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1. DIREKTOR O POSLOVANJU

I/ Opéi podaci o drustvu i opis djelatnosti

Trgovacki sud u Rijeci RjeSenjem od dana 01.04.1998.godine u sudski registar istog suda upisuje
tvrtku Stan drustvo s ograni¢enom odgovorno$c¢u za upravljanje nekretninama sa sjediStem u Porecu,
ul. Pionirska br.1. sa jedinim osnivadem drustva - Grad Porec.

Nadzorni odbor drustva ¢ine Marino Poropat kao predsjednik NO, te ¢lanovi Umbert Cunjac,
Edmond Dini, Snjezana Mekota i Fabrizio Picco.

Temeljni kapital drustva iznosi 380.000,00 kn.

Osoba ovlastena za zastupanje drustva od dana 15.10.2015. godine je Nadija Mendica nakon
Odluke NO Stan d.o.o. o prihvacanju ostavke dosadasnje direktorice Alje Udovicié.

U drustvo Stan d.o.o0. zaposleno je 5 djelatnika za poslove financija i raunovodstva i za poslove
odrzavanja i investicija na zgradama.

Na temelju programa Hrvatskog zavoda za zaposljavanje pod nazivom Stru¢no osposobljavanje za
rad bez zasnivanja radnog odnosa drustvo Stan d.o.o. ostvarilo je pravo korisStenja istog programa za
dva polaznika i to: Struéni suradnik za financije i raSunovodstvo LAURA SUGAR iz Tara, Brajde 33
i Struéni suradnik za tehni¢ke poslove STEFANO MOCIBOB iz Porega, Jasenovica 7 kojima nadlezni
Zavod podmiruje sve troSkove placa za period 07.12.2015. do 06.12.2016.godine .

Primarna djelatnost drusStva je upravljanje nekretninama.
Neposredni sudionici upravljanja su suvlasnici i upravitelj .

Vlasnici se brinu i odgovaraju za svoje vlasnistvo, a izvrSne poslove oko toga povjeravaju upravitelju
kao nalogoprimcu.

Upravljanje zgradama moZe biti ugovorno ili prinudno.

Zakonom o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima odredeno je da svaka zgrada (tri ili viSe suvlasnika)
mora imati upravitelja koji je registriran za tu djelatnost koji upravlja zgradom, odrzava ju, prikuplja
pri¢uvu za zgradu te obavlja i sve druge poslove koje mu povjere suvlasnici.

U slucaju da zgrada nema ugovorno upravljanje lokalna uprava (Grad Pore¢) imenuje prinudnog,
odnosno privremenog upravitelja koji ¢e upravljati zgradom do sklapanja ugovora o redovnoj upravi.
Iz Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima proizlaze 2 temeljna ugovora potrebna u upravljanju
zgradama i to: Meduvlasnicki ugovor koji ureduje odnose medu suvlasnicima i Ugovor o upravljanju

zgradom kojim se ureduju medusobni odnosi suvlasnika i upravitelja zgrade.

Komunikacija Upravitelja i suvlasnika obavlja se preko predstavnika zgrade kojega su ostali suvlasnici
natpoloviénom veéinom izabrali i ovlastili za predstavljanje.

Zajednicka pricuva stambene zgrade je nov¢ani fond suvlasnika zgrade iz kojeg se pla¢a zakonsko
obvezno, nuzno i drugo odrzavanje zgrade te poboljSice na zgradama. Uplata u pricuvu je zakonska
obveza suvlasnika.



Svaki vlasnik posebnoga dijela placa pri€uvu mjese¢no. Odluku o visini pri€uve po jednom ¢etvornom
metru donose suvlasnici, a ona ne moze biti manja od 1,53 kn/m2, $to je zakonski minimum.

Visina pri¢uve se odreduje za svaki posebni dio zgrade posebno prema ukupnoj povrSini stana.
Naplatu pri€uve organizira i priuvu prikuplja upravitelj na zasebni ziro-raun zgrade, te ju
rasporeduje prema potrebi sukladno Zakonu te odluci suvlasnika.

U slucaju da pojedini suvlasnici ne placaju priéuvu, Upravitelj je duzan provesti sljede¢e mjere:

kontinuirano pismeno opominjanje duznika s naznaéenim dugom za pojedini posebni dio,
dostava opomena pred ovrhu - $alju se svim duznicima prije pokretanja postupka prisilne naplate i
konacno prisilna naplata pricuve - pokrece se putem odvjetnika nakon neuspje$nih opomena .

Drustvo Stan d.o.o. upravlja zgradama umijecem koje povezuje tehniku, ekonomiju, financije i pravo s
ciljem ocuvanja i povecanja vrijednosti zgrada na podru¢ju Grada Poreca, te na podrucjima op¢ina
Tar-Vabriga, Vrsar, Funtana i Visnjan.

II/ Poslovanje drustva Stan d.o.o.

Drustvo stan d.o.o. ukupne troskove poslovanja podmiruje najve¢im dijelom od naknade za
upravljanje koja za poslove redovne uprave zgrade iznosi 0,25 kn/m2 .

Manyji dio prihoda se ostvaruje iz djelatnosti i poslove usko povezanih s upravljanjem.

Financijski izvjestaji sastavljeni su sukladno odredbama Hrvatskih standarda financijskog
izvjeStavanja, propisanim kao okvirom financijskog izvjestavanja temeljem odredbi Zakona o
racunovodstvu.

Bilanca je sustavni pregled imovine, kapitala i obveza na odredeni datum. Sastoji se od dva sastavna
dijela, aktive i pasive.

Imovina se u bilanci zove aktiva, a vlastiti kapital drustva i njegove obveze zajedno - pasiva.

