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Labin Stan d.o.o. je poduzeée u 100% vlasnistvu Grada Labina 1 njegova osnovna iskljuc¢iva
djelatnost je upravljanje nekretninama.

Poduzece postoji od 1998. godine 1 kroz cijeli niz godina svoje aktivnosti usmjerava na
uvodenje upravljanja po zgradama, kroz edukaciju suvlasnika o nuznosti redovnog
odrzavanja zgrada, kako bi se zadrzala 1 poboljsala kvaliteta zivljenja u stambenim
zgradama, te kako bi zgrada zadovoljila u funkcionalnom 1 graditeljskom smislu potrebe
suvlasnika.

Tijekom godina od osnivanja poduzeca 1998. godine sa ciljem odrzavanja zajednickih
elemenata zgrada upraviteljska djelatnost dozivljava svoje transformacije na nacin da se
osim odrzavanja za zgrade obavljaju i drugi poslovi ali uvijek usko povezani sa osnovnom
djelatnoscu.

Prateci sva zbivanja u upraviteljskoj djelatnostii Labin stan se mijenja i prilagodava trzisnim
uvjetima te siri svoju djelatnost kako bi uspjesno zadovoljio sve potrebe zgrada koje ima na
upravljanju. Upraviteljske tvrtke,pa tako 1 Labin stan, dobivaju svoju pravu sansu 2014.
godine kada je donesen Nacionalni program energetske obnove za period 2014. do 2020.
godine kada upravo Upravitelji postaju glavni nosioci svih aktivnosti vezanih uz energetsku
obnovu visestambenih zgrada.

Poduzecée svoj prihod ostvaruje isklju¢ivo uslugama vezanim uz upravljanje stambenim
zgradama na podruc¢ju Grada Labina i Opéine Rasa, radi ¢ega je 1 osnovano od strane Grada
Labina.

Pod upravljanjem Labin stan—a d.o.o na kraju 2017. godine bilo je:

SVEGA POVRSINA U POVRSINAU  Indeks
m2 2016 m2 2017
Ugovorno upravljanje 232.693,13 234.142,92 100,62
Prinudno upravljanje 3.044,38 3.044,38 100,00
Ukupno 235.737,51 237.187,30 100,62

Iz gornje je tabele vidljivo da je na upravljanju na kraju 2017. godine bilo nesto vise kvadrata
nego na kraju 2016. godine.

Labin stan je tvrtka u vlasnistvu Grada Labina 1 kao takva je usmjerena je na odrzavanje
stambenog fonda Grada Labina. Godine 2005. Odlukom Opéine Rasa, Labin stan d.o.o.
postaje Upraviteljiza Opcéinu Rasu, a u posljednje vrijeme Odlukom samih stanara prelaze
1 odredene zgrade iz Opc¢ine Krsan 1 Opcéine Sveta Nedelja na upravljanje. Cilj je nasim
sugradanima pruziti s$to kvalitetniju, pravovremenu uslugu u cemu smatramo da i
uspijevamo.

Labin stan d.o.o. u pravnom smislu ima ulogu nalogoprimca, tj. poduzima poslove koje mu
suvlasnici naloze svojim odlukama. Analizirajuéi sto je ucinjeno tijekom godina poslovanja
zakljucak je da je ucinjeno puno.
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Pocetkom 2017. Godine zapocela je obnova VSZ Labin, Zelenice 30-32 koja je ostvarila pravo
na sufinanciranje na natjecaju iz listopada 2016. godine.

Ostvarena ukupna godiSnja uStede energije iz

realiziranog projekta [kWh]:) 164.004,08
Ostvareno ukupno smanjenje emisije CO:ziz realiziranog

projekta [t]: 38,51

Iznos ukupne investicije iz realiziranih mjera ([kn]: 1.166.460,63
Iznos dodijeljenih sredstva Fonda [kn]: 435.073,00

Obnova zgrade je dovrsena u svibnju 2017. godine. Zgrada je osim sufinanciranja od strane
FZOEU od 40% ostvarila 1 sufinanciranje putem EBRD-a u iznosu od 11.792,63 EUR-a. .

Ono sto je obiljezilo poslovanje Labin stana u 2017. godini svakako je uspjesna prijava cak 32
zgrade sa podruc¢ja Grada Labina 1 Opéine Rasa na Poziv Ministarstva graditeljstva 1
prostornog uredenja za sufinanciranjem energ. obnove zgrada (dovrsen 31.1.2017.).
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S obzirom da je to prvi natjecaj koji je sufinanciran sredstvima Europske unije sam postupak
prijave bio je mnogo slozeniji 1 zahtjevniji u odnosu na predhodne natjecaje. Sukladno tome 1
provedba energetske obnove od nabave ponuda pa do zavrsetka radova slozen je 1 odgovoran
postupak. Radi toga u prvom djelu godine, do objave rezultata natjecaja krajem svibnja 2017.
1 potpisivanja ugovora sa FZOEU 1 MGIPOU posvetili smo edukaciji kako pripremiti opseznu
dokumentaciju za nabavu ponuda za izvodenje radova energetske obnove 1  ugovaranja
1zvodenja radova 1 nadzora nad izvodenjem radova. Valja naglasiti kako je sva dokumentacija
od nabave pa do okoncanih situacija podlozna kontroli koju 1 ime MGIPOU provodi FZOEU
putem PT2, a svaka potencijalna greska mogla bi biti sankcionirana penalizacijom sto znaci
da u konacnosti zgrada moze ostvariti manje sufinanciranje od limita koji je ostvarila
prijavom. Iz tog razloga izuzetno je bitan svaki dionik procesa energetske obnove od
projektiranja do zavrsnog energetskog certifikata.

Ugovore o sufinanciranju energetske obnove potpisivali smo u razdoblju od 2.8.2017. do
8.12.2017. godine. Sukladno tome razdoblje obnove tece 18 mjeseci od potpisa ugovora. Sve
nabave za izvodenje radova objavljene su putem nase web stranice a krenuli smo sa
nabavama u 8 mjesecu 2017. godine. Paralelno sa nabavom za izvodenje radova obavljamo 1
nabavu za nadzor nad radovima energetske obnove.

Prve obnove krenule su u listopadu 2017. godine na sljedeéim zgradama:

1. Labin, Karla Kranjca 6

=y | ¥ ]
Projektirana godisnja ustede energije ( %) 75,66%
Ukupna vrijednost projekta: 326.065,63 kn
EU sufinanciranje projekta: 191.431,87 kn

2. Labin, Vilete 5
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. GRAD.DOZVOD
1ZVOBAE: 60

Projektirana godisnja ustede energije ( %) 77%
Ukupna vrijednost projekta: 643.525,00 kn
EU sufinanciranje projekta: 370.762,50 kn

3. Labin, Matije Vlacic¢a 12-14
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Projektirana godisnja ustede energije ( %) 70,81%
Ukupna vrijednost projekta: 520.989,38 kn
EU sufinanciranje projekta: 276.236,12 kn

S obzirom da interes gradana Grada Labina ne jenjava, tijekom 2017. godine zaprimili smo
upite od strane suvlasnika 30-ak zgrada, takoder zainteresiranih za obnovu svoje zgrade.
Iako trenutno nema aktualnih Poziva MINGPU za sufinanciranjem obnova zgrada,
spremno ¢emo docekati neke buduce Pozive, stoga u 2018. godini planiramo sprovesti
nabavu ponuda za izradu glavnih projekata obnove te energetskih certifikata zgrada 1 iste
naruciti.

Kako bi se sto bolje shvatila uloga Upravitelja potrebno je pojasniti koje poslove Upravitelj je
duzan obaviti u okviru redovnog upravljanja temeljem Ugovora o upravljanju potpisanog sa
suvlasnicima stambenih zgrada.

U okviru redovnog upravljanja Upravitelj je duzan da u ime i za racun suvlasnika
obaviti slijedece poslove:

> otvori zajednicki ziro-racun nekretnine u svrhu polaganja pricuve,

» organizira redovno odrzavanje zajednickih dijelova 1 uredaja u graditeljskom 1
funkcionalnom stanju (popis zajednickih dijelova 1 uredaja utvrden Meduvlasnickim
ugovorom), u skladu sa ¢l. 4. Uredbe o odrzavanju zgrada ("Narodne novina" br.64/97.),

7 obavlja povremenii godisnji pregled nekretnine i o tome sastavi zapisnik,

»utvrduje visinu sredstava zajednicke pri¢uve koju snosi pojedini suvlasnik,

» raspolaze sredstvima koje suvlasnici izdvajaju za pokrice troskova odrzavanja
zajednickih dijelova i uredaja, ukljucujucii troskove upravljanja (sredstva zajednicke
pricuve),

[ 6
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» osigurava zajednicke dijelove i uredaje od rizika,

» pokrece postupak podizanja kredita radi osiguranja dodatnih sredstava za pokrice
troskova odrzavanja zgrade, a na osnovi odluke suvlasnika, ¢iji vlasnicki dijelovi
prelaze 50% ukupne vrijednosti vlasnickih dijelova,

7 iznajmljuje, odnosno daje u zakup 1li najam te otkazuje samostalne prostorije u zgradi
glede kojih nije uspostavljeno vlasnistvo posebnog dijela, a na osnovi odluke
suvlasnika ¢iji vlasnicki dijelovi prelaze 50% ukupne vrijednosti vlasnickih dijelova,

7 zastupa suvlasnike pred sudom 1 drugim tijelima drzavne vlasti u postupcima koji
proizlaze iz redovnog upravljanja,

» suvlasnici ovlaséuju ovlastene osobe Upravitelja na raspolaganje sredstvima na
racunu pricuve ( potpisivanje naloga) uz koristenje ziga Upravitelja 1 suglasnost
predstavnika na dokumentu koji prethodi racunu,

» predlaze kuéni red, u dogovoru sa suvlasnicima.

