. poslovne godine,
BilieSke uz financijske izvjestaje,
Obrazac PD odnosno prijava poreza na dobit (porezna bilanca),
Prijava u Registar godi$njih financijskih izvjestaja, Obrazac GFI — POD
DD je u obvezi izvije$¢a dostaviti i ostalim nadleznim organima koje odredi viasnik
tj. Grad Dubrovnik.

Svi dokumenti koji se saéinjavaju i predaju van Dru$tva, a vezani su za poslovanje
Drustva sadinjeni su na temelju vjerodostojne knjigovodstvene evidencije koju DD
vodi u okviru svojeg redovitog poslovanja sukladno hrvatskom Zakonu o
radunovodstvu (NN 90/92). Naime, ¢lanak 2. kaZe: «Svaki je poduzetnik Eije je
sjediste u Republici Hrvatskoj obvezan voditi poslovne knjige i sastavljati
financijske izvjedtaje prema temeljnim nacelima urednog knjigovodstva...»

Redovito poslovanje DD vodi putem Ziro ra¢una otvorenog kod OTP banke d.d.
broj; HR652407000-1100017198. Putem ovog Ziro raguna DD osim ostalih posiova
obavlja poslove vezane za otkup stanova u tzv. drutvenom vlasnistvu, a odnosi se
na cjelokupni stambeni fond osim nacionaliziranih stanova. S tim u vezi DD vrsi
redovito zaduZenje, naplatu i zakonsku raspodjelu naplac¢enih sredstava.

Osim raduna za redovito poslovanje otvoreni su i namjenski racuni za poslovanje
stambenih zgrada. Sredstva zajedni¢ke priuve stambenih zgrada vode se na
izdvojenim radunima kod poslovnih banaka po odluci suvisnika,a naj¢esce kod
Privredne banke Zagreb PJ Dubrovnik i to:

A) HR602340009-1100218254 Sredstva pricuve stambenih zgrada-osnovni racun

B) HR762340009-1310431904 Sredstva pri€uve stambenih zgrada - izdvojeni
radun

C) HR392340009-1410099294 Sredstva pri¢uve stambenih zgrada u vl. Grada
Dbk.

A) Osnovniraéun pri¢uve stambenih zgrada,
B) Na ratunu se vodi poslovanje stambenih zgrada koje su pod prinudnom

upravom DD-a po Odluci Grada Dubrovnika, ili su pod ugovorom o upravljanju
sa suvlasnicima pojedinih zgrada, rac¢un je izuzet od financijskih blokada.



-2 -

C) Ovaj namjenski ractun je otvoren po nalogu Grada Dubrovnika, a u svrhu
gospodarenja onim zgradama koje su u 100% vlasni$tvu Grada Dubrovnika i
imaju vie od 2 stana. Za stambene zgrade do dva stana skrbi izvorno Grad
Dubrovnik.

Tijekom 2021.godine nije do$lo do promjena u poslovnoj politici trgovackog
drustva.

Trenutni broj zaposlenih je 16. Efektivno po satima rada 14.

Odlukom Skupstine drustva od 06.09.2021. godine €lanovi Nadzornog odbora su :
g. Marin Juri¢, g.Rade Dolina, g.Vido Rai¢ i g. Niksa Zec.

Na istoj sjednici za Predsjednika NO izabran je g. Marin Juric.

Za predstavnika zaposlenika izabrani je 24.03.2021. gospodin Srdan Cabrilo.

2. RACUNOVODSTVENE POLITIKE PRIMIJENJENE U SASTAVLJANJU
FINANCIJSKIH IZVJESTAJA

Politika iskazivanja dugotrajne nematerijalne i materijalne imovine
Dugotrajna materijalna imovina se u bilanci iskazuje po trosku nabave. Trosak
nabave ukljuduje i sve zavisne troskove u vezi dovodenja sredstava u upotrebu.
dugotrajna nematerijalna imovina iskazuje se u ukupnoj vrijednosti ulaganja u
programe namijenjene obradi podataka i ¢ine prava ostvarena odgovarajué¢im
ulaganjima.

Amortizacija dugotrajne imovine obavlja se linearnom metodom prema
procijenjenom korisnom vijeku uporabe imovine, a utvrduje se najvise do postotka
putem kojeg se priznaje kao porezni rashod.

Politika iskazivanja zaliha

Nabavka sirovine, materijala, rezervnih dijelova sitnog inventara i auto guma
evidentiraju se po stvarnim tro8kovima.