Aktiva prikazuje vrijednost i strukturu imovine (sredstava), a pasiva vrijednost i strukturu vlastitog
kapitala i obveza.



II1/ Poslovi upravljanja zgradama

DrusStvo Stan d.o.o. upravlja zgradama na podrucju Grada Porela, te na podruéjima opéina Tar-
Vabriga, Vrsar, Funtana i ViSnjan prema sljede¢em:

Sa danom 31.12.2015. godine drustvo Stan d.o.o. upravlja brojem zgrada od 490, odnosno
brojem posebnih dl_]el?l od 4.950 u ukupnoj povrsini od 276.379,26 m2.

ZaduZenje za sredstva zajedniCke prifuve za period od 01.01.2015 god. do 31.12.2015. je u
iznosu od 10.165.006,74 od toga je naplaéen iznos od 9.885.076,51 kn Sto predstavlja naplatu od
97,24 %.

ZaduZenje naknade upravitelja za protekli period od 01.01.2015 god. do 31.12.2015. je u iznosu
od 1.030.263,57 kn, od toga je naplaéen iznos od 1.017.846,11 kn §to predstavlja napl‘ltu od
98,79 %.

Ukupno zaduZenje za sredstva zajednicke pri¢uve s preneSenim dugovanjima iz prethodne poslovne
godine predstavlja iznos od 13.895.653,99 kn , od &ega je u 2015. godini naplaéen iznos od
9.884.275,15 kn $to predstavlja naplatu ukupnog zaduzenja od 71,13 %.

Prosjeéni iznos zajednic¢ke pricuve koji su zgrade placale u 2015.g6dini je 1,89 kn/m2 i krece se
od minimalnog iznosa od 1,53 kn/m2 do maximalnog 5,50 kn/m2.

Poslovanje druStva Stan d.o.o. tijekom 2015.godine u okvirima vlastitih moguénosti bilo je usmjereno
u provodenje poboljSica u cilju efikasnijeg i kvalitetnijeg rada drusiva na zadovoljstvo korisnika
usluga drustva.

U proteklom periodu drustvo Stan d.o.o. izvrSavalo je poslove redovnog odrZavanja zajednic¢kih
dijelova i uredaja u graditeljskom i funkcionalnom stanju, poslove redovne naplate sredstava
zajedniCke pri€uve, poslove upravljanja sredstvima pri€uve na racunu radi zastite njihove vrijednosti,
poslove osiguranja zajedni¢kih dijelova i uredaja od rizika prema godi$njem programu, poslove
realizacije kredita i zajmova radi 051guranja dodatnih sredstava za pokrice tro§kova odrZavanja zgrade,
te ostale poslove.

~ Postujuéi postojecu zakonsku regulativu vr§ena su potrebna uskladivanja poslovne evidencije izradom
pripadajuéih pismena Odluka, suglasnosti, Ugovora i sli¢no.

Tako je tijekom 2015. godine poslovanje je u potpunosti definirano na nacin da svaka zgrada, odnosno
poslovni partner drustva Stan d.o.o. posjeduje vlastiti Ziro raSun zgrade.

Prema podacima poslovnih evidencija drustva Stan d.o.o. tijekom 2015. godine izvrSeni su i naplaceni
radovi vezani uz poslove upravljanja i odrZzavanja zgrada u vrijednosti od 6.575.094,24 kn, te moZemo

izdvojiti pojedine grupe radova:

Radovi sanacije krovi$ta u iznosu od 430.658,55 kn,
Radovi sanacije unutarnje i vanjske stolarije u iznosu od 99.742,96 kn

Radovi na instalaciji dovoda i odvoda vode u iznosu od 116.530,39 kn
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AKTIVA

Na kontima dugotrajne imovine evidentirana je nabavka osnovnih sredstava, opreme za redovito
poslovclnje te redovna amortizacija postojece imovine. Dugotrajnu imovinu drustva ¢ini materijalna
imovina neto vr 1Jednost1 37.318,32 kn. ;

Na kontima kratkotrajne imovine najznacajniji dio salda odnosi se na naknadu upravitelja koje tvrtka
ima na upravljanju. Iznos-od 292.260,81 kn znacajno je smanjen u donosu na prethodnu 2014.godinu
kada su potraZivanja naknade evidentirana u iznosu od 358.377,26 kn .

PASIVA

Pasiva obuhvaca vlastiti kapital trgovackog drustva koji se sastoji od uloga clanova (temeljni kapital) 1
neisplaéenih dobiti s jedne strane, te dugoroénih i kratkoro¢nih obveza prema dobavljagima,
kreditorima, zaposlenicima i dr. s druge strane.

Temeljni kapital drustva iznosi 380.000,00 kn.

Obveze prema dobavljadima, zaposlenicima, drzavnim tijelima i tijelima lokalne samouprae uredno se
podmiruju sukladno rokovima dospijeca.

i

POSLOVNI I FINACIJSKI PRIHODI T RASHODI

Drustvo Stan d.o.o. je u 2015. go‘din} ostvarilo je prihod u iznosu 1.146.143,03 kn, te je evidentno
povecanje u odnosu na prethodnu godinu kada je prihod iznosio 1.127.233,23 kn.

-Rasﬁodi drustva u 2015. godini iznose 1.108.867,25 kn, te je iz pripadajucih izvjestaja vidljivo
smanjenje rashoda buduéi da su rashodi drustva za2014.godine iznosili 1.121.567,31 kn.