U okviru poslova koji su dio poslova redovnog upravljanja Upravitelj je duzan na kraju svake
poslovne godine dostaviti predstavniku suvlasnika Izvjestaj o poslovanju sa svim prihodima
1 rashodima po vrstama, a koji je predstavnik suvlasnika duzan prezentirati ostalim
suvlasnicima na sastanku suvlasnika. Pored dostave izvjes¢a o poslovanju zgrade Upravitel]
je duzan kod svake isplate sa ziro racuna zgrade kontaktiratipredstavnika suvlasnika koji
je duzan pregledatii ovjeriti racun za sve radove koji su se obavili na zgradi, te na taj nacin
1ma potpunu kontrolu prometa po ziro racunu zgrade.

U poslove koji su dio redovnog upravljanja ubrajaju se i poslovi sa osiguranjem, tj. ugovaranje
osiguranja zgrada, te prijave stetnih dogadaja 1 naplata potrazivanja zgrada po stetnim
dogadajima od osiguravajué¢ih kuca. Labin stan d.o.o. vrlo uspjesno suraduje sa dvije
osiguravajuce kuce: Triglav osiguranje d.d. 1 Croatia osiguranje d.d.

Zgrade su osigurane pozarnom policom, policom loma stroja, policom loma stakla (zajednicko
staklo), te policom odgovornosti prema treéim osobama.

U 2017. godini prijavljeno je 136 steta, od ¢ega je naplaéeno sveukupno 320.445,46 kn.
Osim navedenih poslova Upravitelj je u okviru redovnih poslova duzan obaviti sve poslove
hitne naravi kao 1 sve poslove koji proizlaze temeljem Zakona o zastiti od pozara ( organizacija
dimnjacarske sluzbe , servis vatrogasnih aparata uz obavezu kontrole vatrogasnih aparata
svaka tri mjeseca te vodenja evidencijskog zapisnika o navedenim kontrolama , organizacija
atestiranja gromobranskih instalacija za zgrade koje imaju ugraden gromobran u razmacima
predvidenim zakonom te u slucaju da je atest negativan Upravitelj je suvlasnicima duzan
dostaviti prijedlog sanacije istog , atestiranje hidrantskih mreza za one zgrade koje posjeduju
1stu te dovesti je u stanje ispravnosti ukoliko se na njoj uoce nedostaci ) , obaviti deratizaciju
1 dezinsekciju zajednickih prostorija Zgrada ( podrumi , drvarnice , tavanski prostori ). Kako
bismo jos kvalitetnije obavljali poslove zastite od pozara, izuzetno bitne funkcije upravitelja,
jedna osoba upucena je na strucno osposobljavanje za odgovornu osobu za zastitu od pozara
¢ime ce se kvaliteta tih usluga podiéi na jos visu razinu.

Temeljem cl. 4. Ugovora o upravljanju Upravitelj ¢e na zahtjev uz pristanak veéine
obavljatii ostale poslove vezane uz odrzavanja zgrade, sto se regulirai posebnim ugovorom,
kojim ¢e se utvrditii odgovaraju¢a naknada Upravitelju. Suvlasnici mogu Upravitelju
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posebnim ugovorom povjeriti da u njithovo ime za njihov racun obavii druge poslove vezane
za njihova vlasnic¢ka prava na zgradi.

Upravitelj obavlja 1 poslove koji prelaze okvire redovnog upravljanja, a tu ubrajamo poslove
koji se na zgradama javljaju u veéim vremenskim razmacima kao sto su vece sanacije
krovova, fasada, zamjena dotrajalih ograda gdje se nagrada upravitelju za obavljene usluge
regulira anexom ugovora o upravljanju temeljem odluka suvlasnika a napla¢uju prema
vazetem cjeniku Upravitelja .

U poslove koje prelaze okvir redovnog upravljanja ubrajaju se 1 poslovi povezivanja Knjige
polozenih ugovora sa zemljisnim knjigama sto se regulira Ugovorom o uknjizbiu zemljisne
knjige.

Poslovima uknjizbe za veliki broj zgrada prethodi izrada geodetskih elaborata (geod.elaborati
za uspostavu zgrade, parcelacijski elaborati, elaborati za i1zjednacavanje stanja u katastru 1
zemljisnim knjigama...).

Takoder, sudjelovali smo u sprovodenju etaznih elaborata zgrada (ishodovanje potvrda
nadleznog gradskog ureda, sprovedba na sudu..).

Vodili smo 1 kompletan postupak legalizacije za suvlasnike dviju zgrada u naselju Koromacno
( prikupljanje sve potrebne dokumentacije, ishodovanje Rjesenja o i1zvedenom stanu,
1shodovanje Rjesenja o odredivanju grad.cestice tim zgradama, a slijedi postupak uknjizbe u
zemljisne knjige).

2017. godine Labin stan d.o.o. predao je zemljiSnoknjiznom odjelu nadleznog Opéinskog suda
u Puli-Pola (Stalna sluzba u Labinu) 25 prijedloga za upis zgrada u zemljisne knjige.

U kolovozu 2017. godine u poslovanje smo implementirali normu IS0O:9001:2015. Iako se ne
radi o zakonskoj obvezi, norma na neki nac¢in simbolizira kvalitetu 1 sigurnost, a upravo je
kvaliteta strateski cilj kao 1 ¢initelj konkurentnosti Labin stan-a.

Cijena minimalne pricuve za redovno odrzavanje stambenih zgrada iznosi 1,53 kn po m2, i
nije se mijenjala od uspostave upravljanja kao djelatnosti . Tadasnja ali sadasnja cijena
formirana je temeljem odredbi zakona o vlasnistvu kao 0,54% dio vrijednosti njihovog
posebnog dijela u odnosu na tadasnju etalonsku vrijednost m2 stana u iznosu od 3.400,00 kn.
Iako sada etalonska vrijednost iznosi 6.000,00 kn, sto znaci da bi minimalna pricuva trebala
iznositi 2,7 kn/m2, a iako temeljem ¢l. 13. Meduvlasnickog ugovora Upravitelj moze povecati
pricuvu na 2,7 kn/m2, suvlasnicima je ostavljena mogucnost da sami odreduje visinu pric¢uve
koja je potrebna za odrzavanje sto ponekad negativno utjece na mogucénost odrzavanja jer
suvlasnici nisu skloni podizanju cijene pricuve.

Krajem 2017. godine koncesionar za dimnjacarske usluge u Gradu Labinu otkazuje koncesiju
zbog bolesti 1 na pocetku loZne sezone suocili smo se sa problemom ciséenja dimnjaka. Svjesni
smo velikog nezadovoljstva nasih gradana zbog nemoguénosti koristenja dimnjaka jer isti
nisu na vrijeme ocis¢eni 1 pripremljeni za loznu sezonu. U suradnji sa nadleznim odjelom
Grada Labina problem je rjesen davanjem privremene koncesije novom koncesionaru ¢ime se



LABIN STAN d.o.o0.

Druitvo za upravljanje nekretninama

je donekle ublazio problem ali narednu loznu sezonu potrebno je u suradnji sa Gradom puno
kvalitetnije pripremiti.

Ostali poslovi i1z domene redovnog odrzavanja odradivali su se sukladno planovima
upravljanja a sve hitnoce rjesavane su u sto kracem vremenskom razdoblju. Uvijek postoje
zahtjevi suvlasnika koji se ne mogu pravovremeno odraditi iz razloga jer ne postoji valjana
odluka stanara, a najcesci razlog je nedostatak financijskih sredstava na ziro ra¢unu zgrade.

2) STRUKTURA I BROJ ZAPOSLENIH
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SSS 2 2

VSS 1+1 1+1

VSS 4+1 4+1
Ukupno 9 9

Napomena :

Iu 2017. godini Labin stan je putem Zavoda za zaposljavanje imao zaposlene dvije osobe
kroz program Strucno osposobljavanje bez zasnivanja radnog odnosa. Tijekom listopada
2017. zadrzala se jedna osoba putem mjere Zavoda za zaposljavanje koja je sufinacirana sa
stane HZZ u odnosu 70:30.

