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OPCI PODACI TRGOVACKOG DRUSTVA

Naziv

Adresa
OIB
Kontakt

Osnivaci/¢lanovi drustva

Osobe ovlastene za
zastupanje

Temeljni kapital
Predmet poslovanja -

osnovne djelatnosti

Opdi akti

Tijela drustva
NKD

izw;jérértréjro bdélovanju drustva za 2021. godlnu :

PLZET drustvo s ograni¢enom odgovornos$¢u za izgradnju,

trgovinu i upravljanje nekretninama

I1. Istarske brigade 13/1, Buzet

16882121210

mob: +385 91 623 0495; mob: +385 91 288 7276 E-mail: info@plzet.hr

GRAD BUZET, OIB: 77489969256 jedini osnivac d.o.o.

Vedrana Gregorovi¢ Hrvatin,01B:53173758829, Sveti Martin, Sjeverna ulica 5
- zastupa samostalno i pojedinacno od 16. listopada 2013.g.

-20.000,00 kuna

- gradenje, projektiranje i nadzor nad gradenjem

- upravljanje zgradama i vr$enje djelatnosti upravljanja

- geodetski poslovi

- konzalting poslovi

- poslovanje nekretninama

Izjava o osnivanju drustva s ogranicenom odgovorno$cu iz 1995. godine

i dopuna Izjave o osnivanju drustva iz 2007.godine

Pravilnik o radu trgovackog drustva Plzet donesen 2007. godine

Sve akte trgovackog drustva Plzet potvrduje Skupstina drustva-gradonacelnik
Trgovacko drustvo PLZET d.o.0. osnovano je Odlukom Skupstine op¢ine Buzet
i Ugovorom o osnivanju zaklju¢enim 8. lipnja 1995. godine.

Skupstina - osnivac Grad Buzet kojeg predstavlja Gradonacelnik

6832 - Upravljanje nekretninama uz naplatu ili na osnovi ugovora
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1. Poslovanje trgovackog drustva u 2021.godini

& Racun dobiti i gubitka za poslovnu 2021. godinu

U 2021. godini ostvareni su poslovni prihodi u iznosu od 817.628 kuna i poslovni rashodi u
iznosu 817.357 kuna. Razlika izmedu poslovnih prihoda i rashoda je dobit poslovne godine u
iznosu od 271 kuna. Odlukom Skupstine drustva, dobit poslovne godine nakon oporezivanja

rasporeduje se na pokrice gubitka prethodnih razdoblja.

Poslovni prihodi drustva u 2021. godini u iznosu 817.628 kuna sastoje se od:

Prihoda od upravljanja stambenim zgradama - 131.156,45 kuna

Prihoda od najma nekretnine - 135.035 kuna

Ostali prihodi sufinanciranje iz EU projekta Poduzetnicki inkubator Verzi - 74.246,85 kuna
Ostali prihodi 58.664,50 kuna

Dugorocna rezerviranja 418.525 kuna

Poslovni rashodi drustva u 2021. godini u iznosu od 817.357 kuna sastoje se od:

Materijalni troskovi u iznosu od 90.343 kuna (uredski materijal, rezijski troskovi, odrzavanje
informatickih programa, najam uredskog prostora, troSkovi nabavke opreme i sitnog inventara).
Troskovi osoblja 285.789 kuna (neto place i naknade 175.352 kn, troskovi poreza i doprinosa iz
placa 69.960 kuna, doprinosi na place 40.477 kuna)

Troskovi amortizacije 422.823 kuna

Ostali poslovni rashodi 18.402 kune (troskovi platnog prometa, troskovi sluzbenih putovanja,

tro$kovi premija osiguranja)

U odnosu na plan poslovanja za 2021. godinu, nije ostvaren dio planiranih prihoda iz aktivnosti
EU projekta poduzetnickog inkubatora Verzi (zbog produZenja roka zavrSetka projekta), te u
manjoj mjeri prihod od upravljanja viSestambenim zgradma (zbog pandemije Covid 19 planirani
radovi i aktivnosti preneseni su u 2022. godinu). Takoder, ostvareni rashodi manji su u odnosu

na planirane.

Izvjedtaj o poslovanju dru$tva za 2021. godinu Stranica 2|20




RACUN DOBITI | GUBITKA
za razdoblje 01.01.2021. do 31.12.2021.

Obrazac
POD-RDG

Obveznik: 16882121210; PLZET d.o.o.