Obradun utro$ka zaliha sirovina i materijala obavlja se po metodi prve ulazne-prve
izlazne cijene (FIFO), odnosno cijenama prema redoslijedu prispijeca odredene
vrste zaliha.

Sitan inventar otpisuje se jednokratno prilikom stavljanja u uporabu, kao i auto
gume.

Smanijivanje vrijednosti zaliha , provodi se na teret rashoda razdoblja.

Politika iskazivanja potrazivanja
Kratkoroéna potraZivanja od kupaca, drzave i drugih institucija i ostala potrazivanja
iskazuju se po nominalnoj vrijednosti.
Za sva potraZivanja koja nisu napla¢ena u ugovorenom roku obraunavaju se
zatezne kamate sukladno zakljuéenom ugovoru odnosno odluci o isplati.
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Politika iskazivanja kratkotrajne financijske imovine

Dani krediti, depoziti i kaucije iskazuju se po nominalnoj vrijednosti uvecani za
kamate sukladno zakljuéenom ugovoru.

Vrijednosni papiri iskazuju se po metodi troska ulaganja.

Ostala kratkoro&na ulaganja iskazuju se po nominalnoj vrijednosti uvecane za
kamatu (revalorizacija ) sukladno zaklju¢enom ugovoru.

Novac na raéunima u hrvatskoj nacionalnoj valuti u organizaciji platnog prometa i
bankama vode se u nominalnim svotama prema dostavljenim izvodima o stanju i
prometu raduna.

Novac u blagajni u hrvatskoj nacionalnoj valuti iskazuje se u nominalnoj vrijednosti.

Politika iskazivanja kapitala

Temeljni kapital iskazan je u svoti koja je upisana u sudski registar. Kapital se
iskazuje na pozicijama temeljnog kapitala, revalorizacijske pricuve, prenesenog
gubitka i gubitka tekuée godine.

Politika iskazivanja prihoda

Prihodi se priznaju po metodi fakturirane realizacije na temelju isporucenih
proizvoda i usluga.

Za razlike povrata, reklamacije i garancije po osnovi prodanih usluga mogu se
obavljati rezerviranja.

Politika iskazivanja rashoda

U poslovnim i financijskim izvjestajima priznaju se rashodi sukladno to¢ki 78. do
80. i 94. do 98. okvira za sastavljanje i prezentiranje financijskih izvjestaja (MRS).
Svi trogkovi i rashodi koji se odnose na obradunsko razdoblje obuhvaceni su u
financijskim izvjesStajima.

3. PROMJENE RACUNOVODSTVENIH POLITIKA

Nije bilo promjena raéunovodstvenih politika u teku¢em u odnosu na prethodno
obracunsko razdoblje.

4. BILJESKE UZ BILANCU NA DAN 31.12.2021. GODINE
Biljeska bar. 1 Stanje upisanog kapitala

Nalazom Drzavnog ureda za reviziju obavljenog u rujnu 2008. g. utvrdena je razlika
izmedu upisanog kapitala i knjigovodstvenog stanja istog.

Prema rje$enju Trgovackog suda od oZujka 2002. g. temeljni kapital Drustva iznosi
134.900,00 kn ili 548,00 kn manje od upisanog kapitala iskazanog u glavnoj knijizi i
financijskim izvjestajima Drustva.

Greska je nastala u tijeku upisa, uskladuje se sa stvarnim stanjem u knjigama
Drustva.
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Odraz epidemiloske situacije na poslovanje Drustva

Tijekom 2021.g. u izuzetno nepovoljnim epidemioloSkim uvjetima i uz raznovrsna
ogranienja koja su postaljena pred sve stanovnike R.Hrvatske, pa i na poslovne
subjekte doslo je do izmjene u odredenim vrstama poslovnih aktivnosti koje smo
provodili svih ovih godina.

Obzirom na upute Kriznog stoZzera RH smanjen je obim kontakata sa strankama
te njihova cirkulacija u radnim prostorijama Drustva uz stroge upute.

Sve je to iziskivalo i opremanje radnih prostorija odgovarajucom opremom (
ulazna vrata, kamere, sredstva za dezinfekciju itd).

Znatan dio godine smo radili na nacin da su svi zaposleni podijeljeni u dva tima,

A i B, $to znadi da je jedan tim sedam dana radio u prostorijama Drustva , drugi
tim od kuée. Radi ostvarenja takve vrste rada na koju nismo do sada prakticirali,
kupljena

su prijenosna ratunala za sve zaposlene u tehnoloskom procesu.