SATI RADA 2016 2017 Indeks
1. UKUPNO PLACENI 14.975,50 15.254,00 101,86
a) lzvrseni redovni 12.536,00 12.768,00 101,85
b) lzvrSeni prekovremeni 375,50 198,00 52,73
c) Neizvrseni ukupno 2.064,00 2.288,00 110,85
- godisnji odmori 1.224,00 1.640,00 133,99
- drzavni praznici 504,00 528,00 104,76

- placeni dopusti 32,00 0,00 0,00

- bolovanja (na teret drustva) 304,00 120,00 39,47
2. SATI BOLOVANJA REFUNDIRANO OD HZzO 16,00 16,00 100,00

SVEUKUPNO 1. +2. 14.991,50 15.270,00 101,86
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3) FINANCIJSKI IZVJESTAJ
1. TEMELJ SASTAVLJANJA FINANCIJSKOG IZVJESCA ZA 2017. GODINU

Trgovacko drustvo Labin stan d.o.o. Labinu osnovano je u kolovozu 1998. godine 1

uskladeno je s odredbama Zakona o trgovackim drustvima na Trgovackom sudu u Rijeci pod
MBS: 040132203.

Temeljni kapital drustva iznosi 20.000,00 kuna.

Osnovna djelatnost Drustva je poslovanje nekretninama, uz naplatu ili po ugovoru.
Temeljem Obavijesti o razvrstavanju poslovnih subjekata prema Nacionalnoj klasifikaciji
djelatnosti od 2007. godine Drzavnog zavoda za statistiku Zagreb, drustvo ima brojcanu
oznaku podrazreda 6832 — upravljanje nekretninama uz naplatu ili na osnovi ugovora, a
maticni broj (porezni broj) poslovnog subjekta je 1391984.

Temeljni financijski i1zvjestaji za 2017. godinu sastavljeni su u skladu s propisima Republike
Hrvatske, te racunovodstvenim politikama poduzetnika.

Racunovodstvene politike Drustva uskladene su s Hrvatskim standardima financijskog
1zvjestavanja (NN 86/15) koje poduzetnik ima obvezu primjenjivati temeljem Zakona o
racunovodstvu (NN 78/15, 134/15, 120/16).

Financijski izvjestaji prezentirani su u hrvatskim kunama (kn).

2. RACUNOVODSTVENE _ POLITIKE KOJE SU  PRIMJENJENE PRI
SASTAVLJANJU 1ZVJESCA

Racunovodstvene politike omogucéuju da financijski izvjestaji pruze relevantne i

pouzdane informacije, osiguravaju da njihovim Kkoristenjem financijska izvjeséa vjerno
predocuju rezultate 1 financijski polozaj poduzeca.

Pri sastavljanju temeljnih financijskih izvjes¢éa TD Labin stan d.o.o. primijenjene su ove
znacajne racunovodstvene politike.

2.1. ISKAZIVANJE DUGOTRAJNE MATERIJALNE I NEMATERIJALNE IMOVINE

Dugotrajna imovina se priznaje u bilanci kada je vjerojatno da ¢e buduce ekonomske koristi
teci kod poduzetnika i kada imovina ima trosak ili vrijednost koja se pouzdano moze izmjeriti,
a ocekuje se da ce se realizirati u roku duzem od godine dana, odnosno da se ne drzi za prodaju
1l1 potrosnju u redovnom tijeku poslovanja.

Dugotrajna imovina se mjeri po povijesnom trosku, odnosno po plaéenom iznosu novca ili
novcanih ekvivalenata ili po fer vrijednosti naknade dane za njihovu nabavu u vrijeme
stjecanja. Dugotrajna imovina odnosi se na :

a) Dugotrajnu materijalnu i nematerijalnu imovinu koja se u poslovnim knjigama
evidentira po nabavnoj vrijednosti koju ¢ini nabavna vrijednost sredstava uvecana za
sve troskove nastale do njihovog stavljanja u uporabu.
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Navedena imovina se evidentira kao materijalna i nematerijalna, ako im je vijek
trajanja duzi od jedne godine i pojedinacna vrijednost veéa od 3.500 kuna , inace se
ista evidentira kao sitni inventar.

Amortizacije ove imovine obavlja se pojedinacno za svako sredstvo razvrstano po
amortizacijskim grupama, po linearnoj metodi. Stope koje se primjenjuju za obracun
amortizacije materijalne 1 nematerijalne imovine ne prelaze porezno dopustive stope.
Novonabavljena imovina amortizira se od prvog dana sljedeceg mjeseca kad se stavi u
upotrebu.

Trosak amortizacije za prodanu, darovanu, unistenu ili otudenu dugotrajnu imovinu
priznaje se kao rashod do kraja mjeseca u kojem su sredstva materijalne imovine bila
u upotrebi. Dugotrajna imovina zadrzava se u evidenciji i1 iskazuje u bilanci 1 nakon
sto je u cijelosti otpisana do trenutka prodaje, darovanja, unistenja i sl.

2.2. ISKAZIVANJE KRATKOTRAJNE IMOVINE

Kratkotrajna imovina je imovina koja ispunjava sljedece uvjete:
> ocekuje se da e se realizirati ili se drzi za prodaju ili potroSnju u redovnom tijeku
poslovanja,
7 primarno se drzi za trgovanje,
7 ocekuje se da ¢e se realizirati unutar dvanaest mjeseci od datuma bilance,
» novac ili novéani ekvivalent, osim ako mu je ograni¢ena mogucénost razmjene ili uporabe
za podmirivanje obveza za razdoblje od najmanje dvanaest mjeseci od datuma bilance.

Kratkotrajnu imovinu Drustva predstavljaju:

a) Zalihe sitnog inventara iskazuju se u poslovnim knjigama po stvarnim troskovima
nabave, a pri predaji u uporabu prenose se u troskove metodom jednokratnog otpisa.

b) Potrazivanja od kupaca, drzave, zaposlenih i drugih pravnih i fizickih osoba iskazana
je temeljem uredne isprave o nastanku poslovnog dogadaja i njenoj vrijednosti placanja
duga, isporuke usluga ili pruzanja usluga na temelju obveznopravnih i drugih osnova,
a koja dospijevaju u roku od godine dana.

c) Kratkotrajna financijska imovina odnosi se na financijsku imovinu koja dospijeva
u roku od godine dana.

2.3 ISKAZIVANJE NOVCANIH SREDSTAVA

Novcéana sredstva iskazana su u nominalnoj vrijednosti 1 predstavljaju sredstva placanja na
racunima kod banaka 1 u blagajni.

2.4. ISKAZIVANJE KAPITALA I REZERVE
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Ukupni kapital 1 rezerve predstavljaju vlastiti izvor financiranja imovine izracunat kao
ostatak imovine nakon odbitka svih obveza.

Isti cine temeljni (upisani) kapital, kapitalne rezerve, rezerve iz dobiti, zadrzana dobit
(preneseni gubitak) 1 dobit (gubitak) tekuce godine.

2.5 ISKAZIVANJE DUGOROCNIH OBVEZA

Dugorocne obveze su obveze koje dospijevaju u roku duzem od 12 mjeseci od datuma
sastavljanja financijskog izvjestaja. U poslovnim knjigama iskazane su u vrijednosti
dokazanom urednom ispravom. Na dugoroénim obvezama iskazuje se dugorocni dio
financijskih obveza koje dospijevaju na naplatu nakon 1. sijeénja 2018. godine.

2.6 ISKAZIVANJE KRATKOROCNE OBVEZE

Kratkorocne obveze su sadasnja obveza koja ispunjava bilo koji od sljedeca cetiri kriterija:
b Ocekuje se da ¢e se podmiriti u redovnom tijeku poslovnog ciklusa,
b Dospijeva za podmirenje u roku unutar dvanaest mjeseci poslije datuma bilance,
b Primarno se drzi radi trgovanja,
b Poduzetnik nema bezuvjetno pravo odgadati podmirenje obveze za najmanje
dvanaest mjeseci poslije datuma bilance.

2.7 ISKAZIVANJE PRIHODA

Prihod predstavljaju povecanje ekonomskih koristi tijekom obracunskog razdoblja u obliku
priljeva ili povecanja imovine ili smanjenja obveza, kada ti priljevi imaju za posljedicu
povecanje kapitala, osim povecanja kapitala koje se odnosi na unose od strane sudionika u
kapitalu.
Prihod se priznaje kada je vjerojatno da ¢e buduce ekonomske koristi ulaziti kod poduzetnika
1 kada se koristi mogu pouzdano izmjeriti, a dijeli se na:
> Poslovne prihode koji se najve¢im dijelom odnose na prihode od prodanih proizvoda i
trgovacke robe, te pruzenih usluga.
> Financijski prihodi odnose se na prihode od kamata, dividendi 1 pozitivnih tecajnih
razlika.
» Izvanredni ostali prihodi ukljucéuju se u prihode kada zadovoljavaju kriterije za
priznavanje prihoda, a nisu posebno navedeni u HSFI-15

2.8. ISKAZIVANJE RASHODA
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Rashodi predstavljaju smanjenja ekonomskih koristi kroz obracunsko razdoblje u obliku
odljeva ili iscrpljenja imovine ili stvaranja obveza sto za posljedicu ima smanjenje kapitala,
osim onog u svezl s raspodjelom sudionicima u kapitalu.