Naziv pozicije AR bﬁjzgk Prethc_>dna Tekl.'éa
oznaka > godina godina
1 5
1. POSLOVNI PRIHODI (AOP 128 do 132) 5 127 767.274 817.628
1. Prihodi od prodaje s poduzetnicima unutar grupe 128 » SBEE
2. Prihodi od prodaje (izvan grupe) 129 348.749 399.103
3. Prihodi na temelju upotrebe vlastitih proizvoda, robe i 130
uslugar = : S NEa e
4. Ostali poslovnn prlhodl ] poduzetmmma unutar grupe 131
5. Ostali poslovni prihodi (izvan grupe) 132 ;: e 7“:_4@ 525 418525
=I4:gs4|5?¥€:‘g)RASHODI (AOP 134+135+139+143 do 133 784.860 817.357
1. Promjene vrijednosti zaliha proizvodnje u tijeku i gotovih 134
_proizvoda
~ 2. Materijalni troskovu (AOP 136 do 138) 135 58.831 90.343
e ia) Troskovi SIrowna/matenjala TR ”; S j; 5376 9.466
b) Troskovi prodane robe [ 137 SR etss
c) Ostali vanjski troskovi 138 58.831 80.877
3. Troskovi osoblja (AOP 140 do 142) 139 290.073 285.789
- a)Nefopladeinadnice | 140 172940 | 175352
b Trqis_kqw poreza i dopnnosa iz placa S e | 141 . 76.050 | 69.960
3 ~ ¢) Doprinosi na plaée e St i 71427 : i; : 7 "74].768*3 40477
= Amortizacija 143 Sianis: 422.823
5. Ostali troSkovi 144 423.419 17.099
6. Vrijednosna uskladenja (AOP 146+147) 145 0 0
a) dugotrajne imovine osim financijske lm5v1ne - 146
' b) kratkotrajqe {mqvme osim fii nancuske /mowne T = 147 SIS A
7. Rezerviranja (AOP 149 do 154) : - 0
a) Rezerviranja za mirovine, otpremnine i slicne obveze 149 SRS S
b) Rezerviranja za porezne obveze 150
¢) Rezerviranja za zapocete sudske sporove 151
d) Rezerviranja za troskove obnavljanja prirodnih 152
bogatstava 2
~e) Rezerviranja za troékove u jamstvenim rokoylma Sy 153 : :
f) Druga rezerviranja 154
8. Ostali poslovni rashodi 155 12.537 1.303
lll. FINANCIJSKI PRIHODI (AOP 157 do 166) 156 0 0
1. Prihodi od ulaganja u udjele (dionice) poduzetnika unutar 157
rupe
= g Prihodi od ulaganja u udjele (dlonlce) drudtava povezamh = 1758 ;
sudjelujucim interesima ) ST
3. Prihodi od ostalih dugotrajmh fi nancusklh ulaganja i
zajmova 159
poduzetnicima unutar grupe
4. Ostali prihodi s osnove kamata iz odnosa s poduzetnicima 160
unutar grupe e ] S Ry
5. Tec€ajne razlike i ostali fi fnancuskl pthOdI iz odnosa s 161
poduzetnicima unutar grupe
_6. Prihodi od ostalih dugotrajnih financijskih ulaganja i 162
zajmova
fzﬁe;t;]?) Bo@leEE,Jd?Js&JzS 2021. g:oalr?uA & Stranica 3|20




7. Ostali prihodi s osnove kamata 163
8. Tecajne razlike i ostali financijski prihodi 164
9. Nerealizirani dobici (prihodi) od financijske imovine 165
~10. Ostali financijski prihodi 7 166
IV. FINANCIJSKI RASHODI (AOP 168 do 174) 167 0 0
1. Rashodi s osnove kamata i sli¢ni rashodi s poduzetnicima | 'iss ot 3
unutar grupe
2. Tecajne razlike i drugi rashodi s poduzetnicima unutar 169
grupe
3. Rashodi s osnove kamata i sli¢ni rashodi i 170
_ 4. Tedajnerazlikeidrugirashodi =~ = | 171
__ 5. Nerealizirani gubici (rashodi) od financijske imovine |
6. Vrijednosna uskladenja financijske imovine (neto) SR e
7. Ostali financijski rashodi 174
V. UDIO U DOBITI OD DRUSTAVA POVEZANIH
SUDJELUJUCIM 175
. R e S e
VL. UDIO U DOBITI OD ZAJEDNICKIH POTHVATA 176 |
VIi. UDIO U GUBITKU OD DRUSTAVA POVEZANIH
SUDJELUJUCIM 177
INTERESOM
VIil. UDIO U GUBITKU OD ZAJEDNICKIH POTHVATA 178
IX. UKUPNI PRIHODI (AOP 127+156+175 + 176) 179 767274 |  817.628
'X. UKUPNI RASHODI (AOP 133+167+177 + 178) o 784.860 |  817.357
)1%0)008” ILI GUBITAK PRIJE OPOREZIVANJA (AOP 179- 181 17586 271
1. Dobit prije oporezivanja (AOP 179-180) 182 0 271
2. Gubitak prije oporezivanja (AOP 180-179) 183 | 17586 0
XI. POREZNADOBIT | 184 B
Xill. DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA (AOP 181-184) | 185 -17.586 271
1. Dobit razdoblja (AOP 181-184) 186 0 271
2. Gubitak razdoblja (AOP 184-181) 187 17.586 0
Izvjestaj o poslovanju drustva za 2021. godinu Stranica 4|20




1:2. Bilanca drustva - stanje na dan 31.12.2021.

Bilanca predstavlja sustavni pregled imovine, obveza i kapitala na odredeni datum.

Aktivu bilance ¢ini imovina koja se iskazuje kroz stavke:

dugotrajne imovine - zemljiSte, gradevinski objekti i oprema u iznosu od 2.326.761 kuna,

kratkotrajne imovine - potraZivanja i novac u banci u iznosu od 45.580 kuna
Pasivu bilance ¢ine obveze i kapital koji se iskazuju kroz stavke:

Kapital i rezerve - 666.279 kuna

Kratkoro¢ne obveze - 56.988 kuna

Odgodeno plac¢anje troskova i prihod buduceg razdoblja - 1.469.074 kuna

BILANCA
stanje na dan 31.12.2021.

Obrazac
POD-BIL

Obveznik: 16882121210; PLZET d.o.o.

|
Mici Resile | Aor | [ ”gg"&t‘j Tekuca godina
1 28 4
A) POTRAZIVANJA ZA UPISANI A NEUPLACENI KAPITAL 001
' B) DUGOTRAJNA IMOVINA (AOP 003+010+020+031+036) 002 | 2720288] 2328761
1. NEMATERIJALNA IMOVINA (AOP 004 do 009) 003 5 g
1. lzdaci za razvoj 7 004 i
2: !(oncesije, patenti, licencije, robne i usluzne marke, softver 005 |
i ostala prava
- 3.Goodwill S S e 006 S0 e Toas
4. Predujmovi za nabavu nematefijalné imoviner 007
D Nemateﬁjalha imovihé u priprerhi - 008 |
| 6.Ostalanematerijanaimovi,a | 009 T
Il. MATERIJALNA IMOVINA (AOP 011 do 019) 010 2.720.258 2.326.761
SOl e b Sl e o1 618.489 618.489
2. Gradevinski objeki 012 | |  2096008| 1677573
3. Postrojenja i oprema 013 . 5671 30.699
4. Alati, pogonski inventar i transportna imovina rReeaE ST
5. Bioloska imovina > 015 S
6 Préduﬁnoﬁ zérm'aterijélriu imoviriu § 018
7. Materijalna imovina u pripremi = 017 =
8. Ostala materijalna imovina L3 ETT G - | :
i Ulaganjéuihelr(ﬂr'etnine : : 019 |
| 11l. DUGOTRAJNA FINANCIJSKA IMOVINA (AOP 021do030) | 020 | | ol 0
S uEQZﬁja u udjele (dionice) poduzetnika unutar grupe 021 > >
2. Ulaganja u ostale vrijednosne papire poduzetnika unutar 022
rupe
s g Dani zajmovi, depoziti i sliéno poduzetnicima unutar grupe 023

