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| 1. DIREKTOR O POSLOVANJU g

OPCI PODACI

Trgovacki sud u Rijeci Rjesenjem od dana 01.04.1998. godine u sudski registar istog suda upisuje tvrtku
Stan drustvo s ograni¢enom odgovorno$cu za upravljanje nekretninama sa sjediStem u Porecu, ul.
Pionirska br. 1 sa jedinim osniva¢em drustva — Grad Pore¢.

Nadzorni odbor drustva ¢ine Lea Stifani¢ kao predsjednica NO, te lanovi Oskar Terlevi¢, Demal
Saracevi¢, Fabrizio Picco i Robert Daka.

Osoba ovlastena za zastupanje drustva od dana 15.10.2015. godine je direktorica Nadija Mendica.

Osnovni podaci o drudtvu su sliedeéi:

NAZIV TVRTKE: STAN D.0.0. ZA UPRAVLJANJE NEKRETNINAMA
SKRACENI NAZIV: STAN D.O.O.

SJEDISTE TVRTKE: 52440 POREC, UL. PIONIRSKA BR.1

SUDSKI REGISTAR: TRGOVACKI SUD RIJEKA

BROJ U SUDSKOM REGISTRU: BROJEM MBS 040120907, OIB 44374442615
TEMELJNI KAPITAL: 380.000,00 kn

BROJ RACUNA: PBZ IBAN HR4223400091118004401

Na dan 31.12.2021.g. drustvo je upravijalo brojem od 583 zgrade na podru¢ju Grada Poreca, na
podrucjima opcina Tar-Vabriga, Vrsar, Funtana, Kastelir — Labinci i Visnjan; odnosno brojem od 5.745,00
posebnih dijelova u ukupnoj povrsini 316.330,26 m2 $to drustvo &ini jednim od najvecih upravitelja na
nasem podru¢ju. Osim stambenih zgrada upravlja se poslovnim i stambeno-poslovnim zgradama.

Drustvo je u 2021. godini ostvarilo 1.503.851,00 kn prihoda od &ega prihodi od naknade za upravljanje
stambenim zgradama &ine glavninu (62 %) ukupnih prihoda, a ostali prihodi se odnose uglavnom na
prodaju usluga zgradama.

Rashodi drustva u 2021. godini iznose 1.478.456,47 kn, a najveéu stavku rashoda (75%) ¢ine troskovi
osoblja. Ostale stavke rashoda drustva &ine materijalni troskovi ( postanski trogkovi, trogkovi odrZavanja
softvera, troskovi tekuceg odrzavanja, troskovi uredskog materijala), te amortizacija i drugi trogkovi
(premije osiguranja, trogkovi platnog prometa, &lanarine, naknade i slicno).

Nakon odbitka prihoda od rashoda izvjestajnog razdoblja ostvarena je radunovodstvena dobit u iznosu od
25.394,92 kn. Obveza poreza na dobit iznosi 4.034,32 kn, te je neto dobit razdoblja nakon oporezivanja

21.360,60 kn.

OPIS DJELATNOSTI | POSLOVA

Upravitelj zgradom je pravna ili fizika osoba, registrirana za poslove upravijanja, koja u ime suvlasnika
upravlja zgradom na osnovu ugovora o upravljanju i/ili Zakona o viasnitvu i drugim stvarnim pravima.
Upravitelja zgradom imenuju suvlasnici zgrada u kojima postoje tri ili viSe stanova ili drugih prostora
razlicitih viasnika, npr. poslovni prostori, drvarnice, garaze, ...

Upravitelj izvr$ava naloge i poslove odrzavanja zajednickih dijelova zgrade na osnovu zahtjeva
suvlasnika, sukladno ugovoru o upravljanju i/ili pripadajucoj zakonskoj regulativi u podruc¢ju upravljanja
zgradama, a za kvalitetno izvréavanje poslova upravljanja i suvlasnici trebaju pripremiti potrebne uvjete i
financijska sredstva.

Obveza upravitelja je organizirati odrzavanje zajednickih dijelova zgrade u graditeljskom i funkcionalnom
stanju nuznom za normalno koristenje; izvr$avati poslove povremenih i godisnjih pregleda zgrade prema
zahtjevima suvlasnika; u dogovoru sa suvlasnicima odrediti iznos visine zajednicke pricuve koju je

pojedini suvlasnik duzan uplaéivati na transakcijski ratun zgrade; organizirati bankovne zajmove za vete
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iznose planiranih troskova odrzavanja, a potrebni su za odrzavanje zgrade u uporabnom stanju;
organizirati obavezno osiguranje zajednickih dijelova zgrade; u dogovoru sa suvlasnicima odrediti kucni
red i pravila ponasanja; rasporedivati druge zajednicke troskove zgrade na suvlasnike (zajednicka
potrosnja struje, vode...); naplacivati dugovanja suvlasnika koji ne placaju redovito zajednicku pricuvu;
podmirivati troskove zgrade prema tre¢ima osobama iz sredstava s kojima zgrada raspolaZe na vlastitom
transakcijskom racunu; obavjestavati suvlasnike zgrade o izvréenim poslovima odrzavanja zajednickih
dijelova zgrade; obavljati druge poslove u skladu s obvezama preuzetim ugovorom iz Zakona o
vlasnistvu i drugim stvarnim pravima; izvjestavati suvlasnike o poslovanju zgrade u prethodnoj
kalendarskoj godini na prikladan nagin (godi$nji financijski izvjestaj zgrade) najkasnije do 30. lipnja svake
godine i slicno. Upravljanje moze biti ugovoreno i prinudno.

Ugovoreno upravljanje

Ugovoreno upravljanje se provodi putem odredbi meduvlasni¢kog ugovora i ugovora o upravljanju
odnosno putem posebnih odluka donesenih glasanjem suvlasnika natpoloviénom veéinom po udjelu u
vlasnistvu. U redovnom upravljanju sudjeluju suvlasnici provodenjem gore spomenutih ugovora i odluka
suvlasnika putem odabranog predstavnika suvlasnika zgrade koji je zaduzen za komunikaciju s
upraviteljem i izdavanjem naloga sukladno danim ovlastima.

Prinudna uprava

Zakonom o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima odredeno je da zgrade (tri i vise suvlasnika triju ili vise
posebnih uporabnih cjelina) trebaju imati upravitelja registriranog za tu djelatnost koji upravlja zgradom,
odrzava ju, prikuplja priuvu za zgradu te obavlja i sve druge poslove koje mu povjere suvlasnici.

U slucaju da zgrada nema ugovorno upravljanje nadlezni sud postavija prinudnog, odnosno privremenog
upravitelja koji ¢e upravljati zgradom do sklapanja ugovora o redovnoj upravi.

Tako imenovani prinudni upravitelj predzima obveze, duznosti i prava obavljanja poslova odrzavanja
zgrada koje se nalaze pod prinudnom upravom.

Prinudni upravitelj mora oformiti putem financijske institucije (banke) Ziro racun zajednicke pricuve
zgrade, te pratiti i poduzimati potrebne korake kako bi se mjese¢na priduva uredno uplacivala po svakom
suvlasniku na ziro racun zgrade. Uplaéena sredstva, temeljem prinudne uprave, mogu se koristiti za
hitne intervencije i zakonom obvezujuc¢e poslove.

U daljnjem poslovanju suvlasnicima zgrada pod prinudnom upravom predlaze se sklapanje
meduvlasnickog ugovora i odabir upravitelja s kojim odabrani predstavnik suvlasnika sklapa Ugovor o
upravljanju, a sve u cilju aktivnog uklju¢ivanja svih suvlasnika u rieavanje zajednickih pitanja zgrade i
provodenje radnji na poboljSicama zgrada.

Naknada upravitelja

Za izvr$avanje poslova upravljanja zgradom odgovarajuc¢im dokumentima ( ugovor o upravljanju zgradom,
rieSenje o postavi prinudne uprave) odreden je iznos naknade upravijanja, te su suvlasnici duzni placati
naknadu za rad Upravitelja za poslove redovnog odrzavanja nekretnine u iznosu od 0,40 kuna po metru
kvadratnom posebnog dijela nekretnine mjeseéno uveéano za PDV. Navedena naknada naplacuje se

zgradama mjesecno .
Zajednicka pricuva

Uplata u zajedniCku pricuvu je zakonska obveza suvlasnika, pricuva predstavlja novéani fond suvlasnika
zgrade iz kojeg se podmiruju tro$kovi za poslove redovnog odrzavanja zajednickih dijelova i uredaja u
graditeljskom i funkcionalnom stanju, poslove redovne naplate potrazivanja po pitanju zajednicke
pricuve, poslove osiguranja zajednickih dijelova i uredaja, poslove realizacije kredita i zajmova radi
osiguranja dodatnih sredstava za pokrice trodkova odrzavanja zgrade, te ostale poslove na zgradama.
Svaki vlasnik posebnoga dijela plac¢a priGuvu mjeseéno na zasebni Ziro ra¢un zgrade. Odluku o visini
pricuve po jednom Eetvornom metru donose suvlasnici, a ona ne moze biti manja od 1,53 kn/mZ. Visina
pricuve se odreduje za svaki posebni dio zgrade posebno prema ukupnoj povrsini posebnog dijela.
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UNUTARNJA ORGANIZACIJA DRUSTVA

Drustvo je organizirano kroz tri odjela prema sliedecem: 1. Ured direktora, 2. Ured racunovodstvo,
financije i administracija i 3. Tehni¢ka sluzba.

U 2021. godini u drustvu Stan d.o.o. bilo je stalno zaposlenih 7 djelatnika prema sljiedecoj organizaciji:

URED DIREKTORA
1. Nadija Mendica ing.grad. direktor

RACUNOVODSTVO, FINANCIJE | ADMINISTRACIJA
2. Klaudia Maranguni¢, dipl. oecc.,

3. Sara Punis, dipl. oecc. }
4. Danijela Segon Radesic¢, dipl. oecc. (zamjena za porodajni dopust Maura Skof od 03.10.2019.9.)

5. Aleksandra Rado$, administrator

TEHNICKA SLUZBA
6. Sasa lvangic, bacc.ing.sig.
7. Boris Bulatovi¢ bacc.oec.