Rashodi se priznaju u racunu dobiti 1 gubitka kada se moze pouzdano izmjeriti. Priznavanje
rashoda pojavljuje istodobno s priznavanjem povecanja obveza ili smanjenja imovine.
Rashodi se priznaju u racunu dobiti 1 gubitka na temelju izravne povezanosti izmedu nastalih
troskova 1 odredene stavke prihoda, odnosno suceljavanje rashoda s prihodima. Rashod se
odmah priznaje u racunu dobiti 1 gubitka kada neki izdatak ne stvara buduce ekonomske
koristi, ili u razmjeru u kojem buduce ekonomske koristi nisu takve, ili su prestale biti takve,
da se kvalificiraju za priznavanje u bilanci kao imovina. Rashod se takoder priznaje u racunu
dobitii gubitka u onim slucajevima kada je obveza nastala bez priznavanja imovine, primjerice
kada se pojavi obveza po garanciji za proizvod. Rashodi se dijele na poslovne rashode,
financijske rashode 1 izvanredne ostale rashode.
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3. BILANCA NA DAN 31.12.2017. GODINE

Redni
broj

S S| S B =

*

10.
11.
12.

13.
14.
15.

16.

17.
18.

19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.

26.
27.

BILANCA (stanje na dan 31. 12.)

Naziv pozicije

AKTIVA

A. POTRAZIVANJA ZA UPISANI A NEUPLACENI
KAPITAL
B. DUGOTRAJNA IMOVINA (stalna sredstva)
(red.br.3+4+5+6)
I. Nematerijalna imovina

II. Materijalna imovina
ITI. Financijska imovina

IV. Potrazivanja

C. KRATKOTRAJNA IMOVINA (obrtna sredstva) (red. br.

8+9+10+11)
I. Zalihe

II. Potrazivanja
III. Financijska imovina

IV. Novac na racunu i u blagajni

D. PLACENI TROSKOVI BUDUCEG RAZDOBLJA 1
NEDOSPJELA NAPLATA PRIHODA
E. GUBITAK IZNAD VISINE KAPITALA

F. UKUPNA AKTIVA(red. br. 1+2+7+12+13)
G. IZVANBILANCNI ZAPISI

PASIVA

A. KAPITAL I REZERVE (red.br. 17+18+19+20+21-22+23-
24)
I. UPISANI KAPITAL

II. PREMIJE NA EMITIRANE DIONICE ( KAPITALNI
DOBITAK)
III. REVALORIZACIJSKA REZERVA

IV. REZERVE

V. a) Zadrzana dobit
b) Preneseni gubitak

VI. a) Dobitak tekuée godine
b) Gubitak tekuce godine

B. DUGOROCNA REZERVIRANJA ZA RIZIKE I
TROSKOVE
C. DUGOROCNE OBVEZE

D. KRATKOROCNE OBVEZE

2016.

91.465

4.256
87.209
0

0
355.193

3.598
254.758
5.023
91.814

3.630

450.288

222.809

20.000

12.774
187.108

2.927

213.724

2017.

107.513

26.006
81.507
0

0
376.309

3.598
347.718
9.518
15.475

6.433

490.255

228.703

20.000

12.774
190.035

5.894

243.847



LABIN STAN d.o.o0.

Druitvo za upravljanje nekretninama

28. E. ODGODENO PLACANJE TROSKOVA I PRIHOD

BUDUCEG RAZDOBLJA 13.755 17.705
29. F. UKUPNA PASIVA (red. br. 16+25+26+27+28) 450.288 490.255
30. G. IZVANBILANCNI ZAPISI

3.1 DUGOTRAJNA IMOVINA

3.1.1 Nematerijalna imovina

Dugotrajna nematerijalna imovina iskazana je u Bilanci na poziciji Aktive.

Prilikom obracuna amortizacije koristili smo se linearnom metodom prema porezno
najvise dopustenim stopama.

Tijekom financijske godina 2017. nije bilo nabave nematerijalne imovine.

3.1.2 Materijalna imovina
Dugotrajna materijalna imovina iskazana je u Bilanci na poziciji Aktive.
Evidentirana je po nabavnoj vrijednosti umanjenoj za akumuliranu amortizaciju.
Amortizacija materijalne imovine obracunana je po linearnoj metodi sa svrhom potpune
amortizacije odredenog sredstva tijekom njegovog procijenjenog vijeka trajanja.

Promjene na dugotrajnom materijalnoj 1 nematerijalnoj imovini prikazujemo je na slijedeci
nacin:
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UKUPNO

X GRADEVINSKI STROJEVII NEMAT. OSTALA
ZEMLJISTE OBJEKTI OPREMA MATERIJALNA IMOVINA IMOVINA SVEUKUPNO
IMOVINA

NABAVNA VRIJEDNOST
Saldo 01.01.2017. 436.499,87 436.499,87 92.999,70 9.664,00 539.163,57
Direktna poveéanja ulaganja (nabava) 13.825,20 13.825,20 26.006,22 0,00 39.831,42
Prodana, otpisana i rashodovana
imovina 19.273,83 19.273,83 19.273,83
Stanje 31.12.2017. 0,00 0,00 431.051,24 431.051,24  119.005,92 9.664,00 559.721,16
ISPRAVAK VRIJEDNOSTI
Saldo 01.01.2017. 369.997,34 369.997,34 71.700,73 0,00 447.698,07
Amortizacija 2017. 19.206,92 19.206,92 4.255,75 23.462,67
Neamortizirana vrijednost prodane,
otpisane 1 rashodovane imovine 321,26 321,26
Isknjizenje ispravka vrijednosti 19.273,83 19.273,83
Stanje 31.12.2017. 0,00 0,00 389.204,26 389.525,52 81.956,48 0,00 452.208,17
SADASNJA VRIJEDNOST
ULAGANJA 31.12.2017. 0,00 0,00 41.846,98 41.846,98 37.049,44 9.664,00 107.512,99

Iz tabele je vidljivo da su tijekom 2017. godine ulaganja u nematerijalnu imovinu bila u
visinl od 26.006,00 kn. Radi se o troskovima nabavke nove serverske opreme 1 dogradnje
metroetherneta, te koristenje informacijskog sustava Grada Labina temeljem Sporazuma od
22. prosinca 2017. godine izmedu Grada Labina, 1. maj Labin d.o.o., VODOVOD LABIN

d.o.o., LABIN 2000 d.o.o. 1 LABIN STAN d.o.o..

Tijekom 2017. godine nabavljen je novi PC 1 printer u boji za potrebe tehnicke sluzbe u visini
od 10.920,00 kn i dodatni ormar u visini od 2.9054,20 kn koji je smjesten u kancelariji

financijske sluzbe.

U srpnju 2017. godine prodali smo sluzbeno vozilo u visini od 19.273,83 kn. Neotpisana
vrijednost sluzbenog vozila na dan prodaje iznosila je 321,26 kn.

3.2 KRATKOTRAJNA IMOVINA

3.2.1 Zalihe

Prikazujemo ih na sljedeci nacin:
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OPIS 2017 2016
HRK HRK
- sirovine 1 materijal 3.598,00 3.598,00
- nedovrsena proizvodnja
- gotovi proizvodi
- trgovacka roga
-sitni inventar
Ukupno 3.598,00 3.598,00

3.2.2 Potrazivanja
Iskazana svota u bilanci za tekuéu godinu od 254.758,01 kn odnosi se na potrazivanja od
kupaca za pruzene usluge, potrazivanja od zaposlenih, te potrazivanja od drzave 1 drugih

Institucija.

Iskazujemo 1ih na sljede¢i nacin:

OPIS 2017 2016
HRK HRK

Potrazivanja od povezanih drustava
Potrazivanja od kupaca 347.660,43 254.133,69
Potrazivanja od zaposlenika i ¢lanova poduzetnika 0,00 579,95
Potrazivanja od drzave i drzavnih institucija 58,24 44,37
Ostala potrazivanja
Ispravak vrijednosti potrazivanja
Ukupno 347.718,67 254.758,01

Ova potrazivanja biti ¢e naplacena tijekom 2018. godine.

3.3.3 Kratkotrajna financijska imovina
U Bilanci pod financijskom imovinom iskazani su dani kratkoro¢ni krediti u iznosu od

9.518,03 kn. TD «Labin stan» d.o.o. povremeno sklapa ugovore o zajmu sa stambenim
zgradama ukoliko postoji potreba radi likvidnosti zgrade.