Izvjestaj o poslovanju drustva za 2021. godinu
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4.Ulaganja u udjele (dionice) drustava povezanih sudjeluju¢im
interesom

5. Ulaganja u ostale vrijednosne papire drustava povezanih
sudjeluju¢im interesom

6. Dani zajmovi, depoziti i sli€no drustvima povezanim
sudjelujué¢im interesom

7. Ulaganja u vrijednosne papire
8. Dani zajmovi, depoziti i slicno E e e
: 9 Ostaia ulaganja koj‘é se‘obraéﬁirrwar\'/ajl] hetodém udjela
10. Ostala dugotrajna financijska imovina
IV. POTRAZIVANJA (AOP 032 do 035)
1. Potrazivanja od poduzetnika unutar grupe
2. Potrazivanja od drustava povezanih sudjeluju¢im interesom
3. Potrazivanja od kupaca
4. Ostala potrazivanja
V. ODGOBDENA POREZNA IMOVINA
C) KRATKOTRAJNA IMOVINA (AOP 038+046+053+063)
| 1. ZALIHE (AOP 039 do 045) TR S
1. Sirovine i materijal
2. Proizvodnja u tijeku
3. Gotovi proizvodi
4. Trgovacka roba
5. Predujmovi za zalihe
6. Dugotrajna imovina namijenjena prodaji
7. BioloSka imovina
. POTRAZIVANJA (AOP 047 do 052)

1. Potrazivanja od poduzetnika unutar grupe
2. Potrazivanja od drustava povezanih sudjelujuc¢im interesom
3. Potrazivanja od kupaca
4. Potrazivanja od zaposlenika i ¢lanova poduzetnika
5. Potrazivanja od drzave i drugih institucija
6. Ostala potrazivanja
Ill. KRATKOTRAJNA FINANCIJSKA IMOVINA (AOP 054 do 062)

1. Ulaganja u udjele (dionice) poduzetnika unutar grupe

2. Ulaganja u ostale vrijednosne papire poduzetnika unutar
grupe

3. Dani zajmovi, depoziti i slicno poduzetnicima unutar grupe

4. Ulaganja u udjele (dionice) druStava povezanih
sudjelujuc¢im interesom

5. Ulaganja u ostale vrijednosne papire drustava povezanih
sudjeluju¢im interesom

6. Dani zajmovi, depoziti i slicno drustvima povezanim
sudjelujucim interesom

7. Ulaganja u vrijednosne papire
8. Dani zajmovi, depoziti i slicno
9. Ostala financijska imovina

IV. NOVAC U BANCI | BLAGAJNI
D) PLACENI TROSKOVI BUDUCEG RAZDOBLJA |
OBRACUNATI

PRIHODI

024

025

026
027

o
029

030
031
032
033
034
035
036
037

038 |

039
040
041
042
043
044
045
046
047
048
049
050
051
052
053
054

055
056

057

058

059

060
061
062
063

064

- 46.911

23.750

8.758

2.776
12.216

23.161

45.580

5.670

2.482

3.188

10.000

10.000

29.910

Izvjestaj o poslovanju drustva za 2021. godinu
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E) UKUPNO AKTIVA (AOP 001+002+037+064) 065 2.767.169 2.372.341
F) IZVANBILANCNI ZAPISI 066
AR 5 :
ggofggfgéiggé%ggfogf o 067 666.008 666.279
I. TEMELJNI (UPISANI) KAPITAL 068 20.000 20.000
Il. KAPITALNE REZERVE 069
Ill. REZERVE I1Z DOBITI (AOP 071+072-073+074+075) 070 600.994 600.994
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 075 600.994 600.994
IV. REVALORIZACIJSKE REZERVE 076
V. REZERVE FER VRIJEDNOSTI | OSTALO (AOP 078 do 082) 077 0 0
1. Fer yrijednost ﬂnancijskvg imovine quz ostalu sveobuhvatnu 078
dobit (odnosno raspolozive za prodaju)
2. Ucinkoviti dio zastite nov€anih tokova 079
3. Ucinkoviti dio zastite neto ulaganja u inozemstvu 080
4. Ostale rezerve fer vrijednosti 081
5 Teéajne. razl.i~ke iz preracuna inozemnog poslovanja 082
(konsolidacija)
VI. ZADRZANA DOBIT ILI PRENESENI GUBITAK (AOP 084-085) | 083 62.600 45.014
1. Zadrzana dobit 084 62.600 62.600
2. Preneseni gubitak 085 17.586
VII. DOBIT ILI GUBITAK POSLOVNE GODINE (AOP 087-088) 086 -17.586 271
3 1: D'obit"poslovne godine 3 <2 087 271
2. Gubitak poslovne godine 088 17.586
VIII. MANJINSKI (NEKONTROLIRAJUCI) INTERES 089
B) REZERVIRANJA (AOP 091 do 096) 090 0 0
1. Rezerviranja za mirovine, otpremnine i slicne obveze 091
2. Rezerviranja za porezne obveze 092
3. Rezerviranja za zapocete sudske sporove 093
4. Rezerviranja za troSkove obnavljanja prirodnih bogatstava 094
5. Rezerviranja za troskove u jamstvenim rokovima 095
6. Druga rezerviranja 096
C) DUGOROCNE OBVEZE (AOP 098 do 108) 097 0 0
1. Obveze prema poduzetnicima unutar grupe 098
2. Obveze za zajmove, depozite i slicno poduzetnika unutar 099
grupe
3. Obveze prema drustvima povezanim sudjeluju¢im interesom 100
4. Ob\{ezg za zajmove, depozite i slicno drustava povezanih 101
sudjelujuéim interesom
5. Obveze za zajmove, depozite i sli¢no 102
6. Obveze prema bankama i drugim financijskim institucijama 103
7. Obveze za predujmove 104
8. Obveze prema dobavlja¢ima 105
9. Obveze po vrijednosnim papirima 106
10. Ostale dugoro¢ne obveze 107
Izv1e§ta]o poslbvahju drustva za 2021. godinuﬂ Stranica 7|20




(e
D) KRATKOROCNE OBVEZE (AOP 110 do 123)

(55
2
grupe
3.
4.

