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EXCELSA NEKRETNINE d.d., DUBROVNIK
1ZVJESCE POSLOVODSTVA

Ovo Godisnje izvjesce drustva Excelsa nekretnine d.d. podnosi se sukladno odredbi ¢lanka 21.
Zakona o racunovodstvu.

Obzirom na cinjenicu da se ovo Godisnje izvjeS¢e podnosi kao sastavni dio revidiranih
financijskih izvjes¢a Drustva za 2020. godinu to ¢e isto, radi izbjegavanja nepotrebnog
ponavljanja, sadrzavati samo sumarne navode o rizicima i financijskim instrumentima kojima
se koristi.

Za potpuno razumijevanje rizika s kojima se susrece DrusStvo u svojem poslovanju, a koje rizike
bi savjestan investitor trebao uzeti u obzir, pored svega navedenog u ovom Godi$njem izvjescu,
upucuje se i na Biljeske 2 i 3 financijskih izvjestaja.

1) Vazniji poslovni dogadaji u 2020. godini

Osnovna djelatnost Drustva i, do pustanja u rad zi¢are Dubrovnik — brdo Srd, jedina, jest
eksploatacija nekretnina koje Drustvo posjeduje u razli¢itim krajevima priobalne Hrvatske,
kupnja podcijenjenih nekretnina i kupnja nekretnina za koje se smatra da dugoro¢no mogu
postati znatno vrijednije od njihove sadaSnje vrijednosti, te razvoj nekretnina u smislu
privodenja novoj svrsi ili poboljSanju stanja u tekucoj svrsi.

U 2020. godini dogodio se je teski poremecaj kako domaceg tako i svjetskog gospodarstva
uzrokovan virusom SARS-CoV-2 koji je bolest COVID-19 proSirio na razinu globalne
pandemije. Kako za ovaj virus nije postojalo dostupno cjepivo te kako za istu bolest nije
postojao lijek to je Republika Hrvatska, jednako kao i ve¢ina drugih drzava, pribjegla mjerama
ogranicavanja fizickih kontakata, zabranama ili bitno otezanim uvjetima medunarodnih
putovanja, zabranama ili ograni¢enjima obavljanja onih poslovnih djelatnosti koje dovode do
okupljanja veceg broja ljudi i slicnim. Prva, i najteZe pogodena, Zrtva takvih protuepidemijskih
mjera bio je turizam te su sve kompanije koje izravno ili neizravno ostvaruju prihode u turizmu
tijekom 2020. godine ostvarile tek mali dio prihoda ostvarivanog u prethodnim godinama.

Drustvo u cijelosti ostvaruje prihode u turizmu i to izravno kao vlasnik zicare koja je od svog
otvaranja postala druga najposjecenija atrakcija u Dubrovniku te neizravno kao vlasnik
poslovnih prostora izdanih u zakup, koji prostori se koriste za aktivnosti dominantno ovisne o
turizmu (ugostiteljstvo, smjestaj, trgovine suvenirima).

U svrhu osnaZivanja kapaciteta DrusStva za prevladavanje krizne 2020. godine jo$ tijekom
ozujka mjeseca su implementirane mjere ograni¢avanja troSkova poslovanja i investicijskih
izdataka. Predmetne mjere ukljucivale su odgadanje vecih investicija koje nisu smatrane
nuznima u postoje¢im okolnostima, izmjene cijena i naknada u ugovorima S brojnim
dobavlja¢ima, odustanka od dijela planiranih marketinSkih aktivnosti za koje je procijenjeno da
u loSoj turistickoj sezoni ne bi imali opravdanog ucinka i smanjivanje placa svim zaposlenima.
Kod smanjivanja pla¢a vodilo se je racuna da neto placa niti jednom zaposlenom ne padne ispod
4.000,00 kuna ni u mjesecima kada zicara nije radila i kada ve¢ina zaposlenih ni na koji nacin
nije bila angazirana na radnom mjestu.