POSLOVI RACUNOVODSTVA, FINANCIJA | OSTALE ADMINISTRACIJE

Racunovodstvene usluge

Dio drustva zaduzen za poslove racunovodstva i financija, kao i za poslove popratne administracije
obavlja evidentiranje i knjizenje svih poslovnih promjena stambenih zgrada; obavlja knjigovodstvo
stambenih zgrada s obrac¢unom prihoda i rashoda stambenih zgrada, te analiticko knjizenje ostalih
troskova i prihoda stambenih zgrada kojima one raspolazu; vrsi izvjeStavanje o stanju sredstava istih,
evidentiranje svih promjena vlasnika stanova s pravnih osoba na nove vlasnike, evidentiranje svih
promjena vezano uz stanove; vrsi priprema knjigovodstvenih stavaka za izradu prijedloga za ovrhu
temeljem vjerodostojne isprave-izvatka iz ovjerenih poslovnih knjiga, te ostale popratne evidencije.

U nastavku donosimo popis racunovodstvenih usluga:
e Knjizenje dnevnih izvoda;
e Placanje i knjizenje ratuna;
Provedba raznih ugovora i aneksa ugovora;
Izrada uplatnica i ratuna za pri¢uvu;
Izrada opomena duznicima;
Telefonski kontakt sa strankama i komitentima:
Obrada kredita;
Obratun i provedba pla¢anja naknade predstavnicima;
Izrada potvrda o placanju;
[zrada izvjeSca o stanju sredstava pricuve predstavnicima i suvlasnicima;
Prijenos ra¢unovodstvenih podataka na web stranicu;
Arhiviranje podataka;

Kreditno zaduzenje zgrada

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.o0. u dogovoru s poslovnom bankom nudi suvlasnicima mogucnost podizanja kredita za izvodenje
radova Cija je vrijednost veca od prikupljenih sredstava zajednicke pricuve.
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Korisnici kredita su suvlasnici stambene zgrade koja ima otvoren radun za zajedni¢ku pri¢uvu kod iste
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 pricuve na nacin da je troskovima redovitog odrzavanja zgrade
(naknada upravitelju, premija osiguranja i mjesecni pausalni troékovi) dodaje kreditno zaduzenje.

Drustvo Stan d.o.o. je u 2021.godini imalo na upravljanju 18 zgrada koje su kreditno zaduzene u
Privrednoj banci Zagreb d.d u iznosu glavnice od 2.364.898,49 kn.

KREDITI
Rok
Br. Zgrada Radovi sanacije Izvoditelj otplate u
god
1 | MATE BALOTA 12 Dimnjak D..M.S.0. D.O.0. 5
2 | TRG JOAKIMA RAKOVCA 8 Krov GRAD. OBRT PEA 7
3 | PARTIZANSKA 2A Terasa GRAD. OBRT IZOLATER 10
4 | IVE LOLE RIBARA 14 Krov GRAD. OBRT IZOLATER 7
5 | MASSA LOMBARDA 2 Procelje PLIMA D.O.O. 12
6 | MASSA LOMBARDA 16 Krov KROVAR D.O.O 5
7 | TRG MARAFOR 7 Krov GRAD. OBRT PEA 5
8 | DECUMANUS 22 Krov GRAD. OBRT PEA 5
9 | NIKOLE TESLE 4 Procelie 'g%%_AR INZENJERING 7
10 | TRG MARAFOR 3 Krov VEMAR D.O.O. 5
11 | EUFRAZIJEVA 20 Krov GRADUS 7
12 | MATE BALOTA 12 Terasa AJETO 5
13 | MATE BALOTA 15 Dimnjak BUVENT )
14 [ M. MILOHANOVICA 2 Krov DIWI D.O.0. 5
15 | AKACUA3 Krov M-ADAPT D.O.0. 7
16 | VLADIMIRA GORTANA 10 Procelje J.D. GRADNJA D.O.0O. 12
17 | ANA GUSTIN 2 Procelje UNIVERS SERVIS D.O.O. 10
18 | DVIGRADSKA 8A Progelje ZAKINJA D.O.O. 7

Pravni poslovi

Postupak naplate duznih iznosa zajedni¢ke pricuve zgrada pokreée Upravitelj u svojstvu zakonskog
zastupnika suvlasnika. ’

Stan d.o.o. redovitim procedurama vrsi kontrolu podmirivanja obveze pla¢anja zajednicke pricuve
zgrada, te po utvrdivanju duga se vrsi dostava pismenih opomena pred ovrhu na prijavljenu adresu
otpreme duznika sa povratnicom ( u slu¢aju ne preuzimanja opomene ponovno se ista $alje na adresu
zgrade).
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Po primitku povratnice i kontrole uplata duZnicima se pokrece postupak prisilne naplate.
Za samo pokretanje postupka ovrhe potrebno je utvrditi viasnitvo i izvrsiti provjeru zaduzenih povrsina
sukladno upisima u zemlji$nim knjigama. Ukoliko u nadleznim zemlji$nim knjigama nisu navedene
povrsine potrebno je od nadleznog opéinskog suda zatraziti etazni elaborat zgrade koji se prilaze
dokumentaciji za pokretanje postupka prisilne naplate.
Uz gore navedeno u postupku prisilne naplate duga prilazu se sliede¢i dokumenti: Odluka o prinudnoj
upravi ili meduvlasnicki ugovor i ugovor o upravljanju, zk izvadak, sve odluke vezane uz promjenu visine
priCuve i otvorene stavke na dan pokretanja postupka.

Prijedlog rjesenja o ovrsi dostavlja odvjetnik javnom biljeZniku koji izdaje rje$enje o ovrsi.

Ukoliko ovr$enik u roku od 8 dana ne podmiri navedeni dug sukladno izdanom rje$enju izvréno riedenje o
ovrsi dostavlja se FINI na daljnje postupanje i naplatu.

U sluCaju kada ovrsenik ulozi prigovor na izdano rje$enje, postupak prelazi u daljnji sudski postupak za
koji je nadlezan Opcinski sud.

Ukoliko nema novéanih sredstava na racunu ovrsenika, stavlja se hipoteka na predmetnu nekretninu.
Svi zaprimljeni racuni od javnog biljeznika i odvjetnika, vezani za ovrhu unose se na zgradu (URA) te
placaju s iste, a za taj iznos istovremeno se tereti ovréenik (IRA), a o svakoj evidentiranoj uplati po
pokrenutim ovrhama obavijestava se odvjetnik.

Za duznike koji u evidencijama drustva Stan d.o.0. nemaju podataka o OIB-u ili je u zemljignim knjigama
navedeno krivo prebivaliste, pripremaju se kartice i daju odvjetniku kako bi od MUP-a dobili potrebne
podatke ( OIB ili prebivaliste).

Za prostore Cije vlasnistvo nije upisano u zemljignim knjigama, potrebno je pokrenuti sudski postupak
kako bi se utvrdilo vlasnistvo.

Za strane vlasnike potrebna je dodatna pismena odluka natpoloviéne veéine suvlasnika da bi se
postupak pokrenuo zbog zahtjevnijih procedura koje iziskuju znatno vece troskove ovrhe.

Za vlasnistvo Republike Hrvatske potrebne su dodatne predradnje koje uklju¢uju evidenciju vlasnistva
RH u Drzavnom registru (Pazin), utvrdivanje ministarstva nadleznog za tu imovinu, ponovna dostava
obracuna te nakon toga radnje prisilne naplate.

Drustvo Stan d.o.o. je u 2021. godini pokrenulo 45 postupka prisline naplate duga zajednicke
pri¢uve zgrada nakon $to je prethodno duZnicima dostavilo putem poste vise od 1.000 opomena.

Upis u zemljiSne knjige

I tijekom prosle godine drustvo Stan d.o.o. nastavilo je provoditi zapo&ete radnje povezivanje zemlji$ne
knjige i knjige polozenih ugovora, a u nastavku donosimo nekoliko vaznih napomena o postupku koji
propisuje Pravilnik o povezivanju zemljisnih knjiga i knjiga poloZenih ugovora i upisu vlasni$tva posebnog
dijela nekretnine (NN 60/2010) koji je stupio na shagu 21.05.2010.

Naime, pri ulasku u Europsku uniju duzni smo, kao ¢lanica, staviti izvan uporabe knjige polozenih
ugovora i sve vlasnike pohraniti u zemljinu knjigu, koja ée biti jedini vaze¢i dokument. Obaveza se
odnosi na sve neupisane zgrade izgradene do 1. sijeSnja 1997.

Deseta novela Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima olak$ala je upis u zemlji$ne knjige. Naime,
njome je izriCito receno da za upis vlasnitva posebnog dijela koji nije bio upisan u knjigu poloZzenih
ugovora, nije potrebna pisana suglasnost svih suvlasnika. Pravilnikom je ukinuta i obveza izrade
elaborata etaziranja, tj. potvrde da je posebni dio samostalna uporabna cjelina &ime je otklonjena
najveca prepreka u dosadasnjem postupku etaZiranja zgrada.

Postupak povezivanja obuhvaca upis katastarske Cestice i promjene izgradenosti, upis posebnog dijela
te prava vlasnistva na posebnim dijelovima. Nakon prikupljanja dokumentacije (iz Ureda za katastar,
zemljiSne knjige, gradskih ureda i drugih sluzbi) te izrade geodetskog elaborata ako je estica
promijenjena u katastru, ali ne i u zemlji$noj knjizi, upravitelj zgrade podnosi prijedlog za uknjizbu
zemljiSnoknjiznom sudu.

Troskove postupka snose svi suvlasnici, a naplacuju se iz sredstava priuve.
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Uz gore navedeno u nastavku donosimo popis poslova Upravitelia vezano uz pruZanje pravnih usluga:

e Prijave i vodenje postupaka pred upravnim i dr. tijelima drzavne uprave;

e Kontakti s duznicima i drugim strankama:

¢ Pravno savjetovanje s podrugja odrzavanja zgrada;

e Osiguranje zgrada (prijava, rieSavanje sporova);

e Razgovori i pregovori s komitentima i suradnicima (poslovne banke, osiguranje, HZMO,
MUP,...);

e lzrada Ugovora o zakupu zajednickih dijelova zgrade;

e Slanje opomena suvlasnicima;

e Slanje opomena komitentima:

e Slanje raznih dopisa suvlasnicima u svezi odrzavanja zgrade, nacina odrzavanja i korigtenja
zajednickih dijelova, te postivanja kuénog reda i sl.:

e Razgovori s predstavnicima suvlasnika o svim problemima vezanim za odrzavanje zgrada;

e Sklapanje Meduvlasni¢kih ugovora, Ugovora o upravljanju i svih Aneksa tih ugovora;

e Provedba promjene ovlastenika ispred zgrade, prema poslovnim bankama;

e Sudjelovanje na skupovima (sastancima) suvlasnika ;

e Izrada i obrada suvlasni¢kih odluka u svezi s upravljanje zgradom, kao i dr. odluka (voda, struja i
sli¢no);

e Pracenje zakonskih i podzakonskih propisa i akata;

* Izrada raznih izvje$éa u svezi rada pravne sluzbe (statistika, pregled poduzetih mjera);

e lIzlazak na teren po potrebi;

e Obavljanje raznih razgovora, pregovora i rieSavanje spornih situacija.