Nakon odbitka prihoda od rashoda drustva Stan d.o.o. za 2015. gédinu ostvarena je raunovodstvena
dobit u iznosu od 37.275,78 kn. |

Obveza poreza na gore navedenu dobit iznosi 7.868,66 kn, te je dobit razdoblja nakon opﬁrezivanja
29.407,12 kn. '

Dobitak poslovne 2015.godine u iznosu od 29407,12 kn rasporeduje se za zadrZani dobitak .~



Radovi na elektroinstalacijama u iznosu od 62.990,00 kn

Radovi na dimovodnim instalacijama u iznosu od 187.343,00 kn

Radovi na antenskim sustavima u iznosu od 9.832,27 kn

Radovi na dobavi protupozarne opreme u iznosu od 100.270,52 kn

Radovi na odrzavanju ¢istoce zgrada u iznosu od 440.091,56 kn

Radovi na sanaciji procelja u iznosu od 1.020.379,09 kn

Soboslikarski radovi u iznosu od 233.770,80 kn

Bravarski radovi u iznosu od 22.039,78 kn

Radovi dezinsekcije i deratizacije u iznosu od 17.107,75 kn

Priprema tehnicke dokumentacije i projektantske usluge u iznosu od 210.132,87 kn

Ostali gradevinski radovi odrzavanja u iznosu od 374.685,69 kn.

Kada se radi o radovima pobolj$anja i unaprijedenja infrastrukture same zgrade, Cesto se radi o
zahvatima vecih iznosa, koje zgrada nije u moguénosti financirati iz sredstava pricuve.

Drustvo Stan d.o.0. u dogovoru s poslovnom bankom Privredne banke Zagreb d.d nudi suvlasnicima
moguénost podizanja kredita za izvodenje radova Cija je vrijednost veéa od prikupljenih sredstava
zajednicke pricuve.

Korisnici kredita su suvlasnici stambene zgrade koja ima otvoren racun za zajednicku pricuvu kod ise
banke, te se cjelokupan platni promet zgrade vodi preko te banke.

Visina kredita se utvrduje prema vrijednosti radova, a ovisi o kreditnoj sposobnosti trazitelja kredita.
Izracun se vrsi na bazi povecanja pri¢uve na naéin da je troskovima redovitog odrzavanja zgrade
( naknada upravitelju, premija osiguranja i mjese¢ni pausalni troskovi) dodaje kreditno zaduZenje .
Uvjeti pod kojima se zgrade kreditno zaduzuju su sljedeci:

kamatna stopa promjenjiva, u visini 3 MJ EURIBOR + 5,9% godi$nje, naknada za obradu zahtjeva
0,50% (od sto) od odobrenog iznosa kredita, rok otplate kredita 5-12 godina, nain otplate u
mjeseénim ratama.

DruStvo Stan d.o.o. ima na upravljanju 26 zgrada koje su kreditno zaduZene u Privrednoj banci
Zagreb d.d u iznosu od 1.308.990,28 kn.



Osim gore navednih radova drustvo Stan d.o.o. u poslove redovite uprave zgrade ukljucio se na
temelju pismenih naloga i u druge poslove izvanredne uprave, te u nastavku donosimo kratki rezime o
tome.

ENERGETSKA UCINKOVITOST

U proteklom periodu drustvo Stan d.o.o. izuzetno je bilo angazirano u pripremi potrebne
dokumentacijej~,

z'zi'/ISirogram energetske obnove viSestambenih zgrada kojeg provodi Fond za zastitu okolisa i
energetsku ucinkovitost.

Program ukljucuje sufinanciranje troskova energetskih pregléda i izrade energetskog certifikata,
sufinanciranje izradu projektne dokumentacije za projekt energetske obnove i sufinanciranje
energetske obnove zgrade provodenjem mjera ustede.

Po objavi pojedinog Natjecaja Fonda za zastitu okolisa i energetsku ucinkovitost realizirano je
sljedece: za sufinanciranje troskova energetskih pregleda i izrade energetskog certifikata prijavljeno je
16 zgrada ukupne vrijednosti 105.070,22 kn od toga je sufinanciranje Fonda do max.40% u iznosu od
38.198,07 kn . Radove realizirali razli¢ite projektantske tvrtke kao $to su :Istra inzinjering d.o.o. iz
Poreca, RITEH d.o.0. iz Rijeka i Singrad d.o.o. iz Poreca.

Za sufinanciranje izradu projektne dokumentacije za projekt energetske obnove u kojoj je bilo
potrebno dokazati ustedu potrosnje energije od min.30 % prijavljeno je 8 zgrada , od toga je 1
odustala.

Ukupna vrijednost projektne dokumentacije iznosi 182.196,48 kn, a Fond je sufinancirao 94.825,028
kn

Radove realizirali razlicite projektantske tvrtke kao $to su :Istra inzinjering d.o.o. iz Pore¢a, RITEH
d.o.o. iz Rijeka, Singrad d.o.o. iz Poreca i Novatec d.o.0. iz Labina.

Za sufinanciranje samih radova na energetske obnove zgrade provodenjem projektom predvidenih
mjera uStede prijavljenje su dvije Z%rade u PoreCu i to V.Gortana br. 10 i Massa Lombarda br. 2.
V

Radove na zgradi u ul. V.Gortana u vrijednosti 537.870,50 kn od &ega je Fond sufinancirao iznos od
213.218,20 kn uspjesno je izvela porecka tvrtka JD gradnja d.o.o., a nadzor je vrsio ovlasteni inZzenjer
Tintor Jadran. 0

Radove na zgradi u ulici M. Lombarda u vrijednosti 525.226,88 kn od ega je Fond sufinancirao iznos
od 204.221,00 kn uspjesno je izvela porecka tvrtka Plima d.o.o., a nadzor je vrsio ovlasteni inzenjer

Tintor Jadran.