Istovremeno, kako su ¢ak i najkonzervativnije projekcije tijeka novca u periodu od 1. travnja
2020. do 31. ozujka 2021. godine pokazivale da likvidnost i solventnost Drustva nece biti upitni
Drustvo je odlucilo da tijekom 2020. godine nece prekidati rad na razvoju odredenih projekata
koji su ve¢ bili u tijeku a koji su bili u fazama kada ne generiraju znacajni troSak. Takoder,
obzirom na takve projekcije Drustvo je bilo u moguénosti pomo¢i zdravstvenom sustavu u borbi
protiv bolesti COVID-19 te je tako u prvoj polovici 2020. godine Opcoj bolnici Dubrovnik dana
donacija u vrijednosti od 175 tisuca kuna.
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Zbog potpunog izostanka turista, Drustvo je 19. ozujka 2020. godine obustavilo rad Zi¢are.

Krajem ozujka 2020. godine Drustvo je prekinulo aktivnosti na izdavanju u zakup objekta
Ljetnikovac Puci¢ u Dubrovniku buduc¢i je bilo oc¢ito da zbog novonastalih okolnosti tijekom
2020. godine nece biti moguce pronaci adekvatnog zakupnika. Do tada je Drustvo bilo primilo
tri ponude za zakup ovog objekta i sve ih je odbilo budu¢i je bilo misljenja da poslovne
aktivnosti koje su bile predmet tih ponuda ne bi najbolje pristajale objektu kakav je Ljetnikovac
Pucic.

Tijekom travnja 2020. godine Drustvo je svim zakupnicima koji su do tada uredno ispunjavali
svoje ugovorne obveze ponudilo izmjene ugovora o zakupu, svrha kojih izmjena je bila
smanjivanje pritiska na novcani tijek zakupnika tijekom 2020. i prvih mjeseci sljedec¢e godine
odgadanjem plac¢anja zakupnina. Svi zakupnici kojima su ponudene izmjene ugovora iste su i
prihvatili osim zakupnika nekretnine u Splitu koji je zatraZio raskid ugovora o zakupu. Tako je
s danom 31. svibnja 2020. godine Drustvo prestalo ostvarivati prihod od zakupa nekretnine u
Splitu.

Tijekom lipnja 2020. godine Drustvo je prodalo nekretninu u Puli. Prodaja ove nekretnine bila
je dogovorena jo§ pocetkom 2020. godine, medutim sklapanje kupoprodajnog ugovora se je
odgadalo do pocetka lipnja kada je kupac, koji boravi u inozemstvu, mogao do¢i u Hrvatsku
bez vecih komplikacija. Tako je Drustvo tijekom 2020. godine prodalo ukupno 4 nekretnine i
to zgradu u Korculi, poslovni prostor u Korculi i poslovni prostor u Porecu (o ¢emu je
izvijesteno u Godisnjem izvjescéu za 2019. godinu, odjeljak ”Vazniji poslovni dogadaji nakon
31. prosinca 2019.”) te naposljetku poslovni prostor u Puli. Sve ove nekretnine su zbog svoje
male povrsine (prosje¢no 98 m2) i lokacije bile klasificirane kao nestrateSka imovina Drustva
te je 2019. godine odluceno iskoristiti visoke valuacije na trziStu nekretnina i iste prodati. Svaka
od ovih nekretnina prodana je znatno iznad svoje knjigovodstvene vrijednosti.