Tijekom prosle godine poslove racunovodstva, financija i administracije obavljale su sljedece
zaposlenice: Klaudia Marangunié, dipl. oecc., Sara Punis, dipl. oecc., Danijela Segon Radesié, dipl.
oecc. stru¢ne suradnice i Aleksandra Rados, administrator.

U odjelu se vrsilo zaprimanje zahtjeva usmeno, pismeno, putem mail-a i telefonski.

Po zaprimanju zahtjeva vréila se provjera postojeée poslovne dokumentacije ( dopisi, odluke suglasnosti,
ugovori, te ostalih pismena potrebnih u poslovima upravljanja zgradama na zahtjev stranaka) i obrada
zahtjeva ( izrada potrebne dokumentacije, organizira se prikupljanje ponuda i odabir izvoditelja
pismenom odlukom vecine suvlasnika).

U svim fazama poslova vrsila se stalna provjera financijske sposobnosti zgrada, te se po izboru
izvoditelja narucuju poslovi na zgradama i vréi se nadzor nad istima.

POSLOVI TEHNICKE SLUZBE

Sredstva zajednicke pricuve koriste se za radove redovitog i vanrednog odrzavanja zajedni&kih dijelova
i uredaja zgrade u graditeljskom i funkcionalnom stanju kao $to su: li¢enje i bojanje, premazivanje
dimnjaka, zamjena pokrova, kerami&arski i drugi radovi na zavr§nim oblogama podova i zidova, zamjena
podnih obloga i premazivanje podova, popravak procelja, zamjena i popravak stolarije, popravak pokrova
i ravnog krova, odrzavanje rasvjete i drugih elektri€nih uredaja i elektri¢ne instalacije, zamjena i popravak
brava, odrzavanje nasada, staza, opreme i drugih elemenata na zemljistu koji pripadaju zgradi, redoviti
servisi na uredajima za grijanje i pripremu tople vode, redoviti servisi dizala, redoviti servisi protupozarne
instalacije i protupoZarnih aparata u zgradi, redoviti servisi agregata za rasvjetu, hidroforskih postrojenja i
prepumpnih stanica za otpadnu vodu i pumpnih stanica za vodu, redoviti servisi na antenskim uredajima,
uredajima za prijam televizijskog programa ukljuCujuci i uredaje za kabelsku i satelitsku TV, redoviti
servisi na instalacijama vodovoda, kanalizacije, elektrike, plina i dr.,redoviti servisi ostalih aparata i
uredaja u zgradi prema naputku proizvodaga, Cis¢enje dimnjaka i dimovodnih kanala, dezinsekcija i
deratizacija, ¢iScenje kanala za smecée, Ciscenje septickih jama, ¢id¢enje odvodnih regetaka, vodovodnih
grla i oluka.
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Hitnim popravcima smatra se poduzimanje radova na zajednickim dijelovima i uredajima zgrade

naroCito u slucaju: kvarova na plinskim instalacijama, kvarova na sustavu centralnog grijanja i
toplovodnom sustavu, puknuca, osteé¢enja i zagepljenja vodovodne i kanalizacione instalacije, kvarova na
elektricnoj instalaciji, znatnijih ostecenja dimnjaka i dimovodnih kanala, prodiranja oborinskih voda u
zgradu, znatnijeg o$tecenja krova, naru$ene staticke stabilnosti zgrade, kvarova na dizalu, otpadanja

dijelova procelja.

Nuznim popravcima smatra se poduzimanje radova osobito radi: sanacije krovne konstrukcije, nosivih
zidova, stupova, medukatnih konstrukcija, temelja, sanacije dimnjaka i dimovodnih kanala, sanacije
ravnih i kosih krovova, sanacije klizista, zamjene instalacija na zajednickim dijelovima i uredajima zgrade
(vodovodne, kanalizacijske, elektriéne, plinske, centralnog grijanja i sl.), popravka procelja zgrade,
izolacije zidova, podova i temelja zgrade.

U zajednicke instalacije spadaju vodovodna instalacija, instalacija kanalizacije, instalacije jake

struje (vodovi i uredaji do razvodne plo¢e u stanu, stubidna i nuzna -panik rasvjeta), instalacija slabe
struje (zvono, parlafoni) — zvona, od govornog uredaja za zgradu do govornog uredaja u stanu
(iskljuCujuci govorni uredaj u stanu), gromobranska, telefonska instalacija, plinska instalacija, instalacije
centralnog grijanja i instalacije kablovskih i antenskih sistema.

Zajednicki uredaji su dizala, hidroforska postrojenja, protupozarni aparati, hidranti sa instalacijom i
ventilima, sprinkler system — za dojavu i ga$enje pozara, sanitarni uredaji u zajednickim prostorima,
pumpe za izbacivanje otpadne vode, elektroagregati, kotlovnice koje su u vlasni$tvu suvlasnka zgrade.
TehnicCki poslovi redovnog odrzavanja zgrada obavljaju se prema stvarno utvrdenim potrebama zgrade,
sukladno propisima i materijalnim moguénostima zajednicke priCuve zgrade.

U proteklom periodu zgrade su po pitanju odrzavanja zajednickih dijelova i uredaja u graditeljskom i
funkcionalnom stanju najvise sredstava utro&ile na radove sanacija krovista i ostalih konstruktivnih
elemenata, potom na radove sanacije unutarnje i vanjske stolarije i radove na sanacijama instalacija
dovoda i odvode vode, kao i na sanacijama elekiroistalacija. Velika sredstava su takoder utro$ena na
sanaciju dimovodnih instalacija. Ostali radovi u proteklom periodu su radovi na antenskim sustavima,
radovi na dobavi protupozarne opreme, radovi na odrzavanju Cisto¢e zgrada, soboslikarski radovi,
bravarski radovi, radovi dezinsekcije i deratizacije, radovi priprema tehni¢ke dokumentacije i
projektantske usluge te ostali gradevinski radovi.

U nastavku slijedi opis poslova od naroéite vaznosti za zgrade, kao i opis izvanrednih poslova na
zgradama u cilju poduzimanja pobolj$ica na zajedni¢kim dijelovima.

Mjere zastite od pozara

U cilju sprije¢avanja nastajanja i $irenja pozara, omogucavanja spasavanja ljudi i imovine ugrozenih
pozarom, te omogucavanja gasenja pozara temeljem &l. 39. Zakona o zaétiti od pozara MUP PU
Istarska-Inspekcija zastite od poZara, eksploziva i vatrogastva je pokrenula postupak nadzora provodenja
zakonskih obveza na stambenim zgradama.

Sukladno navedenoj zakonskoj regulativi Stan d.o.o. kao upravitelj u obvezi je upoznati suvlasnike s
provodenjem potrebnih mjera zastite od poZara na zgradi, te se suvlasnici kontinuirano usmeno i
pismeno upoznaju sa sliede¢im: Provodenje mjera zastite od poZara obveza je suvlasnika zgrade
utvrdena odredbama Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima, te su isti duzni u okvirima planova
plana i programa upravljanja planirati i osigurati potrebna sredstva iz fonda zajednicke pricuve za tu
namjenu. U slu€aju neprovodenja mjera zastite od pozara MUP RH ¢e rieSenjem narediti vlasnicima
odnosno korisnicima gradevine, gradevinskog dijela i prostora da poduzmu odredene mjere zastite od
poZara propisane zakonom i drugim vaZeéim propisima. Temeljem istoga suvlasnici ¢e snositi svu
odgovornost i eventualne sankcije za nepravilnosti iz rieSenja nadleznih inspekcija.

Prilikom provodenja inspekcije od strane MUP-a kontrolira se ispravnost sljedecih postrojenja, instalacija
ili uredaja: ispravnost unutarnje hidrantske mreze, ispravnost gromobranske instalacije (kontrola svake
dvije godine), ispravnost panik rasvjete (godignja kontrola), ispravnost tipkala za iskljutenje napona
el.energije u slu¢aju nuzde (kontrola svake dvije godine), ispravnost el. instalacija zajednickih dijelova
gradevine (kontrola svake dvije godine),ispravnost vatrogasnih aparata (jednom godiénje obaviti pregled,
kojim se utvrduje opce stanje i kompletnost svih dijelova aparata), provodenje mjera zaétite od pozara na
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pozarnom stubistu i zajednickim dijelovima gradevine ( vlasnici gradevine duzni su pozarno stubiste
drzati prohodnim u svom punom presjeku te osigurati da se uklone svi predmeti koji predstavljaju
opasnost od nastajanja i Sirenja poZzara ili onemogucavaju brz i siguran izlazak iz ugrozene gradevine ili
prostora; a sam pristup pozarnom stubi$tu mora biti omogucen sa svih katova).

Obveza vlasnika gradevine je ukloniti otpad koji je odloZzen na zakonom zabranjenim mjestima i zapaljive
tvari koje su ugradene u konstruktivne elemente gradevine ako iste predstavljaju opasnost za nastajanje
ili brzo Sirenje pozara.

Zbog neposredne opasnosti od poZara zabranjeno je: drzanje sirovina, gotovih proizvoda ili drugih
predmeta u zatvorenim skladidnim prostorima, uporaba otvorene vatre u zatvorenim i otvorenim
prostorima (pusenje, zavarivanje, drzanje svjetiljki sa otvorenim plamenom i sl.), obavljanje odredenog
posla u gradevini ili gradevinskom dijelu, prostoriji odnosno prostoru (lakiranje, pretakanje zapaljivih
tekucina i plinova, spaljivanje korova i sl.).