UVODENIJE DIGITALNIH VODOMJERA

Lokalni distributer vode Istarski vodovod d.o.0. na podrugju kojim drustvo Stan d.o.o . posluje
pokrenuo je program uvodenja daljinskog o€itanja potrosnje vode u cilju podizanja razine kvalitete
svoje usluge.

Uvodenjem daljinskog ocitanja potro$nje vode ostvaruju se pogodnosti za korisnike kao §to su:
obracun po stvarnoj mjesecnoj potrosnji, zbog redovitog o&itanja smanjuje se vrijeme otkrivanja i
otklanjanja kvarova i gubitaka, o¢itanje se obavlja bez prisustva i ometanja korisnika.

Tijekom 2015. godine Stan d.o.o0. Pore¢ se ukljudio u predmetne radove kako bi omogucio
- jednostavniju i brzu komunikaciju sa svim predvidenim udesnicima u procesu ( distributer vode,
izvoditelj gradevinskih radova i ostali).

U konzultacijama s distributerom vode i izvoditeljima potrebnih gradevinskih radova snimili smo
postojece stanje i predlozili smo potrebne radnje. Ugradnja digitalnih daljinskih vodomjera planira se
za 2016. godinu.

SPOMENICKA RENTA

Drustvo Stan d.o.o. aktivno se tijekom 2015. godine ukljuéilo u pripremne radnje koje bi rezultirale
donoSenjem potrebnih gradskih odluka i pravilnika koji bi omoguéili subvencioniranje radova sanacija
i odrzavanja zgrada iz sredstava spomenicke rente za postojece gradevine koje se nalaze na podrugju
kulturno povijesne urbanisti¢ke cjeline Grada Poreca.

DonaSanje potrebnih gradskih pravilnika i odluka koji bi rezultirali Natje¢ajem predvideno je za 2016.
godinu.

UPIS U ZEMLJISNE KNJIGE

Tijekom 2015. godine drustvo Stan d.o.o. nastavilo je provoditi zapoCete radnje povezivanje zemlji$ne
knjige i knjige poloZenih ugovora vezano uz Izmjene i dopune Zakona o vlasnitvu i drugim stvarnim
pravima i na Pravilnik koji ureduje postupak povezivanja knjige poloZenih ugovora s glavnom
zemljiSnom knjigom izvrSene su radnje.



1V/ Zakljuéno

Drustvo Stan d.o. je tvrtka koja se od samog pocetka upravljanja zgradama vodi nacelom da se interes
suvlasnika nalazi na prvom mjestu.

Odgovornim pristupom prema klijentima nastojimo predloziti i odraditi uz poslove redovite uprave 1
poslove u smislu poboljSica ( npr.ugradnja elemenata i uredaja koje zgrada nije posjedovala).
Zaposlenici tvrtke su uvijek na raspolaganju suvlasnicima u uredovno vrijeme drustva s namjerom da
na svaki zahtjev odgovore §to promptnije i efikasnije.

Isti se mogu kontaktirati osobno u uredu drustva u Porec¢u na lokaciji Pionirska br.1., putem
telefonskih poziva ili putem mail-a i Internet stranica drustva.

Misija drustva Stan d.o.o. je osigurati djelotvorno i u¢inkovito odrzavanje i upravljanje zgradama kroz
povezivanje svih bitnih pravnih, financijskih i tehnickih poslova uz minimalne troskove za suvlasnike.

Cilj je pruziti zadovoljstvo na optimalnom nivou za sve suvlasnike zgrada, uz dobit, rast, uspjeh u
poslovanju kako za djelatnike dru$tva tako i za sve suradnike, te na tim osnovama zadrzati svoju
steCenu poziciju i ugled u proteklom periodu uspjesnog poslovanja.

Vrijednosti drustva Stan d.o.o. kao $to su kvalitetna struktura zaposlenika, velika podrska korisnika
nasih usluga i pravodobno informiranje korisnika o prihodima i troskovima vazan su temelj za
ostvarenje naseg cilja i naSe misije.
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2. BILANCA

BILANCA
stanje na dan 31.12.2015.