3.3.4. Novac na raCunu i blagajni

Iskazujemo ih na sljedeéi nacin:
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OPIS 31.12.2017 31.12.2016
HRK HRK
- kunski rac¢un 15.422,38 91.342,29
- blagajna 52,12 471,73
- devizni racun
Ukupno 15.474,50 91.814,02

Drustvo ima otvorene ziro racune u OTP banci d.d. — IBAN 9224070001148022497 1
Privredna banka Zagreb IBAN 1423400091110371878.

3.4. PLACENI TROSKOVI BUDUCEG RAZDOBLJA

Placeni troskovi buduceg razdoblja iznose 6.433,08 kn. Ukljucuju predujmove za usluge koje
¢e se razgraniciti tijekom 2018. godine.

PASIVA

3.5. Temeljni kapital

U Bilanci je iskazan temeljni kapital u svoti od 20.000,00 kn.

3.6 Rezerve iz dobiti

Tijekom 2013. godine Drustvo je donijelo Odluku o umanjenju dobiti iz zadrzane dobiti u
rezerve 1z dobiti 1 to na dio u statutarne rezerve radi ocuvanja financijske stabilnosti, a dio
na ostale rezerve radi stvaranja pricuve za nagrade 1 slicno. Kako tijekom 2017. godine nije
bio promjena, rezerve iz dobiti na dan 31.12.2017. godine iznose 12.773,77 kn.

3.7. Zadrzana dobit

Dobit 1z 2016. godine u iznosu od 2.926,88 kn prenesena je u zadrzanu tako da u 2017. godine
zadrzana dobit 1znosi1 190.034,89 kn.

3.8 Dobitak tekucée godine
Dobitak u 2017. godini nakon oporezivanja ostvaren je u iznosu od 5.894,64 kn.
O uporabi ovog dobitka odluciti ¢e Skupstina TD Labin stan d.o.o.

3.8. Kratkoroc¢ne obveze

Kratkorocne obveze sastoje se od obveza prema dobavlja¢ima, obveza prema zaposlenima, te
obveza za poreze, doprinose 1 druge pristojbe.
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Obveze iskazujemo na sljedeci nacin:

OPIS 2017 2016
HRK HRK

Obveze prema povezanim poduzetnicima
Obveze prema bankama
Obveze prema dobavljaé¢ima 101.045,03 62.158,87
Obveze prema fizickim osobama s osnove ugovora o djelu 1.800,00
Obveze prema zaposlenima 64.825,58 61.426,54
Obveze za poreze i doprinose i sli¢na davanja 76.176,10 90.139,06
Ostale kratkorocne obveze
Ukupno 243.846,71 213.724,47

3.9. Odgodeno pla¢anje troskova i prihod buduéeg razdoblja

iskazan u Bilanci na dan

31.12. 2017. godine iznosi 17.705,11 kn, a odnosi se na prihod od potpora Hrvatskog zavoda
za zaposljavanje temeljem Ugovora o Strucnom osposobljavanju za rad bez zasnivanja
radnog odnosa, te Ugovora o dodjeli drzavne potpore za sufinanciranje zaposljavanja bivsih

polaznika strucnog osposobljavanja za rad bez zasnivanja radnog odnosa.

4. RACUN DOBITI I GUBITKA ZA 2017. GODINU
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RACUN DOBITII GUBITKA
za razdoblje 01.01.2017. do 31.12.2017.

POD-RDG

Obrazac

Obveznik: 50926077478; LABIN STAN d.o.0.

Naziv pozicije

1
1. POSLOVNI PRIHODI (AOP 126 do 130)
1. Prihodi od prodaje s poduzetnicima unutar grupe
2. Prihodi od prodaje (izvan grupe)
3. Prihodi na temelju upotrebe Vastitih proizvoda, robe i usluga
4. Ostali poslowni prihodi s poduzetnicima unutar grupe
5. Ostali poslowni prihodi (izvan grupe)

1I. POSLOVNI RASHODI (AOP 132+133+137+141+142+143+146+153)
1. Promjene vrijednosti zaliha proizvodnje u tijeku i gotovih proizvoda
2. Materijalni troSkovi (AOP 134 do 136)

a) Troskovi sirovina i materijala
b) Troskovi prodane robe
c) Ostali vanjski troskovi
3. Tro§kovi osoblja (AOP 138 do 140)
a) Neto place i nadnice
b) Troskovi poreza i doprinosa iz placa
c) Doprinosi na place
4. Amortizacija
. Ostali troSkovi
6. Vrijednosna uskladenja (AOP 144+145)
a) dugotrajne imovine osim financijske imovine
b) kratkotrajne imovine osim financijske imovine
7. Rezerviranja (AOP 147 do 152)
a) Rezerviranja za mirovine, otpremnine i slicne obveze
b) Rezerviranja za porezne obveze
c) Rezerviranja za zapocete sudske sporove
d) Rezerviranja za troSkove obnavljanja prirodnih bogatstava
e) Rezerviranja za troskove u jamstvenim rokovima
f) Druga rezerviranja
8. Ostali poslowni rashodi

11l. INANCIJ SKI PRIHODI (AOP 155 do 164)

1. Prihodi od ulaganja u udjele (dionice) poduzetnika unutar grupe

2. Prihodi od ulaganja u udjele (dionice) drustava povezanih
sudjelujuc¢im interesima

3. Prihodi od ostalih dugotrajnih financijskih ulaganja i zajmova
poduzetnicima unutar grupe

4. Ostali prihodi s osnove kamata izodnosa s poduzetnicima unutar grupe

5. Tecajne razike i ostali financijski prihodi izodnosa s
poduzetnicima unutar grupe
. Prihodi od ostalih dugotrajnih financijskih ulaganja i zajmova
. Ostali prihodi s osnove kamata
. Tec¢ajne razike i ostali financijski prihodi
. Nerealizirani dobici (prihodi) od financijske imovine

10. Ostali financijski prihodi
IV. FINANCIJ SKI RASHODI (AOP 166 do 172)
. Rashodi s osnove kamata i sliéni rashodi s poduzetnicima unutar grupe
. Te¢ajne razike i drugi rashodi s poduzetnicima unutar grupe
Rashodi s osnove kamata i sliéni rashodi
. Te€ajne razike i drugi rashodi
. Nerealizirani gubici (rashodi) od financijske imovine
. Vrijednosna uskladenja financijske imovine (neto)

[¢)]

© o ~N O

NoO g~ ON=

. Ostali financijski rashodi

oznaka |biljeSke

2
125
126
127
128
129
130
131
132
133
134
135
136
137
138
139
140
141
142
143
144
145
146
147
148
149
150
151
152
153
154
155