Kako se je sredinom lipnja 2020. godine poceo pojavljivati sve veci broj turista u Dubrovniku
to je Drustvo 22. lipnja ponovno otvorilo zicaru prilagodavajuéi tijekom cijelog ljeta cijenu
karte kupovnoj moc¢i tadasnjih turista. Radi zaStite putnika i osoblja Zicare od zaraze virusom
SARS-CoV-2 primijenjene su sveobuhvatne mjere koje su ukljucivale bitno smanjen broj
putnika u kabinama (manje od 50% punog kapaciteta), obvezno noSenje zastitnih rukavica i
maski za osoblje te maski za putnike, dezinficiranje obuce, mjerenje temperature osoblju i
obvezno dezinficiranje ruku putnicima prije ulaska u kabine Zicare, ucestalo dezinficiranje
kabina ziCare te svih dodirnih povrSina Donje 1 Gornje postaje Zicare. Tijekom 2020. godine
nitko od osoblja ZiCare nije se zarazio na radnom mjestu a, koliko nam je poznato, takoder niti
bilo koji putnik istom.

Dnevni broj putnika zi¢arom se od pocetnog izuzetno skromnog kontinuirano povecavao te je
sredinom kolovoza 2020. godine dosezao 36% od broja putnika u istom tjednu 2019. godine.
Nakon §to je Vlada Ujedinjenog Kraljevstva tijekom druge polovice kolovoza donijela odluku
da povratnici iz Republike Hrvatske trebaju i¢i u samoizolaciju doslo je do naglog i vrlo velikog
smanjenja broja turista iz Ujedinjenog Kraljevstva, koji su tradicionalno najzastupljeniji strani
turisti u Dubrovniku, te posljedi¢no strmoglavog pada dnevnog broja putnika.
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Drustvo je u rujnu 2020. godine raskinulo ugovor o zakupu oba poslovna prostora u Sibeniku
(poslovni prostor u prizemlju te poslovni prostor na drugom katu zgrade na Trgu Republike
Hrvatske) zbog dugotrajnog i kontinuiranog krSenja ugovornih obveza od strane tadasnjeg
zakupnika, tako da od kraja rujna nisu ostvarivani prihodi od zakupa ovih nekretnina.

Tijekom prethodne godine Drustvo je evaluiralo nekretninu u Zagrebu, veli¢inom i
mikrolokacijom iznimno zanimljivu, za koju se o¢ekuje da bi tijekom 2021. godine mogla biti
ponudena na prodaju.

Zbog konstantnog pogorsavanja epidemioloske situacije kako u Republici Hrvatskoj tako i u
gotovo svim Europskim drzavama te stoga gotovo potpunom prestanku turistickih dolazaka
Drustvo je 28. studenog 2020. odlucilo obustaviti rad Zicare.

Koliko je 2020. godina na ovom podrucju bila turisticki loSa jasno se ocrtava usporedbom broja
putnika zi¢arom u odnosu na 2018. godinu, kao do sada najuspjesnijom godinom i posljednjom
neoptere¢enom izvanrednim dogadajima. Tako broj putnika prevezenih zicarom tijekom 2020.
godine predstavlja svega 10,3% broja putnika prevezenih 2018. godine (ujedno 16,3% od broja
putnika prevezenih 2019. godine). Potrebno je naglasiti da uobicajeno znacajan broj putnika
ziCarom ¢ine putnici brodova na kruznim putovanjima koji posje¢uju Dubrovnik. Drustvo
suraduje s kompanijama koje upravljaju brodovima za kruzna putovanja te turistickim
agencijama koje putnicima s ovih brodova pruZaju usluge organizacije izleta te stoga s ovih
brodova ima brojne izletnicke grupe a takoder i individualne posjetitelje koji samostalno odlaze
u razgled Grada. Tijekom 2020. godine, iz ociglednih razloga, brodovi za kruzna putovanja
gotovo uopce nisu plovili a koliko je ovaj segment turizma znacajan ilustrirati ¢e podatak da je
tijekom 2019. godine ovim brodovima u Dubrovnik doslo 769 tisuca turista. Vazno je
napomenuti da se na prihode zicare u 2020. godini primjenjuje varijabilna koncesijska naknada
od 10% prihoda. To stoga §to je Ugovorom o koncesiji ugovoreno da ¢e se za godinu u kojoj
prihodi zi¢are budu manji od polovice prihoda prosje¢nih u prethodne tri godine umjesto
redovite varijabilne koncesijske naknade od 15% prihoda primjenjivati varijabilna koncesijska
naknada od 10% prihoda.