5. BILJESKE UZ RACUN PRIHODA | RASHODA

Biljeska br. 2 Prihodi izvjestajnog razdoblja
Prihodi za razdoblje od 01.01. do 31.12.2021. godine

Domouprava Dubrovnik d.o.0. je s 16 ( po satima rada 14 ) zaposlenih u navedenom
periodu ostvarila ukupan prihod od =3.520.142,21 kn i to:

Vrsta prihoda Iznos u knilp
1 - Prihodi od usluga — redovita djelatnost 12.159,10
2 - Prihodi od otkupa stanova 140.044,86
3 - Prihodi od upravljanja st. zgradama 2.388.346,11
4 - P¢rihodi od posredovanja 150.000,00
5- Prihodi od kamata 22,60
6- Prihod od obrade kredita 90.166,41
7- Prihodi po sudskim ovrhama 0,00
8 - Prihodi od ostalih usluga 739.403,13

| Ukupno prihodi 3.520.142,21|




Sa $esnaest zaposlenih D.D. je u razdoblju od 01. sijenja do 31. prosinca 2021.
godine je ostvaren ukupan prihod od kn 3.520.142,21 dok su rashodi u istom
razdoblju ostvareni u iznosu od kn 3.335.412,56 . Prihodi su bili veci za 8,6 % , a
rashodi su bili manji u odnosu na 2020.godinu i to za 5,0 %.

Prihodi od redovite djelatnosti su ostvareni sa 3,86 % viSe u odnosu na iste u
2020. godini. Ova vrsta prihoda se odnosi na izdavanje raznih potvrda , preslika i
tro§kova izrade kupoprodajnih ugovora i sli¢nih izdvojenih poslova.

Ostvarenje prihoda na stavci otkupa stanova je manje nego u 2020.godini, i to za
17,52 % . Kontinuirani pad prihoda na ovoj stavci je za oéekivati obzirom da se
jedan broj obveznika otkupa stanova odluguje na prekid obro¢ne otplate i uplacuje
cjelokupan preostali iznos. Uplatnice otkupa stanova s obrocnom otplatom su
uredno poslane zajedno s duznim i revalorizacijskim iznosom pocetkom prosinca
2021.9., a za razdoblje do studeni 2022. godine. Ukupan broj obveznika obrocne
otplate stanova je 537 i to 398 aktivnih obveznika tzv. ArbitraZe ( bivsa Opcina
Dubrovnik i stanovi poduzeca iz pretvorbe koji su isklju€eni iz kapitala ) izvorno
Grad Dubrovnik 12 i Dubrovagéko primorje jedan, te od poduzeé¢a 126 ugovora koji
su na snazi.

Prihodi od upravljanja stambenim zgradama u 2021. predstavljaju kontinuitet u
laganom poveéanju visine priCuve suvlasnika stambenog prostora. Povecanjem
prituve s minimalnih 2,70/m2 na viSe, izravno se poveéava prihod zgrada i
upravitelja.

Prihodi od posredovanja su na visini prethodnih godina. Ova vrsta prihoda je ostala
ista sukladno postignutim komercijalnim ugovorima.

Prihodi od kamata se odnose na redovite a vista kamate poslovne banke i zatezne
kamate obradunate neurednim plati§ama. Medutim, kod obro¢ne otplate stanova
zatezne kamate koje se obragunaju i naplate od obveznika, dijele sudbinu glavnice
tj. duga i idu u redovitu raspodjelu prodavateljima.

Prihodi od ostalih djelatnosti u 2021. g. su uve¢ani za 32,71 % od ostvarenja u
2020. godini te je povecan i udjel u ukupnim prihodima ove vrste aktivnosti.

Prihodi od obrade kredita, te ishodovanja istih od poslovnih banaka za stambene
zgrade tijekom 2021.godine su znatno uveéani, uz znafajan angazman od strane
poslovodstva, pa su prihodi ostvareni s 191,03 % u odnosu na prethodnu.
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Biljeska br. 3 Rashodi izvjestajnog razdoblja

Ukupni rashodi u 2021.godini su ostvareni u iznosu od 3.335.412,56 kn $to je za
5,00% vise nego u 2020.godini. Od toga se na materijal i usluge odnosi 28,71 % a
na troSkove osoblja otpada 71,29 % ukupnih rashoda.

Tro$kovi za pla¢e zaposlenika poveéani su u 2021.g. u odnosu na 2020.g. i to
za 3,58 %, dok su vi ostali troS§kovi poveéani za 8,70 %.