Vlasnici gradevine u obvezi su provesti mjere bitne za sigurnost gradevine, zastite imovine i Zivota ljudi
od poZara i na prostorima van gradevine, osigurati siguran pristup interventnim vatrogasnim vozilima
prohodnim protupoZarnim putovima, onemogucéiti suvlasnicima ili korisnicima gradevine zauzimanje
evakuacijskih putova parkiranjem vozila, omoguéiti vatrogasnim postrojpama nesmetano koristenje
podzemnih hidranata postavljanjem prepreka i obiljiezavanjem mjesta hidranta propisanim oznakama.

Odrzavanje dimovodnih instalacije

Vezano uz provodenje radnji koje reguliraju obavljanje dimnja¢arskih poslova drugtvo Stan d.o.o. svoje
postupke temelji na zakonima i propisima koji reguliraju isto: Zakon o komunalnom gospodarstvu, Zakon
o zastiti od pozara, Tehnicki propis za dimnjake, te Odluka o obavljanju dimnjac¢arskih poslova.

Tehnicki propis za dimnjake odreduje: da se redoviti pregledi u svrhu odrzavanja dimnjaka provode
sukladno zahtjevima iz projekta gradevine, ali najmanje jedanput godisnje, da se pregled dimnjaka treba
obaviti i prije prve upotrebe uredaja za lozenje, odnosno prije ponovne uporabe ako dimnjak nije bio u
uporabi dulje od godinu dana, da se prilikom svih pregleda, dimnjak obavezno Cisti primjereno vrsti
dimnjaka, da se izvanredni pregled dimnjaka provodi prije svake promjene uredaja za lozenje ili
promjene goriva, nakon svakog izvanrednog dogadaja koji moZe utjecati na tehnicka svojstva dimnjaka ili
izaziva sumnju u uporabljivost dimnjaka, te po nalogu inspekcije.

Odluka o obavljanju dimnjacarskih poslova ureduje obavljanje dimnjacarskih poslova na nasem podrugju,
te nadzor nad obavljanjem tih poslova. Odluka izmedu ostalog propisuje da se dimnjacarski poslovi
obavljaju na temelju ugovora o koncesiji i da su korisnici usluga obvezni omoguciti preglede i ¢idc¢enje
dimnjaka i uredaja za loZenje.

Na svom dimnjacarskom podruéju koncesionar je jedini ovlasten za obavljanje dimnjacarskih poslova kao
Sto su: provjera ispravnosti i funkcioniranja dimnjaka i uredaja za loZenje, obavljanje redovnih i
izvanrednih pregleda dimnjaka i uredaja za loZenje, ¢iséenje dimnjaka i uredaja za loZenje, poduzimanije
mjera za sprjeavanje opasnosti od pozara, eksplozija, trovanja, te zagadivanja zraka, kako $tetne
posliedice ne bi nastupile zbog neispravnosti dimnjaka i uredaja za lozenje.

Dimnjacara treba pozvati : kada dimnjak dobro ne vuée ili uopce ne vuce, kada senzor na plinskom
uredaju za lozenje upozorava na nepravilan rad dimnjaka, kada kod upotrebe plinskog uredaja za loZenje
dolazi do vlazenja glatkih povrsina u prostoru, postoji moguénost da se radi o povratu dimnih plinova,
kada iz dimnjaka osjetimo neugodan miris, kada ¢ujemo da se nesto urugava u dimnjaku, ada dode do
provlazivanja dimnjaka, najmanje jednom godignje ili ée$ée prema zahtjevima iz projekta gradevine,
nakon nastanka pozara u dimnjaku, prije prve upotrebe novog dimnjaka, prije ponovne upotrebe
dimnjaka koji se nije koristio duze od godinu dana, prije svake promjene uredaja za lozenje ili promjene
goriva i nakon svakog izvanrednog dogadaja.

Radnje i pojave koje uvelike oteZavaju posao dimnjagaru su: spajanje uredaja za lozenje na dimnjak bez
znanja podru¢nog dimnjacara, promjena vrste goriva bez znanja podru¢nog dimnjacara, nemoguc¢nost
pristupa svim dijelovima dimnjaka, nemoguénost demontaze dimovodne (prikljucne) cijevi, nepostojanje
vratasaca u podrucju sabira¢a, izrada novog priklju¢ka na veé postojeéim dimnjacima bez znanja
podruénog dimnjacara, izgradnja ili sanacija dimnjaka s neovlastenim poduzecima, ¢is¢enje dimnjaka i
uredaja za lozenje od strane neovlastenih osoba (lazni dimnjagar ili korisnik), koristenje dimnjaka za
priklju¢ak kuhinjske nape ili ventilatora.



d.o.o.

str. 11
Obzirom na ucestale probleme koji se javljaju na dimovodnim kanalima zbog sve Cesceg prelaska na
grijanje krutim gorivima (drva) drustvo Stan d.0.0. konstantno upozorava suvlasnike da samostalno ne
vr$e nikakve preinake na istima, jer time mogu ugroziti svoj zZivot, te Zivote ostalih suvlasnika i njihovih
obitelji. Pri kupovini novih peéi potrebno je voditi ratuna o kapacitetu dimovodnih kanala i kontaktirati
ovlastenu osobu dali je moguce novu pe¢ prikljugiti na postojeci dimovodni kanal.
Posebno se upozorava suvlasnike na ginjenicu da su dimovodni kanali zajednicki element zgrade i o
nacinu koristenja odlucuju suvlasnici zajednicki, te posliedice nastale samovoljnim narugavanjem snosi
pojedinac koji je i uzrokovao $tetu samovoljnim ponasanjem.

Gromobranska instalacija
Drustvo Stan d.o.o. prati regulativu vezanu uz gromobransku instalaciju, te suvlasnike usmjerava i

obucava o tome da: Gromobranska instalacija mora preuzeti elektriéno praznjenje munje, pa treba
Sipkama ili upletkama napraviti krovnu mrezu koja pokriva povrsinu barem 10 x 20 metara. Nijedna tocka
krova ne smije biti udaljena vise od 5 m od uzemljenog dijela instalacije. Pritom svi limeni op$avi,
pokrovne limene strehe, Zljebovi, oluci, snjegobrani, ograde terasa, stubista i balkoni te ostali metalni
dijelovi na krovu ili na vanjskom dijelu zgrade, moraju biti uklju€eni u tu mrezu.Broj metalnih vodova koji
krov spajaju s tlom ovisi o veli¢ini, tlocrtu i visini zgrade. Dakako, povoljnije je ako su vertikalni odvodi
postavljeni sto gusce da je ku¢a u Faradayevom kavezu. Uglavnom se pri¢vré¢uju za zid, dubokim
sidrenjem ¢€eli¢nim sidrima, a ponekad se priklju€uju i na €eli€nu armaturu armiranobetonskih zidova, no
to treba predvidjeti ve¢ pri projektiranju te i ostale instalacije ukljuciti u tako koncipiranu zastitu.

Propisi detaljno odreduju debljinu (povrsinski presjek) svih elemenata instalacije, nacin pricvrééenja i
spajanje. Tu nema mjesta improvizacijama, jer ni najbolje postavijena gromobranska instalacija ne daje
stopostotnu zastitu od svih posljedica udara. Gromobran moraju postaviti stru¢njaci koji uz to daju i
nuznu dokumentaciju. Kao suvlasnik zgrade trebali bi sudjelovati u kontroli, odnosno vrsiti provjeru da li
je li neki odvod ostecen, prekinut ili u dodiru s nekom metalnom konstrukcijom ili da li su spojevi o$teceni.
Primijetite li suvlasnici kvar najbolje je da pozovu profesionalce.

Hidrantska mreza
Drustvo Stan d.o.o. prati regulativu vezanu uz hidrantsku mrezu, te suvlasnike usmijerava i obu¢ava o

vaznosti te tematike.

Hidrantska mreza za ga$enje poZara skup je cjevovoda, uredaja i opreme kojima se voda od sigurnog
izvora dovodi do &ticenih prostora i gradevina.

Za zaétitu objekata projektiraju se i izvode vanjske i unutarnje hidrantske mreZe. Kod cjevovoda vanjske
hidrantske mreZe postavljaju se nadzemni ili podzemni hidranti. Unutarnja hidrantska mreza mora biti
izvedena na takav nacin da se ostvari

potpuno prekrivanje prostora koji se $titi najmanje s jednim mlazom vode. U gradevini koja se stiti
unutarnjom hidrantskom mreZom za gasenje pozara, postavljaju se na cjevovod zidni hidranti koji moraju
biti izvedeni tako da omoguée sigurno i efikasno rukovanje i uporabu. Unutarnja hidrantska mreza izvodi
se kao mokra i suha. Suhu hidrantsku mrezu danas najée$ée nalazimo u javnim otvorenim,
poluotvorenim i podzemnim garazama koje nisu grijane, ili u industrijskim pogonima koji su
poluotvorenog ili otvorenog tipa i gdje grijanje prostora nije moguce, a hidrantska mreza je neophodna.
Suha hidrantska mreza izvodi se isto kao i mokra hidrantska mreza s klasiénim hidrantskim ormaricima ili
s ormari¢ima s bubnjem. Jedina razlika izmedu suhe hidrantske mreZe i mokre hidrantske mrese je uvjet,
da se svi cjevovodi suhe hidrantske mreze moraju moci potpuno ispraznici (drenirati) poslije upotrebe ili
poslije tlacne probe.

Deratizacija i dezinsekcija

Mjere dezinsekcije i deratizacije provode se godisnje na poziv predstavnika zgrade ili na osnovu
pismenog zahtjeva vecine suvlasnika, a u svemu prema Zakonu o javnom zdravstvu i sanitarnim
propisima, te Zakonu o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima.