156

157
158
159

160
161
162
163
164
165
166
167
168
169
170
171
172

o

Prethodna godina

4
1.531.342

1.514.707

16.635
1.535.240

352.804
67.275

285.529
986.165
586.415
251.597
148.153
33.526
162.542
203

203
0

10.415

61

10.354
441

438

Tekuéa godina

)
1.505.826

1.502.706

3.120
1.522.027

338.315
59.363

278.952
1.012.002
607.297
251.917
152.788
23.463
148.247
0

24513

108

24.405
145

145

[ 2
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V. UDIO U DOBITI OD DRUSTAVA POVEZANIH SUDJELUJUCIM 173
INTERESOM
VI. UDIO U DOBITI OD ZAJEDNICKIH POTHVATA 174
VII. UDIO U GUBITKU OD DRUSTAVA POVEZANIH SUDJELUJUCIM 175
INTERESOM
VIII. UDIO U GUBITKU OD ZAJEDNICKIH POTHVATA 176
IX. UKUPNI PRIHODI (AOP 125+154+173 + 174) 177 1.541.757 1.530.339
X. UKUPNI RASHODI (AOP 131+165+175 + 176) 178 1.535.681 1.522.172
XI. DOBIT ILI GUBITAK PRIJE OPOREZIVANJA (AOP 177-178) 179 6.076 8.167
1. Dobit prije oporezivanja (AOP 177-178) 180 6.076 8.167
2. Gubitak prije oporezivanja (AOP 178-177) 181 0 0
Xll. POREZ NA DOBIT 182 3.149 2.272
XIll. DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA (AOP 179-182) 183 2.927 5.895
1. Dobit razdoblja (AOP 179-182) 184 2.927 5.895
2. Gubitak razdoblja (AOP 182-179) 185 0 0
PREKINUTO POSLOVANJE (popunjava poduzetnik obveznika MSH-a samo ako ima prekinuto poslovanje)
XIV. DOBIT ILI GUBITAK PREKINUTOG POSLOVANJA PRIJE 186 0 0
OPOREZIVANJA (AOP 187-188)
1. Dobit prekinutog poslovanja prije oporezivanja 187
2. Gubitak prekinutog poslovanja prije oporezivanja 188
XV. POREZ NA DOBIT PREKINUTOG POSLOVANJA 189
1. Dobit prekinutog poslovanja za razdoblje (AOP 186-189) 190 0 0
2. Gubitak prekinutog poslovanja za razdoblje (AOP 189-186) 191 0 0
UKUPNO POSLOVANJE (popunjava samo poduzetnik obveznik MSH-a koji ima prekinuto poslovanje)
XVI. DOBIT ILI GUBITAK PRIJE OPOREZIVANJA (AOP 179+186) 192 0 0
1. Dobit prije oporezivanja (AOP 192) 193 0 0
2. Gubitak prije oporezivanja (AOP 192) 194 0 0
XVIl. POREZ NA DOBIT (AOP 182+189) 195 0 0
XVIII. DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA (AOP 192-195) 196 0] 0]
1. Dobit razdoblja (AOP 192-195) 197 0 0
2. Gubitak razdoblja (AOP 195-192) 198 0 0
DODATAK RDG-u (popunjava poduzetnik koji sastavlja konsolidirani godisSnji financijski izvjeStayj)
XIX. DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA (AOP 200+201) 199 0 0
1. Pripisana imateljima kapitala matice 200
2. Pripisana manjinskom (nekontroliraju¢em) interesu 201
1IZVJESTAJ O OSTALOJ SVEOBUHVATNOJ DOBITI (popunjava poduzetnik obveznik primjene MSFl-a)
|. DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA 202
1l. OSTALA SVEOBUHVATNA DOBIT/GUBITAK PRIJE POREZA 203 o o
(AOP 204 do 211)
1. Te€ajne razike iz preracuna inozemnog poslovanja 204
2. Promjene reval.oriza.cijskih rezervi dugotrajne materijalne i 205
nematerijalne imovine
3. Dobitili gubitak s osnove naknadnog vrednovanja financijske 206
imovine raspoloZve za prodaju
4. Dobitili gubitak s osnove ucinkovite zastite nov€anih tokova 207
5. Dobitili gubitak s osnove ucinkovite zastite neto ulaganja u inozemstvu 208
6. Udio u ostaloj sveobuhvatnoj dobiti/gubitku drustava povezanih 209
sudjelujuéim interesom
7. Aktuarski dobici/gubici po planovima definiranih primanja 210
8. Ostale neviasnicke promjene kapitala 211
11l. POREZ NA OSTALU SVEOBUHVATNU DOBIT RAZDOBLJA 212
IV. NETO OSTALA SVEOBUHVATNA DOBIT ILI GUBITAK (AOP 203-212) 213 0 0
V. SVEOBUHVATNA DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA (AOP 202+213) 214 0 0
DODATAK lzvjestaju o ostaloj sveobuhvatnoj dobiti (popunjava poduzetnik koji sastavlja konsolidirani izvjeStaj)
VI. SVEOBUHVATNA DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA (AOP 216+217) 215 0 0
1. Pripisana imateljima kapitala matice 216
2. Pripisana manjinskom (nekontroliraju¢em) interesu 217

22




LABIN STAN d.o.o0.

Druitvo za upravljanje nekretninama

4.1 UKUPNI PRIHODI ZA 2017. GODINU

Ukupni prihodi u 2017. godini ostvareni su u visini od 1.530.339,44 kn. Manji su u odnosu na
ostvarenu prihode za 2016. godinu za 11.417,20 kn.

Opis 2016. Struktura 2017. Struktura Indeks
Poslovni prihodi 1.531.341,94 99,32% 1.505.826,37 98,40% 98,33
Financijski prihodi 60,93 0,00% 107,53 0,01% 176,48
Izvanredni-ostali prih 10.353,77 0,67% 24.405,54 1,69% 235,72
Ukupno 1.541.756,64  100,00% 1.530.339,44 100,00% 99,26

U ukupnoj strukturi prihoda - poslovni prihodi ¢ine 98,40 %, odnosno za 1,67% manji su
u odnosu na ostvarene iz 2016. godine. Poslovni prihodi prikazani su na slijede¢i nacin:

Indeks Indeks
OPIS Ostvarenje | Struktura Ostvarenje | Struktura| ostvarenje ostvarenje

2016. % Plan 2017. 2017. % 2017/2016 |2017/plan 2017
Prihodi od usluga upravl janja 1.103.037,66( 72,03%| 1.138.000,00( 1.137.822,08| 7556% 103,15 99,98
Prihodi od usluga upravljanja koji
se pojavljuju u veéim vremenskim
razmacima 196.287,09 12,82% 122.000,00 106.189,70 7.05% 54,10 87,04
Prihodi od uspostave zgrade u ZK 50.144,18 3,27% 85.000,00 76.535,65 5,08% 152,63 90,04
Prihodi po cjeniku 9.362,59 0,61% 12.000,00 37.435,98 2,49% 399,85 311,97
Prihodi od servisiranje kredita 38.026,35 2,48% 37.000,00 36.541,35 243% 96,09 98,76
Prihodi za materi jalne troskove od
zgrada 60.792,83 397% 45.000,00 46.662,61 3,10% 76,76 103,69
Prihodi od pripreme ovrhe 12.222,00 0,80% 16.500,00 18.098,00 1,20% 148,08 109,68
Izrada nagodbi za osiguravajuée
drustvo 10.400,00 0,68% 8.000,00 8.900,00 0,59% 85,58 111,25
Prihodi od prevaljivanja biljega i
troskova geodetske uprave 13.245,00 0,86% 2.500,00 3.105,00 0,21% 23,44 124,20
Prihodi od prevaljivanja (upis u
zemljidne knjige) 3.390,24 0,22% 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00
Marketinski prihodi 3443400 225%| 3450000 3453600 229% 100,30 100,10
Ukupno 1.531.341,94| 100,00%(1.500.500,00| 1.505.826,37( 100,00% 98,33 100,35

Analizom poslovnih prihoda po vrstama, iste smo podijelili u tri skupine. U prvu skupinu
spadaju prihodi ostvareni od realiziranih usluga, a to su prihodi od usluga upravljanja,
prihodi od usluga upravljanja koji se javljaju u ve¢im vremenskim razmacima, prihodi od
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servisiranja kredita, te prihodi za ostale usluge koje se obavljaju za potrebe zgrada, a nisu
ugovorene osnovnim ugovorom.

Najveci udio otpada na prihode za usluge upravljanja koji iznose 1.137.822,08 kn 1 ¢ine 75,56
% ukupnih poslovnih prihoda. Veéi su za 34.784,42 kn u odnosu na ostvarene za 2016. godinu.
Naime, temeljem ¢lanka 14. stavak drugi Ugovora o upravljanju stambenim zgrada, Trgovacko
drustvo Labin stan moze korigirati naknadu u onom postotku koji odgovara promjeni mjesecne
naknade u gospodarstvu Republike Hrvatske kada se ono promjeni za vise od 3%. S obzirom
da naknada upravitelja nije mijenjana od 07. mjeseca 2010. godine 1 uzimajuéi u obzir podatke
o prosjecnim isplacenim placama za 2014., 2015. 1 2016. godini, u djelatnosti za koje je
poduzece registrirano (F-poslovanje nekretninama ), te indeksima, vidi se da je doslo do
povecanja, te je Skupstina poduzeca Labin stan d.o.o. dana 24. travnja 2017. godine donijelo
odluku o povec¢anju visine naknade upravitelja za 5%., odnosno dosadasnja naknada od 0,39
kn (bez PDV-a) povecava se za 0,02 lp 1 1znosi 0,41 kn (bez PDV-a).

Prihodi od usluga koji se pojavljuju u veéim vremenskim razmacima manji su u odnosu na
planirane za 2017 (12,96%), 1 u odnosu na ostvarene iz 2016. godine (45,90%). Tijekom
studenog 2016. godine objavljen je Javni poziv Ministarstva graditeljstva 1 prostornog
uredenja za sufinanciranje energetske obnove visestambenih zgrada kojim su bile definirane
su 1 nove puno povoljnije mjere za nase suvlasnike. Labin stan d.o.o. na natjecaj je aplicirao
32 zgrade, od kojih su sve prosle na natjecaju. Iako je natjecaj zavrsen 31. sijeénja 2017. godine,
rezultati natjecaja objavljeni su tek krajem svibnja, a prvi nacrti ugovora stigli su 13. srpnja
2017. S obzirom da su uvjeti natjecaja puno zahtjevniji nego u proslim natjecajima s obzirom
da je trebalo sprovestiiNabavu, u energetsku obnovu krenulo se tek pocetkom listopada 2017.
sto je dovelo 1 do smanjenih prihoda u odnosu na planirane.

U ovu vrstu prihoda ukljucujemo i poslove tehnicko-financijskog savjetovanja prilikom
izvodenja veéih radova na stambeno-poslovnim zgradama, gdje je za realizaciju radova
1zvodenja potrebno zatraziti ponude, prezentiranje prikupljenih ponuda suvlasnicima,
analiziranje 1 kontrola ponuda, sudjelovanje u izradi financijske konstrukcije za realizaciju
projekata, organizaciju pracenja radova tijekom izvodenja, te ostale usluge temeljem zahtjeva
suvlasnika.