Smanjeni su tro$kovi uredskog materijala i sli¢nih izdataka za 19,8 % u odnosu
na 2020.godinu. Postanski i drugi troSkovi smanjeni u odnosu na proslu godini
odnosno 1,97 % su maniji. Generalno, telefonski troSkovi su smanjeni, a i trosak
dostave pismonosnih posiljaka je smanjen.

Troskovi tekuéeg odrzavanja i zajednicki troskovi odrzavanja su bili znatno manji
u odnosu na 2020.g. ito za 15,98% zbog smanjenja ulaganja u infrastrukturu
radnih prostorija Drustva.

Tro$kovi obrade podataka su porasli za 3,61 %u odnosu na prethodnu godinu.
Veé &etvrtu godinu zaredom ugovorom o programskoj podrSci je dogovoren i
drugadiji pristup podacima i radu na racunalima bez vlastitog servera, vec tzv.
CLOUD programska podrska. Na taj nacin smo izbjegli ¢este prestanke rada zbog
nestanka el.energije i loSeg vremena, te moguénost gubljenja podataka s tim u
vezi.

Suvlasnicima stambenih zgrada je omogucen izravan pristup svojim podatcima, §to
se se pokazalo izrazito efikasno i uginkovito, iako izravno poskupljuje ovu vrstu
usluge.

Troskovi amortizacije, sukladno nabavljenoj informati¢koj opremi i ostalim
uredajima, povecéani su u odnosu na 2020.g.za 14,96 % .

Znatno su porasli rashodi za razne naknade i ostale troSkove za 70,48 % u odnosu
na 2020.g. zbog potrebe za istima i povecéanja obima poslovanja.

|zdatci za &lanove Nadzornog odbora su poveéani u odnosu na 2020.g. sukladno
preporukama Grada Dubrovniku u novonastaloj situaciji.

Iznos za razne troSkove, te stim u svezi porezii doprinosi su smanjeni za 20,97%
u odnosu na prethodnu godinu.

Troskovi platnog prometa raznim bankama i financijskim institucijama su znatno
poveéani u odnosu na 2020.g. zbog povecanja vrste i cijene usluga ( internet itd.).

Administrativne i sudske pristojbe su znatno porasle u odnosu na 2020.godinu, a
§to je u suglasju sa statusnim promjenama u Drus$tvu tijekom cijele 2021.9.



Preporukom Vlade R. Hrvatske obustavljeni su svi ovrSni postupci koji su se vodili

putem FINE, a novi nisu pokretani.

Troskovi osoblja u 2021.g., pla¢e i naknade zaposlenika su ostvarene sa 103,58

% u

odnosu na 2020.g.

Ukupani rashodi u istom periodu su bili =3.335.412,56 kn Sto je po strukturi:

Vrsta rashoda

Iznos uknilp

1- Materijal za Cis¢enje i odrzavanje 11.756,60
2- Uredski materijal i drugi troskovi 78.769,05
3- Postanski i drugi troskovi 114.148,11
4- Odrzavanje i uc¢e$cée u zajedniCkim troSkovima 55.687,31
5- Komunalne usluge 9.919,05
6- Troskovi obrade podataka 85.487,65
7- Amortizacija 25.571,92
8- Naknade i troskovi pri¢uve,osiguranja int.i zdrav.usluge 291.573,66
9- Troskovi Nadzornog odbora 90.348,77
10- Ostali tro$kovi, poreza i doprinosa potpora i sud.presuda 174.723,43
11- Naknade platnog prometa /ZAP i Banke/ 5.962,87
12- Administrativne i sudske be 13.591 30
KUPNO OSTALI TRO KOVI POSLOVANJA 957.539
13 - Plage 1.470.459,92
14- Bol d rezi rez 907.412 92
KUPNO TRO OSOBLJA: 2.377.8
U no rashodi 3.335.412
Biljeska br. 4 Raspored ostvarene dobiti

Razlika izmedu prihoda i rashoda nakon poreza na dobit knjizit ce se sukladno
Odluci Skupstine Drustva.

Dobitak prije oporezivanja 184.729,65
Porez na dobitak 22.134 10
Dobitak 1

Za Upravu Drustva:
Direktor:
dipl .

Pero ikovi¢,ba



DOMOUPRAVA DUBROVNIK d.o.0.