Uvodenje daljinskih vodomjera

Prema zahtjevima klijenata i u cilju naplate potros$nje vode prema stvarnoj potrosnji posebnog dijela
('stana ili poslovnog prostora), a ne prema broju &lanova ili kvadraturi stana drutvo Stan d.o.o. se u
2021.godinini ukljucilo u provodenje radnji ugradnje digitalnih daljinskih vodomjera u posebne dijelove

zgrade.
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Suvlasnici uz pogodnost redovitog obradun stvarne mjesecne potrodnje vode ostvaruju zbog redovitog
ocitanja skraceno vrijeme otkrivanja i otklanjanja kvarova i gubitaka vode, a samo oCitanje potrosnje
obavlja se bez prisustva i ometanja korisnika.
U dogovoru s nadleznim distributerom vode ugradnja pojedinacnih daljinskih vodomjera vrsila se po
sljedecoj proceduri:
- Suvlasnici koji je Zele ugradnju vodomjera potpisuju ugovor s distributerom vode i podmiruju
predvidene troskove nabave i ugradnje vodomijera distributeru,
po sklapanju ugovora s distributerom ovjerava se pripadajué¢a dokumentacija upravitelju, odluke
i/ili suglasnosti suvlasnika da su suglasni s plaéanjem troskova gradevinskih radova
angaziranom vodoinstalateru,
- distributer odreduje i dojavljuje koordinatoru posla Stan-u termin uvidaja ( suvlasnik, distributer,
izvoditelji i upravitelj) kojim se odreduju stvarni trogkovi radova ugradnje vodomjera,
- po uplati stvarnih troskova, upravitelj izdaje nalog za izvodenje, vrsi nadzor nad pripremnim
radovima, te poziva distributera za finalnu ugradnju vodomjera.

Postava prinudne uprave

Zakonom o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima odredeno je da zgrade (tri i viée suvlasnika triju ili vise
posebnih uporabnih cjelina) moraju imati upravitelja registriranog za tu djelatnost koji upravlja zgradom,
odrzava ju, prikuplja pricuvu za zgradu te obavlja i sve druge poslove koje mu povjere suvlasnici.

U slu¢aju da zgrada nema ugovorno upravljanje nadlezni sud postavlja prinudnog, odnosno privremenog
upravitelja koji ¢e upravljati zgradom do sklapanja ugovora o redovnoj upravi.

Tako imenovani prinudni upravitelj preuzima obveze, duznosti i prava obavljanja poslova odrzavanja
zgrada koje se nalaze pod prinudnom upravom.

Prinudni upravitelj mora oformiti putem financijske institucije (banke) ziro racun zajednicke pricuve
zgrade, te pratiti i poduzimati potrebne korake kako bi se mjesecna pri€uva uredno upladivala po svakom
suvlasniku na Ziro racun zgrade. Uplaéena sredstva, temeljem prinudne uprave, mogu se koristiti za
hitne intervencije i zakonom obvezujuce poslove.

U daljnjem postupanju suvlasnicima zgrada pod prinudnom upravom predlaze se sklapanje
meduvlasnickog ugovora i odabir upravitelja s kojim odabrani predstavnik suvlasnika sklapa Ugovor o
upravljanju, a sve u cilju aktivnog uklju¢ivanja svih suvlasnika u riesavanje zajednickih pitanja zgrade i
provodenje radnji na pobolj$icama zgrada

Tijekom izvjestajnog perioda Stan d.o.o. je prinodno upravljao sa brojem zgrada od 37.

U tekuéoj godini poslova tehni¢ke sluzbe vrsili su se sljedeci stalno zaposleni djelatnici Sasa
Ivanci¢, Boris Bulatovi¢ i Nadija Mendica . Po zaprimanju usmenog ili pismenog zahtjeva zaposlenici
su vrsili provjeru postojece poslovne dokumentacije ( valjani ugovori, odluke ili suglasnosti suvlasnika ,
elaborati vezani uz viasni$tvo) i samu obradu zahtjeva ( provjera na licu mijesta, vrse izradu potrebne
projektno- tehnicke dokumentacije, organizaciju prikupljanja ponuda i odabir izvoditelja pismenom
odlukom vecine suvlasnika. U svim fazama poslova vrsi se stalna provjera financijske sposobnosti
zgrada.

Po izboru izvoditelja narucuju se poslovi na zgradama i vréi nadzor nad istima, te pribavlja sva potrebna
dokumentacija u smislu suglasnosti nadleznih gradskih odjela ili konzervatorskih odjela.

Ovisno o potrebi i moguénostima zaposlenici vrée tehnicke preglede zgrada i izdavanje stru¢nih misljenja
iz podrucja gradevinske struke, izraduju dokumentaciju potrebnu za kreditno zaduzivanje suvlasnika
stambenih zgrada, te pruZaju podrsku u cilju uklanjanja kvarova na stambenim zgradama (ukljuCen
uvidaj i organizacija sigurnog uklanjanja i popravka sukladno pravilima struke).

Takoder se kontinuirano vrsi provjera evidencija osiguranja zajedni¢kih dijelova stambenih zgrada,
provodenja mjera za zastitu od pozara i provjera ratuna za obavljene tehnicke poslove i sli¢no.
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Drustvo Stan d.o.o. kontinurirano zauzima mjesto najveceg upravitelja na podrugju Grada Poreéa, te
upravlja zgradama na povrsinom priliéno velikom podrucju Porestine u koje su dodatno uklju¢ene opcine
Kastelir —Labinci, Baderna, Tar-Vabriga, Vrsar, Funtana i Vi$njan.

Osnovni podaci o zgradama za period 2015-2021 kojima drustvo upravlja navedni su tabelarno u donjem
tekstu, te je iz istih razvidan stalan porast klijenata.

Sustavno ulaganje u kvalitetu poslovanja zasluzno je za mjesto lidera u podrugju upravljanja zgradama
na nasem podru¢ju, a u kontinuiranim i dosljednim aktivnostima Klijenti prepoznaju tvrtku Stan d.o.0. na
trziStu kao pouzdan, kvalitetan i pozeljan partner .

Osnovni podaci o zgradama

God. 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Br. Zgrada/kom 490 497 548 566 575 575 583
Br.posebnih dijelova’/kom | 4.950,00 5.072 5.547 5.613 5.680 5.684 5.745
Povr$ina upravijanja/ m2 | 276.379 | 279.796 299.315 307.257 310.440 | 312.148 316.614

Ukupni promet zaduZenja sredstava zajednickih pricuva zgrada kojima je drustvo Stan d.o.o.
upravljalo u izvjeStajnom periodu iznosi 9.687.288,11 kn, a od toga je naplaceni
iznos 9.568.660,74 kn, $to predstavlja naplatu od cca 98,77 %.

Prema podacima poslovnih evidencija drustva tijekom 2021. godine izvréeni su i naplaéeni radovi
vezani uz poslove upravljanja i odrzavanja zgrada u vrijednosti od 8.757.769,83 kn , te mozemo
izdvojiti pojedine grupe radova:

DIMOVODNE INSTALACIJE 174.287,50  kn
PROTUPOZARNA ZASTITA 140.589,40 kn
RADOVI NA KROVU 1.502.228,28 kn
ELEKTRONSTALACIJE 89.139,24 kn
INSTALACIJA DOVODA | ODVODA VODE 323.74554 kn
SOBOSLIKARSKI RADOVI 359.265,62 kn
LIMARSKI RADOVI 85.267,50  kn
RADOVI NA PROCELJU 475.629,11 kn
ANTENSKI SUSTAVI 13.510,00 kn
RADOVI NA VRATIMA | PROZORIMA 306.449,40 kn
ODRZAVANJE CISTOCE ZGRADE 711.250,76  kn
DEZINSEKCIJA | DERATIZACIJA 58.638,89 kn
TEHNICKA DOKUMENTACIJA 137.355,55 kn
OSIGURANJE ZGRADE 506.372,97 kn

Iz poslovnih podataka za protekli izvjestajni period zgrade su iz sredstava zajednitke pricuve najvise
»trosile na sanacije i popravke krovova zgrada, rekonstrukcije ravnih krovova i krovnih terasa, te
popravke ostalih konstruktivnih dijelova zgrada.

U znacajne rashode zgrada spadaju troskovi za sanacije i popravci na instalacijama zgrada, popravci
dijela instalacija dovoda i odvoda vode, popravci na zajednickim elektroinstalacijama.
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I u toku prosle godine znatni napori zaposlenika uloZeni su na edukaciju suvlasnika o vaznosti primjene
propisanih mjera zastite od pozara, te je isto rezultiralo znacajnim ulaganjem suvlasnika u sanacije
dimnjaka i pribavljanje potrebnih potvrda o ispravnosti , takoder se u velikoj mjeri ulagalo u izrade
planova evakuacije, te u pribavljanje atesta o ispravnosti zajednickih elektricnih instalacije.

Ostali rashodi zgrada odnosili su se na poslove &i§¢enja zgrada i odrzavanja okucnica i bazena, te na
soboslikarske radove koji se najéesce vrde u smislu bojanja zajednickih hodnika i prostora unutar

zgrada.

Dakle, iz gore navednih podataka, narogito o izvedenim radovima u nezanemarivom iznosu od
8.757.769,83 kn da se zakljuciti da je drustvo Stan d.o.o. i u protekloj gospodarski izuzetno zahtjevnoj
godini uspjesno izvrSavalo od suvlasnika zgrada povjerene i potrebne poslove na odrzavanju nekretnina
uspjevajuci pritom odgovoriti izazovima vremena i ekonomskih trendova koji dolaze iz neposrednog i

Sireg okruzenja.

Novim zdravstveno i gospodarski uvjetovanim i prilagodenim uvjetima i mjerama, angaziranjem svih
raspolozivih kapaciteta zaposlenici drustva nastojali su ublaZiti posljedice epidemije i olaksati klijentima
realizaciju potreba, odnosno osigurati djelotvorno i uginkovito odrzavanje i upravljanje zgradama
povezujuci pritom sve vazne aspekte pravnih, financijskih i tehni¢kih pitanja uz minimalne trogkove za

suvlasnike.

U protekloj godini drustvo je nastojalo ispuniti ranije postavljen cilj: spajanje zadovoljstva klijenata
pruzenom uslugom s jedne strane i s druge zabiljeziti dobit, rast, uspjeh za drustvo, djelatnike i za
poslovne suradnike, te na tim osnovama zadrzati svoju steéenu poziciju i poslovni ugled.
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L2. IZVJESTAJ O FINANCIJSKOM POSLOVANJU ZA 2021.GODINU

SADRZAJ 1ZVJESCA:

1. lzvjestaj o financijskom poslovanju, bilanca
2. Racun dobiti i gubitka
3. Biljeske uz financijska izvjeséa



BILANCA Obrazac
stanje na dan 31.12.2021. POD-BIL
Obveznik: 44374442615; STAN d.o.o.
AKTIVA
A) POTRAZIVANJA ZA UPISANI A NEUPLACENI KAPITAL 001
B) DUGOTRAJNA IMOVINA (AOP 003+010+020+031+036) 002 68.643 39.248
I. NEMATERIJALNA IMOVINA (AOP 004 do 009) 003 0 0
1. 1zdaci za razvoj 004
2. Koncesije, patenti, licencije, robne i usluzne marke, softver ‘ 005
i ostala prava
3. Goodwill 006
4 PredUJmow za nabavu nematerijaine i imovine 007
5. Nematerijalna imovina u pripremi ‘ 008 |
6. Ostala nematerijalna imovina ‘ 009 &
1. MATERIJALNA IMOVINA (AOP 011 do 019) 010 63.477 39.248
1 Zemljlste 011
2. Gradevinski objekﬁ 012 .