Prihodi od poslova upisa zgrade u zemljiSne knjige ostvareni su u iznosu od 76.535,65 kn 1 veci
su za 26.391,47 kn u odnosu na ostvarene za 2016. godinu, te ¢ine 5,08 % ukupnih prihoda.
Prihodi od ostalih usluga po cjeniku ostvareni su u iznosu od 37.435,98 kn. Veéi su u odnosu
na ostvarene za 2016. godinu za 28.073,39 kn, a ¢ine 2,49% ukupnih prihoda. Odnose se na
usluge izrade nagodbe o obrocnom plac¢anju dugovanja po pricuvi, obracunu za placanje
naknade predstavnicima suvlasnika prema ugovoru o djelu, naplati rezijskih troskova 1 sl.
Tijekom 2017. godine prodano je sluzbeno vozilo u iznosu od 22.200,00 kn. Sluzbeno vozilo bilo
je za potrebe kuénog majstora, a kako je isti pocetkom 2016. godine otisao u mirovinu, te nije
bilo novog zaposljavanja odluceno je da se isti proda.

U drugu skupinu prihoda ubrajamo prihode koji se prevaljuju na stambene zgrade, tj. to su
troskovi stambenih zgrada ili su troskovi pojedinih suvlasnika.

Prihodi koji nastaju kao rezultat prevaljivanja odredenih troskova na stambene zgrade su
prihodi od prevaljivanja materijalnih troskova i1 usluga koje se odnose na stambene zgrade
(trosak uredskog materijala, postarine, trosak odrzavanja software WEB izvjesc¢a 1 sl.) koji se
po odredenom kljucu prevale na stambene zgrade. U 2017. godini prihodi za materijalne



LABIN STAN d.o.o0.

Druitvo za upravljanje nekretninama

troskove od zgrada iznose 46.662,61 kn 1 manji su za 23,24% u odnosu na ostvarene za 2016.
godinu. Razlog tome je sto su se uplatnice za stambenu pricuvu tijekom 2017. godine slale
samo jednom za cijelu kalendarsku godinu.

U grupu prihoda koji se naplaé¢uju direktno od pojedinih suvlasnika ubrajamo prihode od
poslova pripreme dokumentacije za pokretanje ovrsnog postupka. U 2017. godini oni iznose
18.098,00 kn. Veéi su za 5.876,00 kn u odnosu na ostvarene u 2016. godinu, odnosno 48,08%.
Ostvareni prihodi od izrade nagodbi za osiguravajuce drustvo iznose 8.900,00 kn 1 manji su od
ostvarenih 1z 2016. godine. To su prihodi koji ovise o koli¢ini stetnih dogadaja prijavljenih od
strane suvlasnika za koje je potrebno odraditi nagodbu sa osiguravaju¢om kuéom. Prihod od
nagodbi sa osiguravaju¢om kucom ostvaruje se u situacijama kada suvlasnik stetni dogadaj
prijavi nakon $to je sam otklonio, a posjeduje dokumentaciju o stetnom dogadaju (slike, racune
izvodaca... ) pa je za naplatu stete potrebno saciniti nagodbu, izraditi troskovnik, te priloziti
svu potrebnu dokumentaciju koju osiguravajuca kuca potrazuje. U slucajevima kada se stetni
dogadaj prijavi na vrijeme, ti se troskovi ne naplacuju jer predstavnik osiguravajuce kuce izlazi
na teren 1 steta se namiruje po fakturi izvoditelja radova.

U ovoj grupi nalaze se 1 prihodi od prevaljivanja biljega 1 troskova geodetske uprave koji su
nastali prilikom upisa zgrada u zemljisne knjige. U 2017. godini iznose 3.105,00 kn.

Treé¢u skupinu ¢ine marketinski prihodi zainteresiranih dobavljaca usluga i materijala koji

putem WEB stranice Labin stana promoviraju svoju djelatnost. Za 2017. godinu oni iznose
34.536,00 kn 1 neznatno su veéi u odnosu na 2016. godinu, kada su iznosili 34.434,00 kn.

Financijske prihode prikazujemo na sljede¢i nacin:

Opis 2016 Struktura 2017 Struktura Indeks
Prihodi od kamata 60,93 100,00% 107,53 100,00% 176,48
Ukupno 60,93 100,00% 107,53 100,00% 176,48

Prihodi od kamata iznose 107,53 kuna 1 veéi su odnosu na prethodnu godinu. Na povecanje
1stih utjecale su obracunate 1 naplacene kamate po osnovu novcéanih sredstava na ziro racunu.

Poduzetnik na kraju 2017. godini ima iskazane ostale izvanredne financijske prihode u
ukupnom iznosu od 24.405,54 kn. Iznos od 19.605,54 kn odnosi se na prihode od drzavnih
potpora. Radi se o prihodima koje je uplatio Hrvatski zavod za zaposljavanje na ime
doprinosa za place po sklopljenom ugovoru za strucno osposobljavanje djelatnika bez
zasnivanja radnog odnosa. Zbog povecanog obima posla, a koristeéi mjeru Hrvatskog zavoda
za zaposljavanje kojom sufinanciraju zaposljavanje osobe 1 nakon isteka ugovora o strué¢nom
osposobljavanju bez zasnivanja radnog odnosa u visina 70:30 zadrzali smo jednu djelatnicu na
jos godinu dana. Iznos od 4.800,00 kn odnosi se na otpisana nenaplaéena potrazivanja.
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4.2 UKUPNI RASHODI ZA 2017. GODINU

Prikazujemo ih na sljedeci nacin:

Opis 2016 Struktura 2017 Struktura Indeks
Poslovni rashodi 1.535.239,36 99,97% 1.522.026,72 99,99% 99
Financijski rashodi 441,59 0,03% 145,51 0,01% 33
Izvanredni-ostali rasho: 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0
Ukupno 1.535.680,95 100,00% 1.522.172,23 100,00% 99

Poslovni rashodi predstavljaju najveci dio rashoda, a prikazujemo ih kako slijedi:
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Indeks

Indeks

g‘::j OPIS Os;\(;oir‘:.nje Plan 2017. Os;v::;nje Sfr'u:ur'u 2”::;“/":;1’:’ ;:r:;::n::
2017
MATERITALNI TROSKOVI (I+II) 352.804.25 344.479,85 339.494,57| 22,31% 96.,23| 9855
I Materijalni troskovi (1-8) 67.274,69 60.700,00 59.362,70 88,24 97,80
1. uredski materijal 2179081 21.000,00 20.478,29 9398| 9752
2. materijal za iséenje i odrZavanje 2.374 91 2.000,00 1.822 .81 76,75 91,14
3. ostali materi jal 378,77 3.200,00 3.532,00 93249| 110,38
4. trodak sitnog inventar 11.197,20 1.500,00 4,198 ,32 374%9| 279,89
E. trosak rezervnih djelova za opremu 500,00 0,00 0,00
trosak rezervnih djelova za
6. sluzbena vozila 4716 A7 1.500,00 763,33 16,18| 50,89
7. trosak elektriéne energije 21.892 .23 23.000,00 20.603,13 94 11 89,68
8. trosak benzina za sluzbena vozila 4,924 30 8.000,00 7.964 .82 161,75 99,66
II Ostali vanjski troskovi (1-16) 285.529,56 283.779,85 280.131,87 98,11 98,71
usluge telefona, postarina, RTV
1. pristojbe, e-Fina 48.321,07 42.000,00 39.406 .07 81b5| 93,82
2. grafié ke usluge tiska i uveza 0,00 1.000,00 0,00 0,00 0,00
3. usluge tekuéeg odrZavanja 127.018 .21 132.000,00 130.777 .59 102,96 99,07
4. usluga najamnine 18.999 96 18.500,00 18.095,96 9526| 97,84
5. usluga odrZzavanja sluZzbenih vozila 1.267 50 0,00 0,00 0,00 0,00
6. usluga odrZzavanja WEB stranice 9.000,00 9.000,00 9.000,00 100,00| 100,00
7. usluga registraci je sluzbenih vozila 2.103 48 1.000,00 996,94 4739 99,69
8. usluga promidzbe 14.430,00 20.000,00 19.976,00 138,43| 99,88
9. troskovi za rad po ugovoru o djelu 25b.30141 12.500,00 13.536 .81 53 50| 108,29
leasing (financi jski) za sluzbeno
10. |vozilo 17.000,00 16.716,37 98,33
11. |usluge obrazovanja, teajevi 9.800,00 9.750,00 9.750,00 99.49| 100,00
intelektualne usluge
(konzultantske, odvjetniéke, usluge
12. |sudskog vjestakai sl.) 14.06041 8.000,00 9.810,00 69,77| 122,63
odvoz smeda, utrosak vode,
13. |komunalalna naknada 9.377,28 8.000,00 8.072,28 86,08 100,90
14. |hotelske usluge 0,00 1.029.85 1.029.85 0,00 0,00
15. |trosak autoputa, tunelarine.. 2.880,00 4.000,00 2.960,00 102,78 74,00
16. |ostale usluge 2.970,.24 0,00 0,00 0,00 0,00
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TROSKOVI OSOBLTA - PLACE 986.165,567| 998.000,00| 993.900,84| 65,30% 100,78 9959