Obrazac
POD-BIL

Obveznik: 44374442615; STAN d.o.o0. za upravljanje nekretninama

AKTIVA
A) POTRAZIVANJA ZA UPISANI A NEUPLACENI KAPITAL 001
B) DUGOTRAJNA IMOVINA (003+010+020+029+033) 002 50.400 37.318
I. NEMATERIJALNA IMOVINA (004 do 009) 003 0 0
1. lzdaci za razvoj 004
2. Koncesije, patenti, licencije, robne i usluzne marke, softver i ostala 005
prava
3. Goodwill 006
4. Predujmovi za nabavu nematerijalne imovine 007
5. Nematerijalna imovina u pripremi 008
6. Ostala nematerijalna imovina 009
II. MATERIJALNA IMOVINA (011 do 019) 010 47.221 37.318
1. Zemljiste 011
2. Gradevinski objekti 012
3. Postrojenja i oprema 013 41.110 33.487
4. Alati, pogonski inventar i transportna imovina 014 6.111 3.831
5. BioloSka imovina 015
6. Predujmovi za materijalnu imovinu 016
7. Materijalna imovina u pripremi 017
8. Ostala materijalna imovina 018
9. Ulaganje u nekretnine 019
IIl. DUGOTRAJNA FINANCIJSKA IMOVINA (021 do 028) 020 3.179 0
1. Udjeli (dionice) kod povezanih poduzetnika 021
2. Dani zajmovi povezanim poduzetnicima 022
3. Sudjelujudi interesi (udjeli) 023
4. Zajmovi dani poduzetnicima u kojima postoje sudjelujuci interesi 024
5. Ulaganja u vrijednosne papire 025
6. Dani zajmovi, depoziti i slicno 026 3.179
7. Ostala dugotrajna financijska imovina 027
8. Ulaganja koja se obraCunavaju metodom udjela 028
IV. POTRAZIVANJA (030 do 032) 029 0 0
1. Potrazivanja od povezanih poduzetnika 030
2. Potrazivanja po oshovi prodaje na kredit 031
3. Ostala potrazivanja 032
V. ODGOBENA POREZNA IMOVINA 033
C) KRATKOTRAJNA IMOVINA (035+043+050+058) 034 871.135 877.054
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I. ZALIHE (036 do 042) 035 0 0
1. Sirovine i materijal 036
2. Proizvodnja u tijeku 037
3. Gotovi proizvodi 038
4. Trgovacka roba 039
5. Predujmovi za zalihe 040
6. Dugotrajna imovina namijenjena prodaji 041
7. BioloSka imovina 042
Il. POTRAZIVANJA (044 do 049) 043 359.526 296.540
1. Potrazivanja od povezanih poduzetnika 044
2. Potrazivanja od kupaca 045 358.377 292.261
3. Potrazivanja od sudjelujuéih poduzetnika 046
4. Potrazivanja od zaposlenika i ¢lanova poduzetnika 047
5. Potrazivanja od drzave i drugih institucija 048 1.136 1.136
6. Ostala potrazivanja 049 13 3.143
IIl. KRATKOTRAJNA FINANCIJSKA IMOVINA (051 do 057) 050 6.500 0
1. Udjeli (dionice) kod povezanih poduzetnika 051
2. Dani zajmovi povezanim poduzetnicima 052
3. Sudjelujuéi interesi (udjeli) 053
4. Zajmovi dani poduzetnicima u kojima postoje sudjelujuéi interesi 054
5. Ulaganja u vrijednosne papire 055
6. Dani zajmovi, depoziti i slicno 056 6.500
7. Ostala financijska imovina 057
IV. NOVAC U BANCI | BLAGAJNI 058 505.109 580.514
D) PLACENI TROSKOVI BUDUCEG RAZDOBLJA | OBRACUNATI
PRIHODI 059
E) UKUPNO AKTIVA (001+002+034+059) 060 921.535 914.372
F) IZVANBILANCNI ZAPISI 061
PASIVA
A) KAPITAL | REZERVE (063+064+065+071+072+075+078) 062 590.746 620.153
I. TEMELJNI (UPISANI) KAPITAL 063 380.000 380.000
Il. KAPITALNE REZERVE 064
Ill. REZERVE I1Z DOBITI (066+067-068+069+070) 065 0 0
1. Zakonske rezerve 066
2. Rezerve za vlastite dionice 067
3. Vlastite dionice i udjeli (odbitna stavka) 068
4. Statutarne rezerve 069
5. Ostale rezerve 070
IV. REVALORIZACIJSKE REZERVE 071
V. ZADRZANA DOBIT ILI PRENESENI GUBITAK (073-074) 072 206.893 210.746
1. Zadrzana dobit - 073 206.893 210.746
2. Preneseni gubitak 074
VI. DOBIT ILI GUBITAK POSLOVNE GODINE (076-077) 075 3.853 29.407
1. Dobit poslovne godine 076 3.853 29.407
2. Gubitak poslovne godine 077
VII. MANJINSKI INTERES 078
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B) REZERVIRANJA (080 do 082) 079 0 0
1. Rezerviranja za mirovine, otpremnine i sliéne obveze 080
2. Rezerviranja za porezne obveze 081
3. Druga rezerviranja 082
C) DUGOROCNE OBVEZE (084 do 092) 083 0 0
1. Obveze prema povezanim poduzetnicima 084
2. Obveze za zajmove, depozite i sli¢no 085
3. Obveze prema bankama i drugim financijskim institucijama 086
4. Obveze za predujmove 087
5. Obveze prema dobavljac¢ima 088
6. Obveze po vrijednosnim papirima 089
7. Obveze prema poduzetnicima u kojima postoje sudjelujuéi interesi 090
8. Ostale dugoroc¢ne obveze 091
9. Odgodena porezna obveza 092
D) KRATKOROCNE OBVEZE (094 do 105) 093 261.989 212.993
1. Obveze prema povezanim poduzetnicima 094
2. Obveze za zajmove, depozite i sli¢no 095
3. Obveze prema bankama i drugim financijskim institucijama 096
4. Obveze za predujmove 097
5. Obveze prema dobavljatima 098 22.087 18.871
6. Obveze po vrijednosnim papirima 099
7. Obveze prema poduzetnicima u kojima postoje sudjelujuéi interesi 100
8. Obveze prema zaposlenicima 101 52.061 34.613
9. Obveze za poreze, doprinose i sli¢na davanja 102 71.584 63.984
10. Obveze s osnove udjela u rezultatu 103
11. Obveze po osnovi dugotrajne imovine namijenjene prodaji 104
12. Ostale kratkoro¢ne obveze 105 116.257 95.525
EZA(;BS(BDEE:IO PLACANJE TROSKOVA | PRIHOD BUDUCEGA 106 68.800 81.226
F) UKUPNO - PASIVA (062+079+083+093+106) 107 921.535 914.372
G) IZVANBILANCNI ZAPISI 108

DODATAK BILANCI (popunjava poduzetnik koji sastavlja konsolidirani godisnji financijski izvjestaj)

A) KAPITAL | REZERVE

1. Pripisano imateljima kapitala matice

109

2. Pripisano manjinskom interesu

110

Napomena 1.: Dodatak bilanci popunjavaju poduzetnici koji sastavljaju konsolidirane godisnje financijske izvjestaje.
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3. RACUN DOBITI I GUBITKA