Slijedom svih naprijed navedenih okolnosti oba odjela Drustva tj. Odjel nekretnina i Odjel
zicare su u 2020. godini ostvarili rezultate daleko losije od izvorno planiranih 1 daleko losije od
rezultata prethodnih godina. Tako su u 2020. godini ostvareni ukupni prihodi u iznosu od 15,4
milijuna kuna te ukupni rashodi u iznosu od 15,05 milijuna kuna. Dobit prije oporezivanja
iznosi 0,35 milijuna kuna, porez na dobit 0,2 milijuna kuna te neto dobit 0,15 milijuna kuna.
Obzirom da je tijekom 2020. godine prodano viSe nekretnina i to po cijeni veéoj od
knjigovodstvene, za potpuno razumijevanje rezultata DruStva vazno je istaknuti da je u 2020.
godini ostvarena pozitivnha EBITDA (dobit prije kamata, amortizacije, deprecijacije i poreza).
Kako su 2020. godine od strane Vlade Republike Hrvatske uspostavljene mjere pomo¢i brojim
poslovnim djelatnostima bitno je istaknuti da je Drustvo moglo koristiti takve mjere samo za
mjesece ozujak, travanj i svibanj 2020. godine u ukupnoj vrijednosti od 0,42 milijuna kuna od
¢ega se 0,19 milijuna kuna odnosi na potpore za oCuvanje radnih mjesta a 0,23 milijuna kuna
se odnosi na otpise dijela doprinosa iz i na place te poreza i prireza za te mjesece.

Glavna skupstina Drustva odrzana je 1. rujna 2020. godine. Na istoj je odluceno da ¢e se
cjelokupna neto dobit ostvarena u 2019. godini u iznosu od 21,185 milijuna kuna rasporediti u
rezerve za vlastite dionice. Na Glavnoj skupstini je donesena odluka o povlacenju ukupno
249.245 vlastitih dionica koje je Drustvo za iznos od 47,866 milijuna kuna steklo tijekom prve
polovice 2020. godine temeljem zahtjeva za otkup kojeg je 286 dionicara postavilo slijedom
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odluke o povlacenju dionica s uvrStenja na Zagrebackoj burzi. Na predmetnoj Glavnoj skupstini
takoder su donesene odluke o smanjivanju temeljnog kapitala radi unosa sredstava u rezerve za
vlastite dionice i u rezerve kapitala. Tako, od upisa ovih odluka u sluzbene registre temeljni
kapital Drustva iznosi 116.102.966,97 kuna a raspodijeljen je na 3.086.556 redovnih dionica
bez nominalne vrijednosti.

Redovitom godisnjom procjenom vrijednosti dionica Jadranskih luksuznih hotela d.d., koje
dionice se u bilanci Drustva vode na stavci ”dugotrajna financijska imovina”, utvrdeno je da
iste na dan bilance vrijede 37,95 milijuna kuna Sto je smanjenje vrijednosti od 17,36% u odnosu
na 31. prosinca 2019. godine. Procjena je izvrSsena metodom usporedbe trZiSne vrijednosti
dionica vise hotelskih dionic¢kih drustava ¢ije dionice kotiraju na Zagrebackoj burzi u prosincu
2020. godine naspram prosinca 2019. godine. Posljedi¢no takvom vrednovanju, u bilan¢noj
stavci rezerve fer vrijednosti” iskazan je iznos od 5,63 milijuna kuna (12,17 milijuna kuna na
31.12.2019.) a na stavci “odgodena porezna obveza” iskazan je iznos od 1,24 milijuna kuna
(2,67 milijuna kuna na 31.12.2019.).

2) Vainiji poslovni dogadaji nakon 31. prosinca 2020.