3. Postrojenja i oprema 013 | 3.654 4.725
4. Alati, pogonski inventar i transportna imovina 014 59.823 34.523
5. Bioloska imovina 015
6. Predhjmovi” za materijalnu imovinu 016
7. Materualna imovina u prlprem1 ‘(")17
8. Ostala materijalna imovina 018 |
9. Ulaganje u nekretnine 019 .

[ll. DUGOTRAJNA FINANCIJSKA IMOVINA (AOP 021 do 030) 020 5.166 0
1. Ulaganja u udjele (dlonlce) poduzetnlka unutar grupe 021
2. Ulaganja u ostale vruednosne papire poduzetnlka unutar grupe ‘ 022
3. Dani zajmovi, depoziti i slicno poduzetm(:lma unutar grupe 023
4. Ulaganja u udjele (dlonlce) drustava povezamh sudjelu1u0|m 024' |
interesom
5. UlaganJ:a u ogtalé vrijednoshe papiré drustava povezanih 025
sudjelujuc¢im interesom
6. Dan.i za!jm.ovi,. depoziti i sli¢no drustvima poVézéhim 026
sudjelujuéim interesom
7. Ulaganja u vrijednosne papire 027
8. Dani zajmovi, depoziti i sli¢no 028 5.166
9. Ostala ulaganja ko;a se obracunavaju metodom udjela 029
10. Ostala dugotrajna fnancuska lmovma 030 _ .
IV. POTRAZIVANJA (AOP 032 do 035) 031 o 0
1. PotraZivanja od poduzetnika unutar grupe 032
2. PotraZivanja od drustava povezanih sudjelujuéim interesom 033
3. Potrazivanja od kupaca V 034
4. Ostala potraZivanja 035
V. ODGOBDENA POREZNA IMOVINA 036 N _
C) KRATKOTRAJNA IMOVINA (AOP 038+O46+053+063) 037 843.938 ~ 946.265
I. ZALIHE (AOP 039 do 045) 038 0 0
1. Sirovine i materijal 039
2. Proizvodnja u tijeku 040

3. Gotovi proizvodi 041
4‘.‘Trgova<‘:ka roba 042 |
5. Predujmovi za zalihe 043
6. Dugotrajna imovina namijenjena prodaji ‘ ' \>044
7. Bioloska imovina A 045




BILANCA Obrazac
stanje na dan 31.12.2021. POD-BIL
Obveznik: 44374442615; STAN d.o.o.
Il. POTRAZIVANJA (AOP 047 do 052) 046 134.458 201.775
1. Potrazivanja od poduzetnika unutar grupe 047
2. PotraZivanja od drustava povezanih sudjelujuéim interesom 048 ;
3. Potrazivanja od kupacé 049 114.686 192.937
4. Potrazivanja od zaposlenika i €lanova poduzetnika 050
5. Potrazivanja od drzave i drugih institucija 051 2.204 1.919
6. Ostala potraznvanja ’ ‘ 052 17.568 ~6.919
11l KRATKOTRAJNA FINANCIJSKA IMOVINA (AOP 054 do 062) 053 0 0
1. Ulaganja u udJeIe (dionice) poduzetnika unutar grupe 054
2. Ulaganja u ostale vruednosne papire poduzetmké unutar grupe 055 ﬁ
3. Dani zajmovi, depozm i sliéno poduzetnicima unutar grupe 056
4. Ulaganja u udjele (dionice) drustava povezanih ‘ 057V
sudjelujuéim interesom
5. Ulaganja u ostale vruednosne papire drutava povezanih 058
sudjelujucim interesom
6. Dani zajmovi, depozm i sliéno drustvima povezamm 059
sudjelujucim |nteresom
7. Ulaganja u vruednosne paplre 060
8. Dani zajmovi, depozm i sllcno 061
9. Ostala flnancuska imovina 062
IV. NOVAC U BANCI | BLAGAJNI 063 709.480 744.490
D) PLACENI TROSKOVI BUDUGEG RAZDOBLJA | OBRAGUNATI ’ -
PRIHODI 064 o
E) UKUPNO AKTIVA (AOP 001+OO2+037+064) 065 912.581 985.513
F) IZVANBILANGNI ZAPISI 066
PASIVA
A) KAPITAL | REZERVE (AOP 068 do O70+O76+O77+083+086+089) 067 724.855 746.216
I. TEMELJNI (UPISANI) KAPITAL ‘ O68 ~380.000 380.000
II. KAPITALNE REZERVE 069
Ill. REZERVE 1Z DOBITI (AOP 071+072- O73+074+075) 070 0 0
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
IV. REVALORIZACIJSKE REZERVE 076
V. REZERVE FER VRIJEDNOSTI | OSTALO (AOP 078 do 082) 077 0 0
1. Fer vrijednost financijske imovine kroz ostalu sveobuhvatnu
dobit (odnosno raspoloZive za prodaju) 028
2. Ucinkoviti dio zastlte novcanih tokova 079
3. Uginkoviti dio zastite neto ulaganja u inozemstvu 080
4. Ostale rezerve fer vrijednosti 081
' 5;"Teéajne razlike iz prerauna inozemnog poslovanja
(konsolidacija) 082
VI. ZADRZANA DOBIT ILI PRENESENI GUBITAK (AOP 084-085) 083 301.808 344.855
1. Zadrzana dobit 084 301.808 344.855
2. Preneseni gubitak 085 ‘
VIl. DOBIT ILI GUBITAK POSLOVNE GODINE (AOP 087- 088) 086 43.047 21.361
1. Dobit poslovne godine 087 43.047 21.361
- 2. Gubitak poslovne godine 088 i
Viil. MANJINSKI (NEKONTROLIRAJUCI) INTERES 089




BILANCA Obrazac
stanje na dan 31.12.2021. POD-BIL
Obveznik: 44374442615; STAN d.o.o.
B) REZERVIRANJA (AOP 091 do 096) 090 0 0
1. Rezerviranja za mirovine, otpremnine i sli¢ne obveze 091
2. Rezerviranja za porezne obveze 092
3. Rezervirainja za zépoéete sudske sporove 093
4. ReZerviranja za troskove obnavljanja prirodnih bogatstava 094
5. Rezerviranja za troSkove u jamstvenim rokovima 095
6. Druga rezervnranja » 096 ,
C) DUGOROCNE OBVEZE (AOP 098 do 108) 097 0 0]
1. Obveze prema poduzetmc:ma unutar grupe \ 098
2. Obveze za zajmove, depozne i sliéno poduzetnika unutar grupe 099
3. Obveze prema drustwma povezanlm sudjelujucum interesom 100
4. Obveze za zajmove, depoz:te i slicno drustava povezanih 1 01
sudjelujuéim interesom
5 Obveze za zajmoVe depozite i slicno 102
6. Obveze prema bankama i drugim ﬂnancusklm lns’ntucuama 103 |
7. Obveze za predUJmove 104
8. Obveze prema dobavljamma 105 )
9. Obveze po vruednosmm papirima 106
10. Ostale dugorocne obveze 107
11. Odgodena porezna obveza 108
D) KRATKOROCNE OBVEZE (AOP 110 do 123) 109 187.726 239.297
1. Obveze prema poduzetmmma unutar grupe ‘f10
2. Obveze za zaJmove dep02|te i slicno poduzetnlka unutar grupe 111
3. Obveze prema drustvima povezanim SudJGIUJUCIm interesom ‘ 112
4. Ob\{eze za zajmove, depozite i sli¢no drustava povezanih 113
sudjelujuc¢im interesom
5. Obveze za zajmove depoznte i slicno 114
6. Obveze prema bankama i druglm fmancusklm |nst|tucuama  115‘
7. Obveze za predUJmove 116 | )
8. Obveze prema dobavIJaCIma 117 12.728 14.003
9. Obveze po vrijednosnim papirima 118 .
10. Obveze prema zaposlenicima 119 63.861 63.462
11. Obveze za poreze, doprinose i slicana davanja 120 49.799 66.446
~ 12. Obveze s osnove udjela u rezultatu AN T
13. Obveze po osnovi dugotréjne imovine namijenjene prodaji 122
14. Ostale kratkoro¢ne obveze 123 61.338 95.386
E) ODGODENO PLACANJE TROSKOVA | PRIHOD BUDUGEGA 124
RAZDOBLJA L
F) UKUPNO — PASIVA (AOP 067+090+097+109+124) 125 912.581 985.513
G) IZVANBILANCNI ZAPISI 126