RACUN DOBITI | GUBITKA O:’:;fc
za razdoblje 01.01.2015. do 31.12.2015. RDG
Obveznik: 44374442615; STAN d.o.o. za upravljanje nekretninama
. POSLOVNI PRIHODI (112+113) 111 1.124.094 | 1.143.506
1. Prihodi od prodaje 112 1.124.019 | 1.142.478
2. Ostali poslovni prihodi 113 75 1.028
Il. POSLOVNI RASHODI (115+116+120+124+125+126+129+130) 114 1.121.445 | 1.108.840
1_. Promjene vrijednosti zaliha proizvodnje u tijeku i gotovih 115
proizvoda
2. Materijalni troskovi (117 do 119) 116 273.381 231.161
a) TroSkovi sirovina i materijala 117 29.951 29.175
b) Troskovi prodane robe 118
c) Ostali vanjski troskovi 119 243.430 201.986
3. Troskovi osoblja (121 do 123) 120 693.939 684.561
a) Neto place i nadnice 121 417.566 419.644
b) TroSkovi poreza i doprinosa iz pla¢a 122 176.616 171.598
c) Doprinosi na place 123 99.757 93.319
4. Amortizacija 124 35.469 32.021
5. Ostali troskovi 125 97.572 115.024
6. Vrijednosno uskladivanje (127+128) 126 0 0
a) dugotrajne imovine (osim financijske imovine) 127
b) kratkotrajne imovine (osim financijske imovine) 128
7. Rezerviranja 129
8. Ostali poslovni rashodi 130 21.084 46.073
lll. FINANCIJSKI PRIHODI (132 do 136) 131 3.139 2.637
1. Kamate,.teéajne razli_ke., dividende i sli€éni prihodi iz odnosa s 132
povezanim poduzetnicima
X L L R
3. Dio prihoda od pridruzenih poduzetnika i sudjelujuéih interesa 134
4. Nerealizirani dobici (prihodi) od financijske imovine 135
5. Ostali financijski prihodi 136
IV. FINANCIJSKI RASHODI (138 do 141) 137 122 27
1. Kam.at_e, tecajne razlike i drugi rashodi s povezanim 138
poduzetnicima
2. Kamate, t.ec'_:ajnt? razlil_(e i drugi rashodi iz odnosa s nepovezanim 139 122 2}
poduzetnicima i drugim osobama
3. Nerealizirani gubici (rashodi) od financijske imovine 140
4. Ostali financijski rashodi 141
V. UDIO U DOBITI OD PRIDRUZENIH PODUZETNIKA 142
VI. UDIO U GUBITKU OD PRIDRUZENIH PODUZETNIKA 143
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VII. IZVANREDNI - OSTALI PRIHODI 144
VIIl. IZVANREDNI - OSTALI RASHODI 145
IX. UKUPNI PRIHODI (111+131+142 + 144) 146 1.127.233 | 1.146.143
X. UKUPNI RASHODI (114+137+143 + 145) 147 1.121.567 | 1.108.867
XI. DOBIT ILI GUBITAK PRIJE OPOREZIVANJA (146-147) 148 5.666 37.276
1. Dobit prije oporezivanja (146-147) 149 5.666 37.276
2. Gubitak prije oporezivanja (147-146) 150 0 0
Xll. POREZ NA DOBIT 151 1.813 7.869
XIll. DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA (148-151) 152 3.853 29.407
1. Dobit razdoblja (149-151) 153 3.853 29.407
2. Gubitak razdoblja (151-148) 154 0 0
DODATAK RDG-u (popunjava poduzetnik koji sastavlja konsolidirani godi$nji financijski izvjestaj)
XIV. DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA
1. Pripisana imateljima kapitala matice 155
2. Pripisana manjinskom interesu 156
1ZVJESTAJ O OSTALOJ SVEOBUHVATNOJ DOBITI (popunjava poduzetnik obveznik primjene MSFl-a)
I. DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA (= 152) 157
Il. OSTALA SVEOBUHVATNA DOBIT/GUBITAK PRIJE POREZA (159
do 165) 158 0 0
1. Te€ajne razlike iz preraCuna inozemnog poslovanja 159
2. Promjeng_ reval_oriza.cijskih rezervi dugotrajne materijalne i 160
nematerijalne imovine
3. IZ_)obit_iIi gubitak S osnove ponovnog vrednovanja financijske 161
imovine raspolozive za prodaju
4. Dobit ili gubitak s osnove uéinkovite zastite novéanog toka 162
_ 5. Dobit ili gubitak s osnove ucinkovite zastite neto ulaganja u 163
inozemstvu
6. Udio_u ostaloj sveobuhvatnoj dobiti/gubitku pridruzenih 164
poduzetnika
7. Aktuarski dobici/gubici po planovima definiranih primanja 165
lll. POREZ NA OSTALU SVEOBUHVATNU DOBIT RAZDOBLJA 166
IV. NETO OSTALA SVEOBUHVATNA DOBIT ILI GUBITAK 167 0 0
RAZDOBLJA (158-166)
V. SVEOBUHVATNA DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA (157+167) 168 0 0

DODATAK lzvjestaju o ostaloj sveobuhvatnoj dobiti (popunjava poduzetnik koji sastavlja konsolidirani

godisniji financijski izvjestaj)

VI. SVEOBUHVATNA DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA

1. Pripisana imateljima kapitala matice

169

2. Pripisana manjinskom interesu

170
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4. BILJESKE UZ FINANCIJSKA IZVJESCA

Poreg, Pionirska 1, OIB 44374442615, .