Potreseno tragedijom koju je je stanovnicima Sisacko-moslavacke Zupanije posljednjih dana
2020. godine nanio katastrofalan potres Drustvo je pocetkom 2021. godine na poseban racun
Drzavnog proracuna otvoren za uplatu pomo¢i za obnovu nakon potresa uplatilo donaciju od
150 tisuc¢a kuna.

Od 1. sije¢nja 2021. godine poslovni prostor u prizemlju zgrade na Trgu Republike Hrvatske u
Sibeniku je ponovno poéeo generirati zakupninu. Naime, nakon $to je Druitvo s krajem rujna
2020. godine raskinulo ugovor s dotadasnjim zakupnikom pronaden je novi zakupnik ovog
prostora, s kojim je u prosincu 2020. godine sklopljen visegodisnji ugovor o zakupu.

U veljac¢i 2021. godine ugovorena je izrada projektne dokumentacije za rekonstrukciju
nekretnine u Dubrovniku koju je Drustvo steklo 2008. godine.

Tijekom veljace 1 ozujka 2021. godine izvrSen je opsezan servis zicare. Kako je Drustvo u jesen
2020. godine bilo smatralo da nece biti svrhe otvarati Zicaru prije pocetka travnja 2021. godine
to je odlucilo iskoristiti tako dug period zatvorenosti 1 obaviti ne samo redoviti servis predviden
za 2021. godinu ve¢ i brojna testiranja te zamjene dijelova koja testiranja i zamjene dijelova su
protokolima proizvodaca predvideni za dvanaestu godinu rada tj. za 2022. godinu.

Tijekom ozujka 2021. godine Drustvo je sklopilo viSegodisnji ugovor o zakupu nekretnine u
Splitu iz koje je prethodni zakupnik iselio u ljeto 2020. godine. Objekt ¢e se koristiti za istu
namjenu kao i u prethodnom periodu tj. za ugostiteljstvo i smjeStaj turista. Nakon $to novi
zakupnik obavi radove redizajniranja interijera ova nekretnina bi trebala poceti generirati
zakupninu u lipnju 2021. godine, punu ugovorenu odnosno umanjenu ovisno o dopustenosti
rada ugostiteljskih objekata.

Kako je pocetkom 2021. godine postalo jasno da ¢e Dubrovnik i u ovoj godini imati vrlo loSu
turisticku sezonu to je DrusStvo odlucilo iskoristiti ovu godinu za izvodenje druge, ujedno
zavrSne, faze konzervatorsko-restauratorskih radova u objektu Ljetnikovac Puci¢. Prva faza
ovih radova obavljena je u prolje¢e 2018. godine. Druga faza ovih radova trajati ¢e ukupno 7
mjeseci a obuhvaca vrlo opsezne i1 zahtjevne radove izrade portalnih profilacija, rekonstrukcija
kartuSa na plafonima i zidovima te zidnih vijenaca u prostorijama na prvom Kkatu zgrade. Ovi
radovi su zapoceli sredinom ozujka 2021. godine.
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Krajem ozujka Drustvo je odlucilo da za sada necée otvoriti zi¢aru budu¢i da nema trzisne
potraznje.

Mjere ograni¢avanja troskova poslovanja i investicijskih izdataka implementirane u ozujku
2020. godine inicijalno je bilo planirano ostaviti na snazi do kraja ozujka 2021. godine. Kako
se je pokazalo da travanj 2021. godine nece donijeti poCetak oporavka turizma Drustvo je
odlucilo produljiti trajanje ovih mjera. Obzirom na snaznu nov¢anu poziciju Drustva,
nepostojanje kreditnih obveza te volju i sposobnost nastavka primjene mjera ogranicavanja
troSkova poslovanja i investicijskih izdataka toliko dugo koliko bude potrebno, likvidnost i
solventnost Drustva nece biti upitni ni u periodu od godine dana od dana izrade ovog izvjesca
1 to neovisno o turistickim performansama 2021. godine.