RACUN DOBITI | GUBITKA Obrazac
za razdoblje 01.01.2021. do 31.12.2021. POD-RDG
Obveznik: 44374442615; STAN d.o.o.
. POSLOVNI PRIHODI (AOP 128 do 132) 127 1.303.762 1.502.597
1. Prihodi od prodaje s poduzetnicima unutar grupe 128
2. Prihodi od prodaje (izvan grupe) 129 1.303.762 1.502.597
3. Prihodi na temelju upotrebe vlastitih proizvoda, robe i usluga 130
4. Ostali poslovni prihodi s poduzetnicima unutar grupe 131
5. Ostali poslovni' prihodi (izvan grupe) 132 ‘
Il. POSLOVNI RASHODI (AOP 134+135+139+143 do 145+148+155) 133 1.253.511 1.478.443
1. Promjene vruednosn zaliha pr0|zvodnje u tueku i gotovrh proizvoda 134 -
2. Materualm troskovx (AOP 136 do 138) ( 135 276.491 196.445
a) TroSkovi sirovina i mater/jala L 45 095 26.515
b) Troskovi prodane robe 137
c) Ostali vanjsk/ troskovi V 138 231.396 1_69.930
3. Troskow osoblja (AOP 140 do 142) 139 817.730] 1.115.756
a) Neto place i nadnice 140 | 513.247 7Q0.792
b) Troskovi poreza i doprinosa iz placa 141 194.750 258.858
¢) Doprinosi na place ' 142 109.733 156.106
4. Amortizacija o 143 34.717, ~ 30.529
5. Ostali troskovi 144 124.573 135.713
6. Vrijednosna uskladenja (AOP 146+147) 145 0 0
a) dugofraj'ne imovine osim financijske imovine 146
b) kratkotrajne /movme osim fmanC/jske imovine 147
7. Rezerwranja (AOP 149 do 154) 148 0 0
a) Rezerwranja za m/rovme otpremnine i slicne obveze 149
b) Rezerviranjé za povrezné“ obveze 150
c) Rezervirémja Zé éapoééte sudske spofé\}e 151
d) Rezerwran/a za troskove obnav/jama prirodnih bogatsz‘ava \152
e) Rezerwran/a za troskove u jamsz‘ven/m rokovima 153
f) Druga rezerwranja | 154
8. Ostall poslovm rashodi 155 o
Ill. FINANCIJSKI PRIHODI (AOP 157 do 166) 156 | 1.076 1.254
1. Prihodi od ulaganja u udjele (dlonlce) poduzetmka unutar grupe 157
2. Prihodi od ulaganja u udjele (dlomce) drustava povezanih 158
sudjelujuéim interesima ) v
3. Prihodi oq gstalih dugotrajnih financijskih ulaganja i zajmova 159
poduzetnicima unutar grupe
4. Ostali prihodi s osnove kamata iz odnosa s poduzetmmma unutar grupe 160
5. TecCajne razlike i ostali financijski prihodi iz odnosa s 161 ‘
poduzetnicima unutar grupe
6. Prihodi od ostalih dugotrajnih financijskih ulaganja i zajmova 162
7. Ostali prihodi s osnove kamata 163 ) 1.076 ~1.254
8. Tecajne razlike i ostali fi financijski prihodi 164
9. Nerealizirani dobici (prihodi) od financijske imovine 165
10. Ostali fi fnancuskl prihodi 166 o o
IV. FINANCIJSKI RASHODI (AOP 168 do 174) 167 |6 224 13
1. Rashodi s osnove kamata i sliéni rashodi s poduzetnicima unutar grupe 168 W
2. Tecajne razlike i drugi rashodi s poduzetnicima unutar grupe 169
3. Rashodi s osnove kamata i sliéni rashodi 170 224 13
4. Tecajne razlike i drugi rashodi 171
5. Nerealizirani gubici (rashodi) od financijske imovine 172
6. Vrijednosna uskladenja financijske imovine (neto) 173
7. Ostali financijski rashodi 174
V. UDIO U DOBITI OD DRUSTAVA POVEZANIH SUDJELUJUGIM 75
INTERESOM




RACUN DOBITI | GUBITKA Obrazac
za razdoblje 01.01.2021. do 31.12.2021. POD-RDG
Obveznik: 44374442615; STAN d.o.o.
VI. UDIO U DOBITI OD ZAJEDNICKIH POTHVATA 176
Vil. UDIO U GUBITKU OD DRUSTAVA POVEZANIH SUDJELUJUGIM 177
INTERESOM
VIIl. UDIO U GUBITKU OD ZAJEDNICKIH POTHVATA 178
IX.  UKUPNI PRIHODI (AOP 127+156+175 + 176) 179 1.304.838 1.503.851
X.  UKUPNI RASHODI (AOP 133+167+177 + 178) 180 1.253.735 1.478.456
XI. DOBIT ILI GUBITAK PRIJE OPOREZIVANJA (AOP 179- 180) 181 51.103 25.395
1. Dobit prue oporeznvanja (AOP 179- 180) 182 51.103 25.395
2 Gubitak prije oporezivanja (AOP 180- 179) 183 b 0 0
XIL. POREZ NA DOBIT 184 8 056 4. 034
XIIl. DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA (AOP 181- 184) 185 43 047| ‘ 21 361
1. Dobit razdoblja (AOP 181-184) 186 43047 21.361
2. Gubitak razdoblja (AOP 184-181) 187 0 0
PREKINUTO POSLOVANJE (popunjava poduzetnik obveznika MSFl-a samo ako ima prekinuto poslovanje)
XIV. DOBIT ILI GUBITAK PREKINUTOG POSLOVANJA PRIJE 188 0 0
OPOREZIVANJA (AOP 189- 190)
1. Dobit prekmutog poslovanja prue oporezwanja 189 »
2. Gubitak prekmutog poslovanja prue oporez;vanja 190
XV. POREZ NA DOBIT PREKINUTOG POSLOVANJA 191
1. Dobit prekinutog poslovanja za razdoblje (AOP 188-191) 192 0 0
2. Gubitak prekinutog poslovanja za razdoblje (AOP 191-188) 193 0 0
UKUPNO POSLOVANJE (popunjava samo poduzetnik obveznik MSFI-a koji i ima prekinuto poslovanje)
XVI. DOBIT ILI GUBITAK PRIJE OPOREZlVANJA (AOCP 181+188) 194 0 0
1. Dobit prije oporeznvanja (AOP 194) " 395 0 0
2. Gubitak prije oporezivanja (AOP 194) 196 0 0
XVIl. POREZ NA DOBIT (AOP 184+191) 197 0 0
XVIIL. DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA (AOP 194- 197) 198 of 0
1. Dobit razdoblja (AOP 194-197) 199 0| 0
2. Gubitak razdoblja (AOP 197-194) 200 0 0
DODATAK RDG-u (popunjava poduzetmk kop sastavlja konsohdlram gOdISﬂjl financijski izvjestaj)
XIX. DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA (AOP 202+203) 201 | | 0 0
1. Prlplsana lmateljlma kapitala matice 202
2. Prlplsana manjlnskom (nekontrollrajucem) interesu 203
IZVJESTAJ O OSTALOJ SVEOBUHVATNOJ DOBlTI (popunjava poduzetnlk obvezmk primjene MSFli-a)
I. Dobit ili gubttak razdoblja 204 ‘
Il. Ostala sveobuhvatna dobit / gubitak prije poreza 205 0 0
(AOP 207 do 211 + 214 do 221) B
lll. Stavke koje nece biti reklasificirane u dobit ili gubitak (AOP 207 do 212) 206 0 0
1. Promjene revalorizacijskih rezervi dugotrajne materijalne i 207
nematerijalne imovine
2. “Dc_)vbitak ili gubita}( S oshove Paknadqog vrednovanja vlasnickih . 208
vrijednosnih papira po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit . i
3. Promjene fer vrijednosti financijske obveze po fer vrijednosti kroz ragun
dobiti i gubitka koja se moZe pripisati promjenama kreditnog rizika obveze 202
4. Aktuarski dobici/gubici po planovima definiranih primanja 210 ]
5. Ostale stavke koje nece biti reklasificirane 211
6. Porez na dobit koji se odnosi na stavke koje neée biti reklasificirane 212
IV Stavke koje je moguce reklasificirati u dobit ili gubitak (AOP 214 do 222) 213 | 0  0
1, Tecajne razlike iz preraduna inozemnog poslovanja 214 ‘
2. Dobitak li gubitak s osnove naknéd'ﬁog (/rednovanja duznickih vrijedrvié’énih """ .
paplra po fer vrijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu dobit Zalia
3. Doblt ili gugltak s osnove udinkovite zastite novéanih tokova 216
4. Dobit ili gubltak s osnove ucmkowte zastite neto ulaganja u lnozemstvu 217




RACUN DOBITI | GUBITKA o
za razdoblje 01.01.2021. do 31.12.2021. POD-RDG

Obveznik: 44374442615; STAN d.o.o.

5. Udip u pstgloj sveobuhvatnoj dobiti/gubitku drustava povezanih 218
sudjelujuéim interesom
6. Promjene fer vrijednosti viemenske vrijednosti opcije 219
7. Promjene fer vrijednosti terminskih elemenata terminskih ugovora 220
8. Ostale stavke koje je mogudée reklasificirati u dobit ili gubitak 221
9. Porez na dobit koji se odnosi na stavke koje je moguce reklasificirati
u dobit ili gubitak _ 222
V. Neto ostala sveobuhvatna dobit ili gubltak (AOP 206+213) ‘ 223 0
VI. Ukupna sveobuhvatna dobit ili gubitak razdoblja (AOP 204+223) 224 | 0
DODATAK lzvjestaju o ostaloj sveobuhvatnoj dobiti (popunjava poduzetmk koji sastavlja konsolidirani izvjestaj)
VI. Sveobuhvatna dobit ili gubltak razdoblja (AOP 226+227) 225 _ » v 0
1 Prlplsana lmateljlma kapltala matice ‘ : . 226 | k
2. Pripisana manjinskom (nekontrollrajucem) interesu ' 227
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BILJESKE UZ FINANCIJSKA 1ZVJESCA DRUSTVA STAN D.0.0. ZA 2021. GODINU

Stan je drustvo s ograni¢éenom odgovorno$éu za upravljanje nekretninama (Sifra djelatnosti po
Nacionalnoj klasifikaciji djelatnosti 6832) , upisano u sudski registar Trgovackog suda u Rijeci pod mati¢nim
brojem subjekta (MBS) 040120907 i posluje sa sjedidtem na adresi Pionirska 1, Pore¢, Republika
Hrvatska.

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

Financijski izvjestaji sastavljeni su na temeljnoj pretpostavci 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 naplaéeno.
Financijski izvjestaji izrazeni su u hrvatskim kunama (kn) koja je funkcionalna valuta drustva.
Detaljnija objasnjenja priznavanja pojedinaénih pozicija dana su u sklopu svake pojedinaéne pozicije.

Godisnje financijske izvjestaje ¢€ine: izvjestaj o financijskom polozaju Bilanca, Radun dobiti i
gubitka, te BiljeSke uz financijske izvjestaje.

Bilanca je najznacajniji financijski izvjestaj drustva koji pruza informacije o financijskom polozaju drustva,
odnosno sustavno prikazuje pregled imovine, kapitala i obveza na odredeni datum. Sastoji se od dva
raCunovodstvena iskaza: AKTIVE ( cjelokupna imovina) i PASIVE (izvori imovine, odnosno izvori
financiranja). Bilanca pruza korisnicima informacije o tome &to dru&tvo ima na odredeni dan (aktiva), sto
drustvo duguje i $to mu ostaje kad se od imovine oduzme obveza (pasiva).