HE " E . Iva Vojnovica 31 tel.: ++ 385 - 20 / 333-240
e “ B 20000 Dubrovnik — Hrvatska 331-033
o %”ﬁg 333-253
http://www.domouprava.org.hr/ fax: ++ 385 - 20/ 331-003
L | OIB: 17463546225
.!:-n- upravitelj@ domouprava-dubrovnik.hr matiéni broj; 1333470
B _
U IBAN:HR6524070001100017198

Na Il. sjednici Nadzornog odbora Domouprave Dubrovnik d.o.o. odrZanoj
23 . ozujka 2022. godine donesena je sliedeca

ODLUKA

o prihvaéanju financijskog izvje$éa Drustva za 2021. god.

1. Prihvaéa se Financijsko izvje$ée po godi$njem obraunu za 2021. godinu.

1. — Bilanca: aktivnaipasivna ................cooeeennies 1.699.565,21 kn
2. — Radun dobitaka i gubitaka
RO ....covvvi s e o s 3.520.142,21 kn
cTASNO oot e 3.335.412,56 kn
- dobit prije oporezivanja .............ccoeiiiinn, 184.729,65 kn
-poreznadobit ...........ooiiii 22.134,10 kn
- dobit tekuce godine ........cocoeiiiiiiiiiiiiiiinenns 162.595,565 kn

Dubrovnik, 23 .ozZujka 2022.god.

e ? g
O 0’5” Predsjednik Nadzornog odbora:
; Marin Jurié¢,dipl.iur.

t})\) 303
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1. - OSTVARENJE FINANCIJSKOG PLANA ZA 2021.G.

2. - OSTVARENI FINANCIJSKI REZULTATI POSLOVANJA
U 2021.G. U USPOREDBI S ISTIM U 2020.GOD.

3. - FINANCIJSKI PLAN ZA 2022. GODINU

DUBROVNIK

OZUJAK 2022. GODINE
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1. OSTVARENJE FINANCIJSKOG PLANA ZA 2021.GODINU

2. OSTVARENI FINANCIJSKI REZULTATI U 2021. GODINI
U USPOREDBI S OSTVARENJEM U 2020. GODINI

Financijski plan za 2021. godinu je ostvaren na prihodovnoj strani s 111,32 %, a na
rashodovnoj strani s 105,82 %. Obzirom na cjelokupnu situaciju tijekom poslovne
godine, rije¢ je o dobroj procjeni i planiranju .

Tijekom godine nije vréen rebalans plana prihoda i rashoda, iako je doSlo do
odstupanja istih od 11,32 % samo na prihodovnoj strani u odnosu na planirano.

Domouprava Dubrovnik d.o.o. je u razdoblju od 01. sije€nja do 31. prosinca 2021.
godine ostvarila ukupan prihod od =3.520,142,21 kn dok su rashodi u istom razdoblju
ostvareni s = 3.335.412,56 kn. Planirani prihodi su bili vi§i u odnosu na planirane i to
prihodi za 11,32% , arashodi za 5,82 %.

Prihodi od redovite djelatnosti su na nivou pralniranih u odnosu na prethodnu godinu.
Ova vrsta prihoda se odnosi na izdavanje raznih potvrda , preslika i troSkova opomena
po raznim tuzbama, te izrada ugovora o prijevremenom otkupu, sve po posebnim
ugovaranjima.

Ostvarenje prihoda na stavci otkupa stanova je manja, ito za 6,64 % od planiranog.
Uplatnice otkupa stanova s obro&nom otplatom su uredno odaslane zajedno s duznim i
revalorizacijskim iznosom pogetkom prosinca 2021. , a za razdoblje do studenog
2022, godine.

Prihodi od upravljanja stambenim zgradama u 2021.g. predstavljaju kontinuitet u
poveéanju visine priuve suvlasnika stambenog prostora. Povecanjem pricuve s
minimalnih 1,53 kn/m2 na vie, izravno se povecavaju raspoloziva sredstva suvlasnika
na raéunima zgrada.

Prihodi od posredovanja su ostvareni na nivou planiranih.

Prihodi od kamata se odnose na redovite a vista kamate poslovne banke i zatezne
kamate obradenate neurednim plati§ama. Kod obro¢ne otplate stanova zatezne
kamate koje se obradunaju i naplate dijele sudbinu glavnice tj. duga i idu u redovitu
raspodjelu prodavateljima.

Ovréni postupci se slijedom preporeuke Vlade Republike Hrvatske tijekom 2021.g. nisu
vodili, niti su pokretani novi. Stoga je izostao i cjelokupni planirani prihod na ovoj
stavci.