© N o »

Odgodena porezna obveza

Obveze prema poduzetnicima unutar grupe
Obveze za zajmove, depozite i slicno poduzetnika unutar

Obveze prema drustvima povezanim sudjelujuc¢im interesom

Obveze za zajmove, depozite i slicno drustava povezanih
sudjeluju¢im interesom

. Obveze za zajmove, depozite i sliéno

. Obveze prema bankama i drugim financijskim institucijama
: Obvéie £a predujmove

. Obveze prema dobavljaima

. Obveze po vrijednosnim papirima

10. Obveze prer
(i
12
13

14.

E) ODGODENO PLACANJE TROSKOVA | PRIHOD
BUDUCEGA
RAZDOBLJA

F) UKUPNO - PASIVA (AOP 067+090+097+109+124)
G) I1ZVANBILANCNI ZAPISI

Obveze prema zaposlenicima

Obveze za poreze, doprinose i sliCana davanja

Obveze s osnove udjela u rezultatu

Obveze po osnovi dugotrajne imovine namijenjene prodaji
Ostale kratkoro€ne obveze

108
109
110

111
112

113

114
115
116
117
118
119
120
121
122
123

124

125
126

33.563

3.179

14.256
16.128

2.067.598

2.767.169

56.988

39.226

11.439
6.323

1.649.074

2.372.341

Prilikom predaje financijskih izvjeStaja postivali su se rokovi i na¢in predaje utvrdeni Zakonom o
racunovodstvu i na temelju njega donesenim propisima. Godi$nje financijske izvjeStaje Cine:

Bilanca, racun dobiti i gubitka te biljeSke uz financijske izvjestaje te pripadajuce odluke drustva.

Izvjestaj o poslovanju drustva za 2021. godinu
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75
75
77
77
77
77

40

41

42

43

46

PRIHODI
Prihodi od djelatnosti: Upravljanje zgradama

Prihod od najma - zakup Doma za starije i nemo¢ne
Ostali prihodi-suf. place iz EU projekta PI Verzi
Ostali prihodi-suf. aktivnosti iz EU projekta PI Verzi
Ostali prihodi
Dugoroc¢na rezerviranja
UKUPNO PRIHODI
RASHODI
Materijalni troskovi
Uredski materijal
Troskovi grijanja
Trosak elektri¢ne energije
TroSak sitnog inventara
Ostali materijalni troskovi
Troskovi usluga
Usluge telefona
Postanske usluge
Usluge tekuceg odrzavanja
Usluge Cis¢enja
Komunalna naknada
Naknada za uredenje voda
OdraZavanje informatickih programa
Clanarina - Udruga upravitelj
Najam poslovnog prostora
Troskovi EU projekt - Promidzba i vidljivost PI Vezi
Troskovi osoblja
Bruto place - redovno poslovanje drustva
Bruto place - projekt PI Verzi
Prigodne nagrade (regres, boZi¢nica)
Amortizacija
Amortizacija
Ostali troskovi poslovanja
Troskovi platnog prometa
Osiguranje - odgovornost upravitelja
Troskovi na sluzbenom putu
Doprinosi HGK i OKFS
Troskovi osposobljavanja djelatnika
Troskovi strucne literature i seminari
UKUPNO RASHODI
Dobit prije oporezivanja

Izvjestaj o poslovanju drustva za 2021. godinu

__Poreznadobit

125.884,00
135.035,00
44.610,00
9.740,00
33.480,00
418.525,00
767.274,00

3.586,00
1.454,00
674,00
983,00
4.544,00

3.967,00
1.682,00
0,00
550,00
674,00
378,00
17.305,00
1.200,00
11.025,00
9.800,00

242.707,00
47.366,00
3.000,00

423.419,00

2.424,00
1.515,00
3.726,00
210,00

0,00
2.671,00
784.860,00
-17.586,00

U nastavku je prikaz analitike prihoda i rashoda. Prikazana je realizacija i plan za 2021. godinu.

135.000,00
135.035,00
22.400,00
82.356,00
88.941,00
418.528,00
882.260,00

5.000,00
0,00
1.000,00
0,00
15.000,00

4.000,00
3.500,00
1.000,00
500,00
700,00
400,00
19.000,00
1.200,00
12.600,00
82.356,00

272.600,00
22.400,00
0,00

427.000,00

2.000,00
1.000,00
3.500,00
504,00
5.000,00
2.000,00
882.260,00
0,00

Stranica 9|20

93
100
199

12

38
100

87

72

67

30

99
48

110
96
95
91

100
88
12

89
251

99

121
152
106

42

134
89




1.3. Struktura zaposlenika drustva na dan 31.12.2021.

Na dan 31.12.2021. drustvo broji dvije zaposlene osobe. Struktura zaposlenika drustva:

o

Direktor drustva - 1 (VSS) Direktor drustva - 1 (VSS].

Voditelj tehni¢kih poslova - 1 (VSS) Voditelj tehni¢kih poslova - 1 (VSS)

Voditelj tehnickih poslova ima viSu stru¢nu spremu gradevinskog - tehni¢kog usmjerenja i
pokriva poslove pripreme i obrade tehni¢cke dokumentacije za viSestambene zgrade. Navedeni
poslovi izmedu ostalog obuhvacaju:

- izradu i obradu troskovnika i druge pripadajuc¢e dokumentacije za viSestambene zgrade,

- pripremu i vodenje projekata sanacije, rekonstrukcije i drugih gradevinskih zahvata na

viSestambenim zgradama, odnosno na zajednic¢kim dijelovima zgrada,

- pregled objekata pod upravljanjem i izradu godi$njih i viSegodisnjih planova odrZavanja

viSestambenih zgrada,

- terenskih pregleda i prijave Steta nastalih uslijed olujnih nevremena,

- suradnja s tijelima gradske uprave, ustanovama i organizacijama te drus$tvima sli¢nog

djelokruga rada,

- drugi poslovi po nalogu direktora.