3) Bududi razvoj Drustva

Po izradi projekata obnove nekretnine u Dubrovniku stecene 2008. godine i dobivanju
potrebnih dozvola Drustvo namjerava istu rekonstruirati i potom ponuditi za zakup. Pocetak
rekonstrukcijskih radova predvida se krajem ove godine, osim ukoliko 1 tada ne bude razloga
za nastavak primjene mjere ogranicenja investicijskih izdataka.

Drustvo radi pripremne radnje radi djelomic¢ne rekonstrukcije donje i gornje postaje Zicare svrha
kojih je povecanje operativnog prostora koji bi se iskoristio djelom za vlastite operativne
potrebe a djelom za izdavanje u zakup.

Pored navedenog Drustvo konstantno razmatra prilike koje se ukazuju na nekretninskom
trziStu. Bez obzira na pad BDP-a (bruto druStvenog proizvoda) u 2020. godini na trZistu
poslovnih zgrada i zemljiSta za razvoj poslovnih i/ili stambenih projekata nije doslo do osjetnije
korekcije cijena.

Tako su se uglavnom zadrzale visoke valuacije iz 2019. i prethodnih godina koje su plod
viSegodis$njeg kontinuiranog rasta turizma i uopée ukupnog BDP-a, ulaska stranih investitora
na trziste 1 politike jeftinog 1 dostupnog novca. Neke promjene nacina rada, kupnje, provodenja
slobodnog vremena i prioriteta kod izbora prostora u kojima se boravi i radi, koje promjene su
posljedica dogadaja iz 2020. godine, vjerojatno ¢e se u odredenoj mjeri zadrzati i nakon
prestanka opasnosti od sadasnje zaraze a njihovom utjecaju na razvoj nekretninskih projekata
¢e u buduénosti biti potrebno posvetiti posebnu pozornost.

4) Ostalo

e Drustvo nije ulagalo u istrazivanje tijekom 2020. godine.

e Drustvo je u 2020. godini steklo 249.245 vlastitih dionica kao posljedicu odluke o
povlacenju dionica s Zagrebacke burze donesenu 2019. godine. Tijekom 2020. godine
sve vlastite dionice Drustva su povucene.

e Zbog prirode poslovanja Drustva njegov utjecaj na okoli$ je beznacajan.

e Drustvo nema podruznica.
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5) Rizici

Da bi u $to je moguce vec¢oj mjeri osiguralo svoja prava iz ugovora o zakupu standard Drustva
je sklapanje ugovora o zakupu u obliku ovrnih isprava. Naplatu zakupnine, drugih troskova i
eventualne ugovorne kazne DruStvo kao zakupodavac osigurava uzimanjem bankovnih
garancija ili zaduZnica zakupnika kao i u nekim slu¢ajevima pologom novéanog depozita (u
visini viSemjese¢ne zakupnine) od strane zakupnika. U ugovorima je zakupnina i ugovorna

kazna ugovorena u stranoj valuti (EUR) a plativa u kunama radi ¢ega promjene tecaja ove valute
utjecu na rezultate Drustva.

U odnosu na brojne ugovore o poslovnoj suradnji koje Drustvo sklapa s turistickim agencijama
koje dovode organizirane grupe na zi¢aru Drustvo osigurava naplatu pruZenih usluga unaprijed
dostavljenim zaduZnicama ili kreditnim karticama dok s dijelom partnera posluje isklju¢ivo na
temelju avansnog placanja.

Obzirom na ¢injenicu da Drustvo na kraju 2020. godine nema nikakvih kreditnih zaduZenja to
ne postoji rizik promjene kamatnih stopa u odnosu na negativne kamate.

Istovremeno, Drudtvo je izloZeno riziku promjene kamatnih stopa u odnosu na pozitivne kamate
zbog konstantnog i znaajnog pada kamatnih stopa na depozite $to smanjuje rezultate
upravljanja viskom gotovine.