Prihodi od obrade i ishodenja kredita kod poslovnih banaka za stambene zgrade koji
su planirani za 2021.g. su vidi . Na ovoj stavci ostvaren je prihod s 225,42 % u
odnosu ha plan.
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Ukupni rashodi u 2021.godini ostvareni su u iznosu od 3.335.412,56 kn sto je za
5,82 % vise u odnosu na planirano. Od toga na materijal i usluge otpada 9,81% , a
na tro§kove osoblja 4,29 % u odnosu na planirano.

Panirani rashodi za tro$kove osoblja su ostvarenis 104,29 %.

Troskovi uredskog materijala i drugih troSkova ostvareni sa 76,72 % u odnosu na
planirane, dok su postanski i drugi troskovi ostvareni sa 95,12 % u odnosu na plan.

Todkovi odrzavanja su neznatno povecani i ostvareni se u odnosu na planirane sa
101,25 % .

lzdvajanja za amortizacij su bila viS§a za 11,18 % u odnosu na plan. lzvrSenjem
nabavki dugotrajne opreme poveéana je i amortizacija.

Troskovi platnog prometa raznim bankama i financijskim institucijama su u
kontinuiranom porastu i predstavljaju 298,14 % planiranih, a glavni razlog je prosirenje
obima i vrsta usluga na internet bankarstvu sukladno novim zahtjevima na internet
poslovanju.

Stavka administrativnih i drugih tro§kova su ostvarene sa 123,56 % plana , sto je u
zbog poveéanog angaziranja javnih biljeZnika tijekom godine.

Troskovi osoblja, odnosno place zaposlenika su ostvarene s 104,29 % u odnosu na
planirane.

Prilog : Tablica 1 Ostvarenje financijskog plana za 2021.g.
Tablica 2 Ostvarenje financijskog plana za 2021.g. u
usporedbi s 2020.9.



DOMOUPRAVA DUBROVNIK D.O.O

OSTVARENJE
FINANCIJSKOG PLANA ZA 2021. GODINU

VRSTA PRIHODA:
1 Prihodi od usluga - tekuéa djelatnost
2 Prihodi od otkupa stanova
3 Prihodi od upravljanja stambenim zgradama
4 Prihodi od posredovanja
5 Prihodi od kamata
6 Prihedi od obrade kredita
7 Prihodi od sudskih ovrha
8 Prihodi od manipulativnih troskova
9 Prihodi od refundacija

10]JUkupno prihodi

VRSTA RASHODA:
1 Uredski materijal i drugi troskovi
2 Postanski i drugi trodkovi
3 Odrzavanje i u¢e$¢e u zajednitkim trodk.
4 Komunalne usluge
5 TroSkovi obrade podataka
6 Amortizacija
7 Naknade i trodkovi priSuve,int.i zdrav.usluge
8 Tro3kovi Nadzornog odbora

9 Ostali troskovi poreza i doprinosa,potpora itd.

10 Naknade platnog prometa /ZAP i Banke/
11 Administrativne | sudske )IIDLUJbe
12 Ukupno troskovi:

14 Bolovanja, doprinosi,porez i prirez
15 Uku troskovi osob a:
16 Ukupno rashod
u
Dobitak

Porez na dobitak

Dobitak poslije oporezivanja

Dio dobitka za pokri¢e gubitka
Ostatak dobiti za daljnu raspodjelu

Dubrovnik. 31.12.2021

&

OSTVARENO
ZA 2021.GOD ZA 2021.GOC 21/plan

12.159,10
140.044,86
2.388.346,11
150.000,00
22,60
80.166,41
0.00
739.403,13
0.00

3.520.142,21

90.525,65
114.148,11
55.687,31
9.919,05
85.487,65
25.571,92
291.573,66
90.348,77
174.723.43
5.962,87
13.591,30
967.5639,72
1.470.459,92
907.412,92
2.377.872,84
3.335.412,56

184.729,65
22.134,10
162.595,55
0.00
162.595,565

PLAN ZA

12.000,00
150.000,00
2.305.000,00
150.000,00
60,00
40.000,00
15.000.00
480.000,00
0.00

3.162.060,00

118.000,00
120.000,00
55.000,00
10.000,00
-85.000,00
23.000.00
175.000,00
97.800,00
175.200,00
2.000,00
11.000,00
872.000,00
1.390.000,00
890.000,00
2.280.000,00
3.152.000,00

10.060,00
0,00
0.00
0,00
0,00

Tablica 1

sve knil
INDEKS

101,33
93,36
103,62
100,00
37,67
22542
0.00
150,90

111,32

76,72
85,12
101,25
99,19
100,57
111,18
166,61
92,38
99,73
298,14
123,56
109,81
105,79
101,96
104,29
105,82

1.836,28



Tablica 2
DOMOUPRAVA DUBROVNIK D.O.O.