Direktorica druStva, osim obveza i aktivnosti koje proizlaze iz nadleznosti ¢lana uprave
drustva, obavlja posao voditelja racunovodstveno financijskih poslova.

Navedeni poslovi izmedu ostalog obuhvacaju:

- zastupanje i upravljanje poslovima drustva u skladu s osniva¢kim aktima drustva i
vazeceg Zakona o trgovackim drustvima,

- provodenje odluka Skupstine drustva, odnosno jedinog osnivaca drustva (Grad Buzet),

- suradnja s tijelima gradske uprave, ustanovama i organizacijama te drustvima sli¢nog
djelokruga rada,

- drugi poslovi koje mu naloZzi Skupstina, odnosno osniva¢ drustva

- uredski i administrativni poslovi vezani uz rad drustva,

- priprema izvjes¢a o radu i financijskih izvje$¢a drustva za Skupstinu drustva i nadlezna

tijela (Porezna uprava, Fina, nadlezna ministarstva)

- priprema Plana rada i financijskog plana za Skupstinu drustva

- vodenje evidencija o zaposlenim djelatnicima, obracun placa

IzvjeStaj o poslovanju drustva za 2021. godinu Stranica 10|20




- vodenje financijskog poslovanja drustva (analiti¢ke evidencije prihoda i rashoda drustva,
obracun PDVa, vodenje poslovnog racuna drustva, ostali racunovodstveno financijski poslovi

- vodenje financijskog poslovanja viSestambenih zgrada (analiticke evidencije prihoda i
rashoda, vodenje racuna posebne namjene-pricuva, priprema financijskih izvjestaja-bilance za
svaki pojedini racun pricuve, priprema i izrada opomena i ovrha, priprema i izrada obrac¢una
pri¢uve-uplatnica i faktura, priprema i izrada Odluka i obracuna na zahtjev suvlasnika, priprema
i izrada izracuna i druge dokumentacije za kreditne zahtjeve viSestambenih zgrada, drugi
financijski i pravni poslovi sukladno sklopljenim Ugovorima o upravljanju viSestambenim
zgradama)

- drugi poslovi na zahtjev suvlasnika

Uz navedene poslove, direktorica drustva od 2017. godine sudjeluje u aktivnostima europskog

projekta poduzetnickog inkubatora Verzi.

1.4. Ostale aktivnosti drustva

Uz redovne aktivnosti drustva, preteZito iz djelokruga upravljanja nekretninama, drustvo
u 2021. godini nastavlja s ugovorenim aktivnostima na projektu Poduzetnicki inkubator Verzi.
Nositelj projekta je Grad Buzet, a trgovacko drusStvo Plzet d.o.o. partner je na projektu.
Bespovratna sredstva za projekt osigurana su iz Europskih strukturnih i investicijskih fondova u
financijskom razdoblju 2014-2020. godine. Sredstva za projekt dobivena su uspjeSnom
aplikacijom na natjecaj Ministarstva gospodarstva, poduzetni$tva i obrta ,Razvoj poslovne
infrastrukture” (KK.03.1.2.01). Projekt se provodi od 1. rujna 2017. planirani zavrSetak projekta

planiran je za 2022. godinu.

Trgovacko drustvo Plzet kao partner na projektu sudjeluje u aktivnostima promocije i
vidljivosti projekta, zatim uspostavi sustava upravljanja poduzetni¢kim inkubatorom odnosno
izradom plana upravljanja i marketing plana poduzetnickog inkubatora, izradom Internet
stranice poduzetnickog inkubatora te drugim ugovorenim aktivnostima. U 2021. godini drustvo
je ostvarilo povrat sredstava iz projekta u iznosu od 74.246,85 kuna, Sto se ve¢im djelom odnosi
na sufinanciranje place (18.167,83 kuna), a manji dio (56.079,02 kuna) na aktivnosti iz

promocije i vidljivosti.
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2. Upravljanje viSestambenim zgradama

2.1. Opcenito o upravljanju nekretninama

Zakoni i propisi koji se odnose na upravljanje i odrZavanje zgrada su slijedeci:
Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14), Uredba o odrzavanju zgrada
(NN 64/97), Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19), Zakon o energetskoj
ucinkovitosti (NN 127/14, 116/18, 25/20), Zakon o zastiti od poZara (NN 92/10), Pravilnik o
sigurnosti dizala (NN 58/10, NN 5/19).

Suvlasnici imaju zakonsku obvezu upravljanje povjeriti fizickoj ili pravnoj osobi, koja je
registrirana za obavljanje tih poslova. U pravnom poloZaju upravitelj je nalogoprimac, odnosno
poduzima poslove koje su mu suvlasnici povjerili Ugovorom o upravljanju. Ugovorom o
upravljanju, reguliraju se odnos suvlasnika s upraviteljem zgrade, odnosno prava i obveze
upravitelja u poslovima upravljanja i odrZzavanja zgrade.

Meduvlasnickim ugovorom suvlasnici odreduju uvjete i nalin upravljanja zgradom,
pobliZe podatke o osobi koja ¢e upravljati zgradom, opseg poslova koje ¢e takva osoba obavljati i
odgovornost za njihovo izvodenje. Kvalitetan meduvlasnicki ugovor klju€an je za izbjegavanje
nesporazuma i sporova medu vlasnicima, a takvim ugovorom mogu se preciznije regulirati i koji
se to dijelovi, uredaji i instalacije u zgradi smatraju zajednickima, odnosno odrzavaju iz
sredstava zajednicke pricuve.