TROSIOVE o:g::gg I(-IQZJZF]‘:I':)’:‘;?:)CIRANJE * 0,00 19.000,00 18.101,50| 1,19% 0,00| 9527

AMORTIZACITA 33.525,93 28.000,00 23.462,67| 1,54% 69,98 8380

OSTALI TROSKOVI (1-10) 162.541,11 144.650,00 144.013,72| 9,46% 88,60 9956

1. Naknada izdataka za zaposlene 103.441,00 95.850,00 95.454 12 92,28| 9959
a) Dnevnice i ostali trodkovi na sluZbenom

putu 5.925,00 6.500,00 6.360,12 107,34 9785

b) Prijevoz na posao i sa posla 60.516 00 62.000,00 61.744,00 102,03 9959

¢) Prigodne godisnje nagrade 23.500,00 24.350,00 24.350,00 103,62( 100,00

d) jubilarne nagrade/ otpremnina 13.500,00 3.000,00 3.000,00 22,22 100,00

2. Reprezentaci ja 11.966 46 9.000,00 9.122 61 76,23| 10136

3. Premi ja osiguranja 13.414 80 10.000,00 10.737,67 80,04 107,38

4. Naknade za platni promet 11.795 90 13.000,00 12.500,65 105,97 96,16

Clanarine, doprinosi i sli¢ha

5. davanja 8.612 92 5.000,00 5.583,32 64,82 11167

6. Porezi koji ne ovise o dobitku 778,18 800,00 778,18 100,00 97 27

7. Sudske pristojbe i bil jezi 8.077,00 3.000,00 2.865,00 35,47 9550

8. Struéna literatura 1.148 67 2.000,00 2.07787 180,89 103,89

9. Troskovi sistematskog pregleda 1.681,18 0,00 0,00 0,00 0,00

10. |Troskovi licenciranja, certificiranja 2.500,00 2.769,30 110,77

11. |Sponzorstva 1.625,00 3.500,00 2.125 00 130,77 60,71

VRIJEDNOSNO USKLABDENJE 202 50 0,00 0,00| 0,00% 0.00 0,00

REZERVIRANJTA 0,00 0,00 0,00( 0,00% 0,00 0,00

OSTALI POSLOVNI RASHODI 0,00 2.075,83 3.05342( 0,20% 0,00 0,00

UKUPNO POSLOVNI RASHODTI | 1.535.239,36| 1.536.205,68| 1.522.026,72|100,00% 99,14| 99,08




LABIN STAN d.o.o.

Druitvo za upravijanje nekretninama

Struktura poslovnih rashoda %

m Materijalni troSkovi

m Troskovi osoblja

m Troskovi osoblja (sufinanciranje od
strana HZZ)

m Amortizacija

m Ostali troskovi

Analizom ostvarenih poslovnih rashoda u 2017. godini najveéi udio otpada na troskove
za osoblje — place (65,30%). Oni obuhvacaju neto place radnika, poreze, te doprinose iz 1 na
placu. Isti su veéi u odnosu na ostvarene iz 2016. godine. U ukupnoj bruto masi troskova za
osoblje ukljuceni su 1 troskovi doprinosa za djelatnicu koje su zaposlene preko mjera Zavoda
za zaposljavanje — struc¢no osposobljavanje bez zasnivanje radnog odnosa, a koji se
refundiraju u 100%-om iznosu i prikazani su u izvanrednim ostalim prihodima-prihodi od
drzavnih potpora.

Materijalni troskovi (materijal 1 ostali vanjski troskovi) ¢ine 22,31% ostvarenih
poslovnih rashoda. Manji su u odnosu na plan za 2017. godinu za 1,45%, a manji u odnosu
na ostvarene u 2016. za 3,77%. U strukturi materijala najvisi udio otpada na uredski
materijal (34,50%) 1 trosak elektricne energije (34,71%).

29
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MATERIJALNI TROSKOVI

m UREDSKI MATERIJAL

B MATERIJAL ZA CISCENJE |
ODRZAVANIJE

B OSTALI MATERIJAL

B TROSAK SITNOG INVENTARA

m TROSAK REZERVNIH DJELOVA ZA
SLUZBENA VOZILA

1,29% m TROSAK ELEKTRICNE ENERGIJE

strukturi ostalih vanjskih troskova u iznosu od 280.131,87 kn najvisi udio otpada na usluge
tekucéeg odrzavanja u iznosu od 130.777,59 kn (46,68%). Veéi su za 2,96% u odnosu na
ostvarene iz 2016. godine, a manji za 0,93% u odnosu na planirane za 2017. godinu.
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OSTALI VANJSKI TROSKOVI

m USLUGE TELEFONA, POSTARINE, RTV PRISTOJBE, E-FINA

B USLUGE TEKUCEG ODRZAVANIJA

= NAJAMNINA

B USLUGA ODRZAVANJA WEB STRANICA

B USLUGA REGISTRACIJE SLUZBENOG VOZILA

= USLUGA PROMIDZBE

m TROSKOVI ZA RAD PO UGOVORU O DJELU

B FINANCIJSKI LEASING ZA SLUZBENO VOZILO

= USLUGE OBRAZOVANJA, TECAJEVI

B INTELEKTUALNE USLUGE

m ODVOZ SMECA, UTROSAK VODE, KOMUNALNA NAKNADA
HOTELSKE USLUGE
TROSAK AUTOPUT, TUNELARINE

3,50% 0,37%/_ 1,06%
3,48%

2,88%

0,36%
3,21%

Financijske rashode Drustvo je u 2017. godini ostvarilo u iznosu od 145,51 kuna. Iste

prikazujemo kako slijedi:

Opis 2016 Struktura 2017 Struktura Indeks
Rashodi od kamata 438,14 99,22% 145,51 0,00% 100,00%
Rashodi po osnovi tecajnih razlika 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00%
ostali nespomenuti financijski rashodi 3,45 0,78% 0,00 0,00% 0,00%
Ukupno 441,59 100,00% 145,51 0,00% 100,00%
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5. Rezultat poslovanja financijske 2017. godine

Ostvarena dobit kao razlika prihoda i1 rashoda za 2017. godinu prije oporezivanja iznosi
8.167,21 kn 1 veca je 1 u odnosu na ostvarenu u prethodnoj 2016. godini, a manja u odnosu
na planiranu za 2017. godinu. Nakon oporezivanja neto dobit poduzecéa iznosi 5.894,64 kn.

INDEKS INDEKS
OSTVARENJE OSTVARENJE |POSLOVANJE
OPIS 2016. L 2017. 2016/ PLAN OSTVARENJ
2016 E 201672015

PRIHODI 1.541.756,64 kn | 1.553.008,00 kn | 1.530.339,44 kn 0,99 0,99
TROSKOVI 1.535.680,95 kn | 1.536.715,68 kn| 1.5622.172,23 kn 0,99 0,99
REZULTAT
PRIJE
OPOREZIVANJA 6.075,69 kn 16.292,32 kn 8.167,21 kn 0,50 1,34
porez na dobit 3.148,81 kn 2.272,57
NETO DOBIT 2.926,88 kn 5.894,64
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4) ZAKLJUCAK

Iz svega navedenog moze se zakljuciti da je poduzeée Labin stan d.o.o. uspjesno okoncalo
2017. godinu analizirajuéi sve ono sto je odradeno u toku godine a vidljivo je iz financijskih
pokazatelja.

Drustvo je poslovnu 2017. godinu okoncalo sa dobiti 1 uspjesno je podmirivalo sve svoje obveze
1 bilo likvidno tijekom cijele poslovne godine.

Rezultat je to uspjesne interne organizacije 1 odgovornosti prema preuzetim obvezama.

2017. godina bila je opet godina novog izazova, u pripremi energetske obnove prema novom
modelu sufinanciranja sto smo prema prvim ucinjenim koracima na primjeru obnove prve tri
zgrade uspjesno savladali.

Godina koja je iza nas bila je priprema za odradivanje izuzetno obimnog posla koji nam
predstoji u 2018. godini.

Time se ostvaruje zadana misija 1 vizija poduzeca a to je trajno poboljsanje kvalitete zivota
stanovnika Grada Labina promicanjem politike odrzavanja stambenih zgrada po kriterijima
sigurnosti, funkcionalnosti, trajnosti, ekoloska vrijednost objekata, privlacnosti 1 najboljeg
omjera cijene 1 kvalitete. Cilj je u narednom periodu nastaviti zapocetu tradiciju poslovanja,
te biti prepoznatljiv po primjeni najbolje prakse s podrucja odrzavanja stambenih zgrada.