OSTVARENI FINANCIJSKI REZULTATI ZA 2021. GODINU
ZA PERIOD OD 01.01.2021. DO 31.12.2021.
usporedbi s ostvarenjem za isto razdoljblje u 2020 godini

2020 2021
OSTVARENJE U GODINI % udjelu udjelu
2020 2021 2021/2020 % %
VRSTA PRIHODA:
1 Prihodi od usluga - tekuca djelatnost 11.706.84 12.159,10 103,86 0,36 0.35
2 Prihodi od otkupa stanova 169.788,54 140.044.86 82.48 5.24 3,98
3 Prihodi od upravljanja stambenim zgradama 2.305.554,49 2.388.346,11 103.59 71,13 67,85
4 Prihodi od posredovanja 150.000.00 150.000,00 100,00 4,63 4,26
5 Prihodi od kamata 50,56 22,60 44,70 0.00 0,00
6 Prihodi od obrade kredita/troSkovnika 47.200,00 90.166,41 191.03 1,46 2,56
7 Prihodi od sudskih ovrha 0.00 0,00 0,00 0.00
8 Prihodi od usluga-ostale djelatnosti 557.152,74 739.403,13 132,71 17,19 21,00
. 0.00 0,00 0,00 0,00 -
1 rihodi 3.241.493,17 3.520.142,21 108,60 100,00 100,00
VRSTA RASHODA:
1 Uredski materijal i drugi tro&kovi 112.871,51 90.525,65 80,20 3,55 2,71
2 Poétanskii drugi trogkovi 116.444,14 114.148,11 98,03 3,67 3,42
3 Odrzavanje i ucesce u zajednickim trosk. 66.274,78 55.687,31 84,02 2,09 1.67
4 Komunalne usluge 7.103,43 9.919,05 139,64 0,22 0,30
5 Trodkovi obrade podataka 82.508,00 85.487.65 103,61 2,60 2,56
6 Amortizacija 22.243,30 25.571,92 114,96 0,70 0,77
7 Razne naknade i troskovi 171.029,36 291.573,66 170,48 5,38 8.74
8 Troskovi Nadzornog odbora 72.927.41 90.348,77 123,89 2,30 2,71
9 Razni troskovi porezi i doprinosi 221.084,50 174.723,43 79,03 6.96 5,24
10 Naknade plathog prometa /ZAP i Banke/ 4.753,97 5.962,87 125,43 0,15 0,18
11 Administrativne i sudske pristojbe 3.631,92 13.591,30 374,22 0,11 0,41
1 Ukupno troskovi: 880.872,32 957.539,72 108,70 27,73 28,71
13 Place 1.399.779,83 1.470.459,92 105,05 44,07 44,09
14 Bolovanja, doprinosi,porez | prirez 895.837,00 907.412,92 101,28 28,20 27,21
1 Ukupno troskovi osoblja: 2.295.616,83 2.377.872,84 103,58 72,27 71,29
0,00 0,00
16 Ukupno rashod 3.176.489,15 3.335.412,56 105,00 100,00 100,00
Gubitak:
Dobitak 65.004,02| 184.729,65 284,18
Porez na dobitak 12 22.134,10
Dobitak poslije oporezivanja 52.561,72 162.595,65
Dio dobitka za pokri¢e gubitka 0,00 0,00
52.561,72 162.695,55

Ostatak dobiti za daljnu raspodjelu

Dubrovnik, 31.12.2021
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3. FINANCIJSKI PLAN ZA 2022. GODINU

U novonastalim uvjetima koji ne pokazuju tendenciju smiravanja glede epidemioloske
siuacije u R.Hrvatskoj , Domouprava Dubrovnik d.o.0. za 2022. godinu planira
proirenje materijalno tehnicke osnove poslovanja, zanavljanje i nadopunu dijela
informati¢ke opreme to jest mreznog sustava i njegovih pojedinih dijelova.

lako je tijekom 2021.g. izvr§ena znacajna nabavke informati¢ke opreme i na taj nacin
zaposlenici Drustva opremljeni za rad od ku¢e u novim uvjetima, neophodna je dalja
nabavka opreme za bolje i efikasnije poslovanje.