Suvlasnici zgrade izabiru svoga predstavnika koji potpisuje ugovore u njihovo ime i
zajedno s upraviteljem radi na $to boljem funkcioniranju zgrade. Uz naprijed navedene ugovore
za svaku zgradu izraduje se Popis zajednickih dijelova zgrade.

U slucaju odbijanja upravljanja zgradom imenuje se prinudni upravitelj na rok od godinu
dana. Prinudni upravitelj zastupa zgradu, otvara Ziro racun za potrebe placanja te upravlja
zgradom u ime i za racun suvlasnika, ali granice njegovih ovlasti ne odreduju suvlasnici, ve¢
zakonodavac. Ovlasti prinudnog upravitelja privremene su i ograni¢ene uslijed nepostojanja
Ugovora o upravljanju i Meduvlasnickog ugovora suvlasnika zgrade, te ¢e upravitelj moc¢i izvrsiti
samo radove koji otklanjaju opasnost za zZivot i zdravlje korisnika zgrade. Nakon isteka roka od

godine dana ukoliko suvlasnici ne odaberu upravitelja, prinudno upravljanje prelazi u trajno.
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Duznosti upravitelja zgrade su :

prikupljati sredstva zajednicke priuve na poseban Ziro-ra¢un za svaku pojedinu zgradu,
neplatiSama slati opomene i prisilno naplatiti,

voditi racuna o zajednickim dijelovima zgrade u funkcionalnom smislu

osigurati zajednicke dijelove zgrade radi naknade moguce Stete na njima, uslijed
vremenskih nepogoda, kvara na zajednickim instalacijama, loma stakla, kvara kod
suvlasnika koji prouzroci Stetu na zajednickom dijelu ili posebnom dijelu drugog
suvlasnika,

ugovoriti deratizaciju zajednickih dijelova zgrade sukladno propisima,

ugovoriti kontrolu vatrogasnih aparata u skladu s propisima,

jednom godiSnje podnijeti suvlasnicima pisano financijsko izvje$ée zgrade,

zajedno s predstavnikom zgrade, kojeg su odabrali suvlasnici, saciniti plan rada za

naredno razdoblje u zavisnosti od prikupljene pri¢uve.

Aktivnosti vezane uz financijsko poslovanje viSestambenih zgrada nisu sastavni dio

poslovnih knjiga trgovackog drustva Plzet d.o.0.. Odnos trgovatkog drustva i visestambenih

zgrada definiran je ugovorima o upravljanju, a u skladu s kojima trgovacko drustvo izvr$ava

svoje obveze te naplacuje (uprihoduje) usluge upravljanja visestambenim zgradama.
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2.2, Bilanca zgrada na upravljanju zaklju¢no sa 31.12.2020.

Zaklju¢no s 31.12.2021. drustvo na upravljanju ima 52 objekata (arhitektonske cjeline),

ukupne povrsine 33.019 m? Radi se o ukupno 543 prostora, preteZito stambene namjene, zatim
poslovnih prostora, te podruma i garaza. Prema lokaciji ve¢ina objekata nalazi se na podrucju
grada Buzeta, izuzev osam objekta koji se nalaze u Roc¢u i Livadama.

Pregled objekata na upravljanju od 2013. do 2020. godine:

GODINA 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
POVRSINA(m2) 29.135 31.144 31.144 31.144 31.144 31.359 33.019 33.019
BROJ RACUNA 66 69 69 69 69 70 74 74

GodiSnje aktivnosti vezane uz viSestambene zgrade, evidentiraju se analiti¢ki za pojedini
ulaz/objekt sukladno sklopljenom ugovoru o upravljanju, odnosno sukladno Meduvlasni¢kom
ugovoru. Financijske promjene viSestambenih zgrada evidentiraju se kroz biljeZenje prihoda i
rashoda na zasebnim Ziro ra¢unima - racuni posebne namjene. Upravitelj Plzet d.o.o. zaklju¢no s
31.12.2021. upravlja sa 74 ziro racuna posebne namjene.

Potrebno je napomenuti da prihodi i rashodi viSestambenih zgrada nisu dio
knjigovodstvene i racunovodstvene evidencije drustva Plzet d.o.o. Sve aktivnosti vezane uz
prihode i troskove viSestambenih zgrada na upravljanju proizlaze iz Odluka suvlasnika (za
izvanredno odrZavanje), godiSnjih i viSesgodiSnjih programa odrZavanja, te sklopljenih ugovora
u skladu s kojima se organiziraju aktivnosti iz podru¢ja redovnog odrzavanja zajednickih
dijelova viSestambenih zgrada. Za svaku se zgradu vodi zasebna evidencija aktivnosti

(narudzbenice, radni nalozi, troskovnici i sl.)

U nastavku slijedi sumarni prikaz prihoda i rashoda stambenih zgrada na upravljanju.

Izdvojene su osnovne grupe prihoda i rashoda po vrsti rada.

Raspored prema vrsti prihoda:

Vrsta prihoda Zaduzenje 2021 Uplate 2021. Saldo
Redovni obrac¢un pri¢uve 852.249,63 889.654,39 -37.404,76
Ucesce u odrzavanju - suvlasnici 235.095,27 225.393,98 9.701,29
Naknada Stete iz osiguranja 0 680 680
Krediti (uplate suvlasnika) 21:797.76 22.417,32 -619,56
Ostali prihodi 342.371,34 346.362,73 -3.891,39
Pasivna kamata 163.77 165,71 -1,94
Stanje 31.12.2021. 1.451.677,77 1.484.674,13 -32.996,36
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Osnovni prihod zgrada jest uplata pricuve, odnosno prihod iz redovnog obracuna

pri¢uve. Zatim slijedi prihod od uce$¢a suvlasnika u odrZavanju zgrade, a sukladno uplatama

suvlasnika po osnovi Odluka. Ostali prihodi stambenih zgrada odnose se na prihode od naplate

Stete iz osiguranja, prihode ostvarene od pripisa pasivnih kamata, kamata iz ovrs$nih postupaka i

sl

Raspored prema vrsti rashoda:

Vrsta rashoda Zaduzenje 2021. Uplate 2021. Saldo
Redovno odrZavanje

osiguranje zgrada 55.755,63 55.034,63 721
servis protupozarne opreme 7.360 7.360 0
odrzavanje dimnjaka 86.220,46 96.943,76 -10.723,30
deratizacija 9.438 5.605,50 3.832,50
trosak vodenja racuna 16.509,42 16.481,12 28,30
naknada za upravljanje SZ 169.225,67 161.464,88 7.760,79
Ostali poslovi redovnog odrzavanja

redovno odrZavanje dizala 6.000 6.000 0
nabavka sitnog inventara za SZ 1.689,29 1.715,34 -26,05
el.energija zajed.dijelova, ¢iS¢enje, odrzavanje okolisa 9.285 9.465,44 -180,44
Veliki popravci krova 466.990,53 466.990,53 0
Veliki popravci procelja 159.364,69 159.364,69 0
isplata naknade Stete iz osiguranja 2.040 2.040 0
Izvanredno odrzavanje

hitni popravci i intervencije 32.344,93 26.469,93 5.875
otplata kredita 26.115,66 26.115,66 0
troskovi ovrha, pristojbi i sl. 2.245,03 2.245,03 0
Ostali troskovi 351.413,57 357.316,54 34.784,04
Stanje 31.12.2021. 1.411.282,88 1.400.613,05 10.669,83

U ukupnom trosku, u 2021. godini najve¢i udio imaju troskovi proizasli iz redovnog

odrzavanja zajednickih dijelova zgrade, zatim slijede troSkovi iz ostalih poslova redovnog

odrZavanja i na kraju troskovi iz kategorije izvanrednog upravljanja.

Sve radove na redovnom odrzZavanju zgrada (osim specijaliziranih servisa i posebnih

radova) izvodili su poslovni subjekti s podrucja Buzeta. U 2021. godini brojimo povecanje broja

intervencija na poslovima redovnog odrzavanja kojih je bilo ukupno 121.
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2.3. Ostale aktivnosti upravitelja

Od ostalih aktivnosti vezanih uz upravljanje nekretninama, izvrSavane su obveze
upravitelja sukladno ugovorima o upravljanju. Zbog Covid 19 pandemije nisu odrzavani redovni
godi$nji sastanci suvlasnika. Iznimno, odrZani su sastanci sa onim zgradama koje su planirale
odredene vece radove ili druge poslove odrzavanja zajednickih dijelova zgrade ili sastanci zbog
hitnih intervencija i radova na zajednic¢kim dijelovima. Financijski izvjeStaji (analitika prihoda i
rashoda po rafunima) kao i drugi dokumenti (odluke, suglasnosti i sl) predani su svim
suvlanicima (500ak vlasnika) pisanim putem. Ta se praksa dostave izvjeStaja primjenjuje od

2012. godine.

Visina pric¢uve

Zaklju¢no s 31.12.2021. godine 47 od 74 ulaza pla¢a minimalnu pri¢uvu u iznosu od
1,53kn/m? posebnog dijela. Preostalih 26 ulaza korigiralo je visinu pri¢uve na iznose od
2,00kn/m? do 5,00kn/m? Svake godine biljezi se korekcija visine pri¢uve na nekoliko ulaza, no
jo$ uvijek skoro 65% ulaza (Meduvlasnic¢kih ugovora) na upravljanju ima ugovorenu minimalnu
zakonsku pric¢uvu.

Uplata pri¢uve od 1,53kn/m? posebnog dijela zgrade, vecini zgrada pokriva samo fiksne
troSkove. Naravno uz uvjet redovne naplate pricuve te da likvidnost zgrade po dospije¢u obveza
nije narusena.

Minimalna pri¢uva od 1,53kn/m? proizasla je iz etalonske cijene gradenja od 3.400 kn
koja datira iz 1997. godine, odnosno godine kada je Zakon o vlasni$tvu stupio na snagu.

Etalonska cijena gradenja u 2021. godini (NN 59/2020, svibanj) iznosi 6.000 kn, $to znaci
da bi minimalna visina pric¢uve, a koja bi pratila trenutne procijenjene vrijednosti tros$kova

odrZavanja na trziStu, trebala iznositi 2,70kn/m? posebnog dijela (6.000kn x 0,54% / 12mj).

Naplata pricuve

Naplata pricuve, na razini svih zgrada iznosi preko 75% za 2021. godinu. Na razini
pojedinih ulaza (Ziro racuna) naplata se krece u rasponu od 70% do 95%. Nenaplaéeni dio
pricuve osigurava se obavijestima o dugovanju, opomenama ili sudskim postupcima kroz
prisilnu naplatu potraZivanja. Ovrsni zakon i sve njegove izmjene su takve da vise idu u korist
duzniku, a ne vjerovniku, pa je i postupak prisilne naplate nesto dugotrajniji.

Ukoliko duznik nema raspoloZivih novcanih sredstava (pla¢a, mirovina ili dr.),
pojedinacna dugovanja za pricuvu do 20.000 kuna ne mogu se osigurati zabiljezbom na
nekretninu (osiguranje trazbine) kao ni pokrenuti ovrhu nad nekretninom u smislu procjene,

prodaje i naplate.
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Potrazivanja po osnovi pricuve su relativno mala, pa ukoliko je pojedini duznik
prethodno ve¢ optere¢en ovrhama drugih vjerovnika (u pravilu banke za nenaplacene kredite,
ministarstvo financija za nepodmirena porezna i druga davanja i sl.), naplata pri¢uve je dosta

upitna, a svakako i dugotrajna te skupa (zbog ponovne aktivacije ovrha).

Zakljucak

Bez obzira na situaciju s Covid 19 pandemijom, trgovacko drustvo Plzet kao upravitelj
nekretnina izvrSavao je ugovorom preuzete obveze te se i u 2021. godini biljeZi porast broja
intervencija. Dio tih intervencija su hitni ili nuzni popravci, dok se preostale intervencije odnose
na razne poboljSice na zgradama (nabavke osnovnih sredstava, uredenje zajednickih stubista,
uredenje i odrzavanje okoliSa zgrada, manja i ve¢a uredenja procelja zgrada, popravci krovova i
sl). Dio tih aktivnosti rezultat je viSegodi$nje Stednje zgrada koje biljeZe i veéu likvidnost,
odnosno vise akumuliranih sredstava na racunu pri¢uve koja onda mogu utros$iti na odrZavanje

zajednickih dijelova zgrade.