A | -y 3 ZR HR4223400091118004401 otvoren u PBZ d.d.
3 ] d g Zagreb, Trgovacki sud u Rijeci, temeljni kapital od
: -0.0. 380.000 kn uplaen u cijelosti

upravijanje nelcetninam tel./fax. 052 453 530; 433 312;
P JRHE N At c-mail: stan@porec.hr; www.stan-porec.hr

BILJESKE UZ FINANCIJSKA IZVIESCA ZA 2015. GODINU

Stan je drultvo s ogranienom odgovomoiéu za upravljanje nekretninama, upisano u sudski registar
Trgovatkog suda u Rijeci pod matiZnim brojem subjekta (MBS) 040120907 i posluje sasjeditem na

adresi Pionirska 1, Poreg.

Financijski izvjedtaji sastavljeni su sukladno odredbama Hrvatskih standarda financijskog izvjestavanja,
propisanim kao okvirom financijskog izvjeStavanja temeljem odredbi Zakona o radunovodstvu.
Financijski izvjestaji sastavljeni su na temeljnoj pretpostaveci neograni¢enog vremenskog poslovanja, na
temelju nastanka dogadaja tj. dogadaji se prikazuju u razdoblju kada su nastali, a ne kada je obveza
plaéena ili potraZivanje napladeno.

Detaljnija objaSnjenja priznavanja pojedinatnih pozicija dana su u sklopu svake pojedinatne pozicije.

BILANCA NA DAN 31.12.2015. GODINE

BiljeSka 1. Dugotrajna imovina

Dugotrajnu imovinu drustva &ni materijalna imovina neto vrijednosti 37.318,32 kn.

Materijalna imovina iskazuje se po tro¥ku nabave, amortizira po redovnim - zakonom propisanim
Stopama amortizacije linearnom metodom, te se trodak amortizacije knjiZi kao trodak razdoblja.

Stanje i promjene na dugotrajnoj materijalnoj imovini prikazujemo na slijedeéi nagin:

o

Nabavna vrijednost

Stanje 01.01.2015. l172.069,03 32.356,64 204.425,67
Nabavljeno 2015. 22.118,60 - 22.118,60
Stanje 31.12.2015. 194.187,63 32.356,64 226.544,27
Ispravak vrijednosti

Stanje 01.01.2015. . 130.958,98 26.245,51 157.204,49
Amortizacija 2015. 29.741,73 2.279,73 - 32.021,46
Stanje 31.12.2015. 160.700,71 28.525,24 189.225,95
SadaSnja vrijednost

31.12.2015. 33.;86,92 3.831,40 37.318,32
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BiljeSka 2. Kratkotrajna imovina

Struktura kratkotrajne imovine je slijedeéa:

Opis Stanje Stanjé
31:12.2014. 31.12.2015.
| PotraZivanja od kupaca 358.377,26 292.260,81
PotraZivanja za pladene troSkove stambenih zgrada 12,75 3.143,25
PotraZivanja od drZave i drugih institucija 1.135,50 1.135,50
Dani zajmovi, depoziti i sl. 6.500,00 -
Novac na Ziro - radunu 505.109,21 580.513,63
| Ukupno 871.134,72 877.053,19

PotraZivanja od kupaca iskazuju se u visini zaraSunatih prihoda uveéanih za porez na dodanu vrijednost.
Iznose 292.260,81 kn i njihov najveéi dio ine potraZivanja od stambenih zgrada za naknadu upravitelja i

druge usluge pruZene stambenim zgradama.

Drustvo ima otvorene kunske Ziro raune kod Privredne banke Zagreb d.d. i Istarske kreditne banke d.d.

Umag.

BiljeSka 3. Temeljui kapital

Na temeljnom kapitalu drustva nije bilo promjena tijekom godine. Iznosi
380.000,00 kn i predstavlja vlasni¢ki udio Grada Porega - Parenzo.

Biljeska 4. Kratkoroéne obveze

Struktura kratkoro&nih obveza je slijedeéa:

Opis . : Stanje Stanje
o - 31.12.2014. 31.12.2015.

Obveze prema dobavljacima 22.086,62 18.871,25
Obveze prema zaposlenicima 52.060,92 34.612,09
Obveze za poreze, doprinose i sl. davanja 71.583,58 63.983,87
Ostale kratkoro&ne obveze prema stambenim

zgradama 116.257.49 95.525,09
Ukupno 261.988,61 212.992,30

Najveci dio kratkoroénih obveza &ine obveze prema stambenim zgradama na prinudnoj upravi za pri¢uvu
upla¢enu na Ziro radun upravitelja sa iznosom od 95.525,09 kn.

Obveze prema zaposlenima sa iznosom od 34.612,09 kn odnose se na neisplaéenu placu za prosinac
2015. godine, koja je redovno ispladena u sijednju 2016.godine..

Obveze za poreze, doprinose i sl. davanja iznose 63.983,87 kn i njihov najveéi dio &ini obveza za PDV sa
iznosom od 40.213,33 kn koja je podmirena u sijeSnju 2016. godine. Na ovoj poziciji su jo§ iskazani
porez i doprinosi iz i na place zaposlenih koji su takoder pladeni u sijednju 2016. godine, te obveze za
¢lanarinu Turisti¢koj zajednici i naknadu za koristenje opéekorisnih funkcija uma.