Racun dobiti i gubitka je izvjestaj koji predoéuje rezultate poslovanja u odredenom razdoblju,
predoCuje prihode od poslovanja, npr. prihode od prodaje, dobit od ulaganja, rashode, npr. trosak za
prodanu robu, kamate, opée i administrativne troékove, obveze po osnovi poreza na dobit i neto dobit prije
i nakon oporezivanja.

Biljeske uz financijske izvjestaje pruzaju dodatne informacije i objasnjenja nekih ili svih pozicija u bilanci,
racunu dobiti i gubitka i nov¢anog tijeka. Biljeske se izraduju u slobodnoj formi i sadrZe sliedece: osnovne
podatke o drustvu, znacajne raunovodstvene politike koje su koriStene u sastavljanju i objavljivanju
financijskih izvjestaja, te pojasnjenja pojedinih pozicija financijskih izvjestaja.

BILANCA NA DAN 31.12.2021 . GODINE
BiljeSka 1. Dugotrajna imovina
Dugotrajnu imovinu drustva &ini materijalna imovina neto vrijednosti 39.248,44 kn.

Materijalna imovina iskazuje se po trosku nabave, amortizira po redovnim - zakonom propisanim stopama
amortizacije linearnom metodom, te se tro§ak amortizacije knjizi kao trogak razdoblja.
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Stanje i promjene na dugotrajnoj materijalnoj imovini prikazujemo na slijedeci nacin:

Opis Oprema Alati, pog.inventar, Ukupno
transportna imovina

Nabavna vrijednost

Stanje 01.01.2021. 229.459,98 163.061,50 392.521,48 !
Nabavljeno 2021. 6.300,00 - 6.300,00 |
‘Rashodovano 2021. - 52.949,02 = 2.400,00 - 55.349,02
Stanje 31.12.2021. 182.810,96 160.661,50 343.472,46
Ispravak vrijednosti

‘Stanje 01.01.2021. 225.806,08 103.238,14 329.044,22
‘Amortizacija 2021. - 5.228,90 25.299,92 30'528@..2%.' N
Rashodovano2021. - 52.949,02 - 2.400,00 - 55.349,02
Stanje 31.12.2021. 178.085,96 126.138,06 304.224,02
Sadasnja vrijednost |
31.12.2021. 4.725,00 34.523,44 39.248,44 ;
BiljeSka 2. Kratkotrajna imovina
Struktura kratkotrajne imovine je slijedeéa:

Opis Stanje Stanje
31.12.2020. 31.12.2021.

Potrazivanja od kupaca 114.686,11 192.936,63
PotraZivanja za pla¢ene troskove stambenih zgrada 17.568,50 6.918,50
PotraZivanja od drzave i drugih institucija 2.204,15 1.919,14
Novac na Ziro - raéunu 709.479,47 744.490,54
Ukupno 843.938,23 946.264,81

PotraZivanja od kupaca iskazuju se u visini zaradunatih prihoda uveéanih za porez na dodanu vrijednost.
Iznose 192.936,63 kn i njihov najveci dio &ine potrazivanja od stambenih zgrada za naknadu upravitelja i

druge usluge pruzene stambenim zgradama.

Drustvo ima otvoren kunski Ziro racun kod Privredne banke Zagreb d.d..
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BiljeSka 3. Temeljni kapital

Na temeljinom kapitalu drustva nije bilo promjena tijekom godine. Iznosi 380.000,00 kn i predstavlja

vlasnic¢ki udio Grada Poreda - Parenzo.

Biljeska 4. Kratkoroéne obveze

Struktura kratkoroCnih obveza je slijedeéa:

Opis Stanje Stanje
31.12.2020. 31.12.2021.
Obveze prema dobavlja¢ima 12.727,97 14.003,01
Obveze prema zaposlenicima 63.860,68 63.461,94
Obveze za poreze, doprinose i sl. davanja 49.799,15 66.446,41
Ostale kratkoroc¢ne obveze 61.338,27 95.386,12
Ukupno 187.726,07 239.297,48

Obveze prema dobavljac¢ima predstavljaju nedospjele obveze koje se sukladno rokovima dospijeca

podmiruju tijekom 2022. godine.
Obveze prema zaposlenima odnose se na neisplaéenu pladu za prosinac 2021. godine, koja je redovno

isplacena u sijecnju 2022. godine.
Obveze za poreze, doprinose i sl. davanja iznose 66.446,41 kn. Na ovoj poziciji su iskazane obveze za
porez na dodanu vrijednost, te doprinose iz i na place zaposlenih, koje se sukladno rokovima dospijeca

podmiruju tijekom 2022. godine.
Ostale kratkoro¢ne obveze Cine obveze prema stambenim zgradama na prinudnoj upravi za pricuvu

uplatenu na Ziro racun upravitelja sa iznosom od 90.309,74 kn i obveze prema ¢lanovima Nadzornog
odbora sa iznosom od 5.076,38 kn.

RACUN DOBITI | GUBITKA
BiljeSka 5. Poslovni i financijski prihodi

Drustvo je u 2021. godini ostvarilo 1.503.851,39 kn prihoda, a njihova struktura je slijedeca:

Opis 2020. godina 2021.godina
Prihodi od naknade za upravljanje stambenim zgradama 939.736,67 937.666,50
Prihodi od prodaje ostalih usluga stambenim zgradama 364.025,38 564.930,36
Ukupno poslovni prihodi 1.303.762,05 1.502.596,86
Financijski prihodi-od kamata 1.076,34 1.254,53
Sveukupno prihodi 1.304.838,39 1.503.851,39

Drustvo obracunava prihode za isporuku dobara i usluga prema nacelu nastanka dogadaja, {j. prihodi se

obracunavaju u razdoblju isporuke dobara odnosno obavljenih usluga.

Prihodi od naknade za upravijanje stambenim zgradama sa iznosom od 937.666,50 kn &ine glavninu (62%)

ukupnih prihoda.
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Prihodi od prodaje ostalih usluga stambenim zgradama odnose se
materijalnih troSkova zgradama (postanskih troskova, kuverti, uplatnica), naknade trogkova iz ovrénih

postupaka, naknada za tehnicko-financijski konzalting i sli¢no.

BiljeSka 6. Poslovni i financijski rashodi

na prihode od zaraCunavanja

Drustvo je u 2021. godini ostvarilo 1.478.456,47 kn rashoda, a njihova struktura je slijedeéa:

Opis 2020. godina 2021. godina
Materijalni troSkovi 45.095,32 26.515,54
Ostali vanjski troskovi - trokovi usluga 231.395,72 169.929,62
Ukupno materijalni troskovi 276.491,04 196.445,16
Neto place 513.246,59 700.792,39
Trodkovi poreza i doprinosi iz place 194.750,07 258.858,22
Doprinosi na place 109.733,52 156.105,66
Ukupno troskovi osoblja 817.730,18 1.115.756,27
TroSkovi amortizacije 34.716,91 30.528,82
Ostali troskovi poslovanja 124.572,71 135.713,05
Ukupno poslovni rashodi 1.253.510,84 1.478.443,30
Financijski rashodi 224,02 13,17
Sveukupno rashodi 1.253.734,86 1.478.456,47

Najvecu stavku rashoda sa iznosom od 1.115.756,27 kn (75% ukupnih rashoda) &ine trogkovi osoblja, a
predstavljaju rashode za place prosje¢no 7 zaposlenih djelatnika.
Sliedec¢a po velicini stavka rashoda su materijalni trodkovi sa iznosom od 196.445,16 kn (13% ukupnih

rashoda). Njihove najvece stavke su postanski troskovi sa iznosom od 62.507,30 kn, tro§kovi odrzavanja
softvera sa iznosom od 51.872,00 kn, tro$kovi usluge tiska, tekuceg odrzavanja, te troSkovi uredskog

materijala.

Amortizacija se obracunava linearnom metodom obratuna primjenjujuc¢i zakonom propisane stope
amortizacije i ona za 2021. godinu iznosi 30.528,82 kn.

Ostali troskovi poslovanja iznose 135.713,05 kn. Njihov najveéi dio &ini nadoknada trokova, darovi i
potpore zaposlenicima u iznosu od 94.814,21 kn, a ostalo su trodkovi za premije osiguranja, trokovi
platnog prometa, te ¢lanarine, nadoknade i sl. davanja.

BiljeSka 7. Dobit ili gubitak razdoblja

Nakon odbitka prihoda od rashoda razdoblja ostvarena je radunovodstvena dobit drustva u
ukupnom iznosu od 25.394,92 kn.

Obveza poreza na dobit iznosi 4.034,32 kn, te je neto dobit drustva STAN D.0.0. razdoblja nakon
oporezivanja u iznosu od 21.360,60 kn.

Direktor
Nadija Mepdica ;
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3. PRILOZI

1. Odluka o utvrdivanju godisnjih financijskih izvje$éa i o uporabi dobitka 2021.godine



e
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Porec, 28.04.2022. g.

Na temelju ¢l. 428.i 441. Zakona o trgovackim drustvima (NN 111/93. do 40/19) i ¢l. 30 Zakona o

racunovodstvu (NN 78/15. do 47/20.) Nadzorni odbor drustva Stan d.o.o. iz Pore¢a, Pionirska 1, donio je
ovu

ODLUKU
o utvrdivanju godisnjih financijskih izvjesc¢a
i o uporabi dobitka 2021. godine

Clanak 1.

Uprava drustva sastavila je za 2021. godinu ova financijska izvje$ca:
1. Bilanca

2. Racun dobiti i gubitka

3. BiljeSke uz financijska izvijes$¢a

Clanak 2.

Utvrduje se racun dobitka i gubitka za 2021. godinu u kojem je iskazan dobitak poslije oporezivanja u svoti
od 21.360,60 kn.

Bilanca na dan 31.12.2021. godine iskazuje zbroj aktive odnosno zbroj pasive u svoti od 985.513,25 kn.

Clanak 3.

Dobitak poslovne 2021. godine iz tocke 2. rasporeduje se za zadrzani dobitak .

Predsjednica Nadzorpog odbora
Lea’Stifanic .~

i
1%
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