No, postotak zgrada koje se odlu¢uju za razli¢ita poboljSanja/radove/zahvate na
zajednickim dijelovima joS uvijek je relativno nizak. Minimalna pri¢uva od 1,53kn/m? za npr.
stan od 60m? iznosi manje od 100 kuna mjese¢nog izdvajanja za odrzavanje zajednickih dijelova
zgrade. Taj je iznos jedva dostatan za pokri¢e osnovnih tro$kova zgrade (osiguranje zgrade,
servisi vatrogasnih aparata, dimnjacarske usluge i sl.). Stednja i akumulirana masa pri¢uve tada
su minimalni, a vremenski period za prikupljanje potrebnih sredstava predugadak. Kako su
zgrade vecinom starije od 45 godina, suvlasnici ¢e svakako morati revidirati iznose pri¢uve koje

izdvajaju za odrzavanje svoje nekretnine.

Kako je u izvjeStaju prethodno i navedeno, minimalna pri¢uva koja bi pratila trenutne
cijene na trziStu i troSkove odrZavanja, trebala bi iznositi barem 2,70kn/m? posebnog dijela.
Visinu pricuve, odnosno iznos koji ¢e se izdvajati/Stedjeti za odrZavanje zajednic¢kih dijelova
zgrade definiraju sami suvlasnici. Starost i dotrajalost zajednickih dijelova govori u prilog da
zgrade jesu zrele za sveobuhvatnu obnovu, posebice krovista i fasade, no tu ¢injenicu mora

pratiti i financijska spremnost suvlasnika da navedene radove realiziraju.

Upravitelj je u poziciji da suvlasnike upucuje na povecanje pric¢uve (to i ¢ini), no konaéna

odluka i visina iste ovise iskljucivo o odluci suvlasnika pojedine stambene zgrade.
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3. Projekti energetske obnove stambenih zgrada

Krajem 2021. godine najavljen je javni poziv za energetsku obnovu viSestambenih
zgrada. Nazalost, zbog Covid 19 pandemije, raspisivanje natjeCaja odgodeno je u nekoliko
navrata. Konacno, u listopadu 2020. godine objavljena je obavijest o izmijenjenom OPKK kako bi
se osigurala sredstva za svladavanje posljedica bolesti COVID-19. Spomenutim izmjenama
revidirana je alokacija i ciljne vrijednosti za Specifi¢ni cilj 4c2 ,Smanjenje potro$nje energije u
viSestambenim zgradama“, odnosno sredstva koja su bila predvidena za Poziv preusmjerena su
na financiranje aktivnosti u sektoru zdravstva i poduzetnistva.

AZurirani Indikativni godiSnji plan Poziva na dostavu projektnih prijedloga
sufinanciranih iz OPKK za projekte energetske obnove viSestambenih zgrada do sastavljanja
ovog izvjestaja nije objavljen. Slijedom navedenog, za ocekivati je da ¢e se Pozivi za dostavu

projektnih prijedloga za energetsku obnovu viSestambenih zgrada objavljivati u 2022. godini.

Upravitelj ¢e i u narednim razdobljima motivirati i informirati suvlasnike o navedenim
natjecajima i izvorima sufinanciranja. Potrebno je medutim naglasiti da za realizaciju navedenih
projekata, odnosno investicija mora postojati suglasnost i financijska spremnost suvlasnika.
Ukoliko suvlasnici iskazu interes za prijavu na buduce natjeCaje i izvore sufinanciranja,

upravitelj Plzet ¢e svakako sukladno iskazanom interesu i postupiti.

4. Zakljucak

Unato¢ nezahvalnoj situaciji sa Covid 19 pandemijom i otezanim uvjetima poslovanja,
poslovne aktivnosti druStva koje su obiljezile 2021. godinu jesu povecane aktivnosti na
redovnom i izvanrednom odrZavanju stambenih zgrada te nastavak partnerstva na projektu
Poduzetnicki inkubator Verzi. Kroz nastavak partnerstva na projektu Poduzetni¢ki inkubator
Verzi, drusStvo ¢e biti aktivno ukljueno u razvoj i promociju poduzetni¢ke infrastrukture i

poticanje gospodarstva na podrucju grada Buzeta.

Aktivnosti vezane uz upravljanje viSestambenim zgradama, nastaviti ¢e se intenzivno i u
narednom periodu, obzirom da sve viSe suvlasnika iskazuje interes za radovima na pobolj$anju
stanja zajednickih dijelova zgrada. Najave javnih poziva za dostavu projektnih prijedloga za
energetsku obnovu zgrada, zasigurno ¢e omoguciti realizaciju odredenih aktivnosti, koja bez

sufinanciranja ne bi bila moguca.
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Ostaje medutim bojazan zbog nekontroliranog rasta cijena i problem malog broja
izvodaca koji su spremni izvrSavati radove na viSestambenim zgradama. Op¢i nedostatak radne
snage i fokusiranost na vece i bolje placane poslove ide na Stetu malim naruciteljima kao $to su
viSestambene zgrade. Upravitelj ¢e kao i do sada pokusati objediniti poslove iste vrste ili tipa te

na taj nacin osigurati izvodace, a suvlasnicima uslugu, odnosno isporuku radova.

Nastavak navedenih aktivnosti, ali i razvoj novih projekata biti ¢e glavni zadatak drustva
i u narednom periodu. Sve navedene aktivnosti upravitelja instrumenti su za ostvarenje cilja koji
si je drustvo postavilo - sveobuhvatna obnova zgrada na upravljanju i ostvarenje kvalitetnijih

Zivotnih uvjeta gradanima koji Zive u viSestambenim zgradama.

za Plzet d.o.o.
v.d. Sebastjan Grabar

a:;
PrLZET

doo BUZET
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