Iskazane obveze prema dobavljatima u iznosu od 18.871,25 kn podmiruju se u 2016. godini sukladno
rokovima dospijeéa.
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RACUN DOBITI I GUBITKA
Biljeska 5. Poslovni i fmancfjski prihodi

Drustvo je u 2015. godini ostvarilo 1.146.143,03 kn prihoda, a njihova struktura je slijedeéa:

’ LT opis 2014 so "2015. godina
Prihodi od naknade za upravljanje stambenim
zgradama 797.986,54 815.701,97
!lrihodi od prodaje ostalih usluga st .zgradama 326.032,27 326.775,80
Ostali poslovni prihodi | 74,80 1.028,30
Ukupno poslovni prihodi 1.124.093,61 |- 1.143.506,07
Financijski prihodi-od kamata 3.139,62 2.636,96
Sveukupno prihodi 1.127.233,23 1.146.143,03

Drustvo obradunava prihode za isporuku dobara i usluga prema nadelu nastanka dogadaja, tj. prihodi se
obracunavaju u razdoblju isporuke dobara odnosno obavljenih usluga.

Prihodi od naknade za upravljanje stambenim zgradama sa iznosom od 815.701,97 kn &ine glavninu
(71%) ukupnih prihoda. '

Najveée stavke prihoda od prodaje ostalih usluga za stambene zgrade odnose se na prihode od
zaraunavanja materijalnih trofkova zgradama (postanskih troskova, kuverti, uplatnica) sa iznosom od
242.636,17 kn i prihode od povezivanja Zemljisnih knjiga sa Knjigom poloZenih ugovora sa iznosom od
24.755,46 kn.

Biljeska 6. Poslovni i financijski rashodi

Rashodi drustva u 2015. godini iznose 1.108.867,25 kn, a njihova struktura je slijedeéa:

sod (2015, godina .
Materijalni troskovi 29.950,32 29.174,85
Ostali vanjski troskovi - troskovi usluga 243.430,48 201.986,45
Ukupno materijalni trofkovi . 273.380,80 231.161,30
Neto plade . . 417.566,14 419.643,78
TroSkovi poreza i doprinc;si iz plage 176.616,24 171.598,13
Doprinosi na plaée 99.756,83 93.319,02
Ukupno troskovi osoblja 693.939,21 684.560,93

3
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Tro$kovi amortizacije 35.468,96 32.021,46
Ostali troskovi poslovanja 97.572,20 - 115.023,60
Ostali poslovni rashodi 21.084,33 46.072,87
Ukupno poslovni rashodi 1.121.445,50 1.108.840,16
Financijski rashodi 121,81 27,09

Sveukupno rashodi . 1.121.567,31 1.108.867,25

Najvecu stavku rashoda sa iznosom od 684.560,93 kn (62% ukupnih rashoda) &ine troskovi osoblja, a
predstavljaju rashode za plaée prosjeéno 5 djelatnika.

Sljedeéa po veligini stavka rashoda su materijalni troskovi sa iznosom od 231.161,30 kn (21% ukupnih
rashoda). Najveée stavke materijalnih troskova su: postanski tro¥kovi sa iznosom od 47.273,46 kn,
tro$kovi tekuéeg odrzavanja informacijskog sustava sa iznosom od 57.850,00, trogkovi ugovora o djelu sa
iznosom od 12.952,01, usluge studentskih servisa sa iznosom od 10.810,00 kn, te uredski materijal sa
iznosom od 15.569,78 kn.

Amortizacija je obrafunata linearnom metodom obratuna primjenjujuéi zakonom propisane stope
amortizacije i ona za 2015. godinu iznosi 32.021,46 kn.

Ostali troSkovi poslovanja iznose 115.023,60 kn. Njihov najveéi dio &ini nadoknada tro$kova prijevoza na
posao i s posla zaposlenih u iznosu od 49.784,00 kn, a ostalo su troskovi struénog obrazovanja, naknade
¢lanovima Nadzornog odbora, dnevnice za sluZbena putovanja, darovi za djecu zaposlenika, troSkovi
platnog prometa, te ¢lanarine, nadoknade i sl. davanja.

Ostale poslovne rashode od 46.072,87 kn &ini iznos izravno otpisanih potraZzivanja od kupaca —
stambenih zgrada za koje ne postoji moguénost naplate.

BiljeSka 7. Dobit ili gubitak razdoblja

Nakon odbitka prihoda od rashoda razdoblja ostvarena je radunovodstvena dobit u iznosu od 37.275,78
kn. Obveza poreza na dobit iznosi 7.868,66 kn, te je dobit razdoblja nakon oporezivanja 29.407,12 kn.

Poreg, 04.03.2016. godine

Direktor:

Nadija Mendica
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5. ODLUKA O UTVRPIVANJU GODISNJIH FINANCIJSKIH IZVJESCA I O
UPORABI DOBITKA

Na temelju €1. 428 i 441 Zakona o trgovackim drustvima (NN 111/93.do 110/15.) i &l. 20 Zakona o
raunovodstvu (NN 109/07.do 121/14.) Nadzorni odbor trgovackog drudtva Stan d.o.o. iz Porega,
Pionirska 1, donio je 31.03.2016. godine ovu

ODLUKU
o utvrdivanju godiSnjih financijskih izvje§éa
i 0 uporabi dobitka 2015. godine

Tocka 1.
Uprava drutva sastavila je za 2015. godinu ova financijska izvje§éa:
1. Bilanca
2. Racun dobiti i gubitka
3. Biljeske uz financijska izvjeséa
Tocka 11.
Utvrduje se radun dobitka i gubitka za 2015. godinu u kojem je iskazan dobitak poslije oporezivanja u

svoti od 29.407,12 kn.
Bilanca na dan 31.12.2015. gedinc iskazuje zbroj aktive odnosno zbroj pasive u svoti od 914.371,51

kn.

Tocka I11.
Dobitak poslovne 2015. godine iz togke 11. rasporeduje se za zadrzani dobitak .

Predsjednik Nadjérl}Og odbora:
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