Navedeni zahtjevi ne iziskuju znacajnija financijska izdvajanja, vec¢ je rije¢ o teku¢em
odrzavnju materijalno tehni¢kih sredstava u funkcionalnom smislu. U odnosu na vozni
park potrebno je konstatirati da je jo$ uvijek, iako zastario funkcionalan i
zadovoljavajuéi, izvréena je izvjesna pobolj§ica, pa je u tom smislu i nabavljeno jedno
vozilo putem operativnog leaizinga.

U tro$kovima osoblja neophodno je i dalje osigurati sredstva za struéno usavrsavnje
zaposlenika u zakonskoj regulativi i obuci na programskoj podrsci, te zastiti na
radu. To obuhvagéa struénu literaturu i pohadanje struéne nastave i seminara.

Sve naknade zaposlenika potrebno je zadrzati na postojecem nivou sukladno
Pravilniku o plaéama. Place zaposlenika bi se korigirale s pove¢anjem u odnosu na
pro$lu godinu, ako to prihodi dozvole i postojec¢a ekonomska situacija.

Najznagajniji prihod i dalje ostaje prihod od upravljanja stambenim zgradama, bududi
se &ine znad&ajni napori na animaciji svih suvlasnika na povecanju pri€uve u duhu
energetske obnove, a uz znadajnu potporu sredstavima Europske unije. Takoder,
odekuje se znacajan udjel prihoda kod obrade kredita za stambene zgrade, a sve u
funkciji energetske obnove i pojac¢anog odrzavanja zgrada.

Obzirom na vrlo nepovoljne uvjete poslovanja koji se oekuju i tijekom 2022.g.
neophodno je budno voditi brigu o nastavku primjene zakonske regulative kod
certificiranja stambenih zgrada, predstoje¢e energetske obnove i znacajnijih popravaka
stambenih zgrada. lzvjesno je i dalje znatno veée angaZiranje zaposlenika , jer se
postavljaju i odredeni rokovi prema naputcima Vliade RH i EU.

Prilog : Tablica 3 Financijski plan za 2022.9.
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FINANCIJSKI PLAN ZA 2022. GODINU

1 Prihodi od usluga - tekuéa djelatnost

2 Prihodi od otkupa stanova

3 Prihodi od upravijanja stambenim zgradama
4 Prihodi od posredovanja/ provizija/

5 Prihodi od kamata

6 Prihodi od obrade kredita

7 Prihodi od sudskih ovrha

8 Prihodi od manipulativnih trodkova

9 Prihodi od refundacija

no

VRSTA RASHODA:
Uredski materijal i drugi troskovi
Postanski i drugi tro$kovi
Odrzavanje i u¢e$ée u zajednitkim trosk.
Komunalne usiuge
Troskovi obrade podataka
Amortizacija
Naknade i troSkovi priGuve,int.i zdrav.usluge
Troskovi Nadzornog odbora
Ostali troSkovi poreza i doprinosa,potpora
10 Naknade platnog prometa /ZAP i Banke/
11 Administrativne | sudske

no t it

OO ~NOOhAWN

14 Bolovanja, doprinosi,porez i prirez
15 U o troskovi oso
16 Ukupno rashod

Stihita

Dobitak

Porez na do

Dobitak poslije oporezivanja

Dio dobitka za pokri¢e gubitka
Ostatak dobiti za daljnu raspodjelu

OSTVARENO

2021

12.1569,10
140.044.86
2.388.346,11
150.000.00
22.60
90.166.41
0,00
739.403.13
0,00

3.520.142,21

90.525,65
114.148,11
55.687,31
9.8919,05
85.487,65
25.671.92
291.573,66
90.348,77
174.723,43
5.962,87
13.691,30
957.539,72
1.470.459,92
907.412,92
2.377.872,84
3.335.412,56

184.729,65
22.134,10
162.595,55
0,00
162.595,55

PLAN ZA

2022

12.000,00
120.000.00
2.450.000.00
150.000,00
30.00
75.000,00
0.00
650.000,00
0.00

3.457.030,00

150.000.00
115.000,00
60.000,00
10.000.00
95.000.00
27.000,00
175.000,00
91.000.00
180.000.00
6.000.,00
12.000,00
921.000,00
1.6560.000.00
930.000,00
2.480.000,00
3.401.000,00

56.030,00
0.00
0,00
0,00
0,00

Tablica 3

sve kn i

INDEKS
PLAN/21

98.69
85,69
102,58
100,00
132,74
83,18
0.00
87,91

98,21

165,70
100.75
107,74
100,82
111,13
105.58

60,02
100,72
103.02
100.62

88,29

96,18
105,41
102,49
104,29
101,97
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