6) Zakljucno

U odnosu na opis osnovnih obiljeZja provodenja unutarnjeg nadzora u Drustvu i upravljanja
rizicima u odnosu na financijsko izvjeStavanje za istaknuti je da Uprava osobno provodi
kontrolu putem redovitog pracenja stanja potrazivanja od kupaca, redovitom komunikacijom s
ratunovodstvom te redovitom kontrolom primjene ustanovljenih procesa rada. Kako Drudtvo
ima srednje veliki prihod i rashod te mali broj zaposlenih takvo postupanje Uprave omogucava
kvalitetan nadzor rada Drustva te upravljanje rizicima u odnosu na financijsko izvjeStavanje.
Istovremeno, iako je broj poslovnih partnera Drustva u konstantnom i zna¢ajnom rastu isti su
temeljem obujma medusobnog poslovanja, povijesti medusobnog poslovanja i njihovoj veli€ini
svrstani u razli¢ite kategorije sukladno kojima je onda ustanovljen odgovaraju¢i operativni
model rada (u odnosu na rokove placanja, visinu izloZenosti, data jamstva, i sl.) te interne
procedure odnosece na praéenje naplate. U odnosu na dobavljace, kojih je relativno mali broj,
kontrola se provodi putem ustanovljenog procesa likvidiranja racuna te operativnog pracenja
izvrdavanja njihovih usluga ili dobave njihovih proizvoda. Posebna paZnja posveCuje se
kontroli gotovinskog utrska na blagajni Ziare a to stoga §to je poslovanje gotovinom po svojoj
naravi rizi¢no u vise pravaca.

Upravi nisu poznati nedostaci ili slabosti u oblikovanju ili provedbi internih kontrola koji bi
mogli imati nepovoljan utjecaj na nasu sposobnost da iskazemo, obradimo, saZeto prikazemo i
pripremimo izvjestaje o financijskim podacima.

EXCELSA NEKRE
UPRAV
Anto Rus

Dubrovnik, 27. travnja 2021. godine




EXCELSA NEKRETNINE d.d., DUBROVNIK
IZJAVA O ODGOVORNOSTI UPRAVE

Temeljem vazeceg hrvatskog Zakona o ratunovodstvu, Uprava je duZna osigurati da financijski
izvjestaji za svaku financijsku godinu budu pripremljeni sukladno Hrvatskim standardima
financijskog izvjestavanja, daju fer prikaz financijskog stanja i rezultata poslovanja drustva
Excelsa nekretnine d.d. (dalje u tekstu: Drustvo) za to razdoblje.

Uprava razumno o¢ekuje da Drustvo ima odgovarajuca sredstva za nastavak poslovanja u
doglednoj buduénosti. 1z navedenog razloga, Uprava i dalje prihvaca nacelo neograni¢enosti
poslovanja pri izradi financijskih izvjestaja.

Pri izradi financijskih izvjestaja Uprava je odgovorna:

¢ da se odaberu i potom dosljedno primjenjuju odgovarajuce raéunovodstvene politike;

e da prosudbe i procjene budu razumne i oprezne;

e da se primjenjuju vazeéi ratunovodstveni standardi, a svako zna¢ajno odstupanje obznani i
objasni u financijskim izvjeStajima; te

» da se financijski izvjeStaji pripreme po nacelu trajnosti poslovanja, osim ako je neprimjereno
pretpostaviti da ¢e Drustvo nastaviti svoje poslovne aktivnosti.

Uprava je odgovorna za vodenje ispravnih radunovodstvenih evidencija, koje ¢e u bilo koje
doba s prihvatljivom to¢no3¢u odrazavati financijski polozaj Drustva, kao i njihovu uskladenost
s vazeéim hrvatskim Zakonom o radunovodstvu. Uprava je takoder odgovorna za Cuvanje
imovine Drustva, te stoga i za poduzimanje razumnih mjera radi sprje¢avanja i otkrivanja
pronevijera i ostalih nepravilnosti.

Osim toga, sukladno Zakonu o ratunovodstvu Uprava je duZna sastaviti i GodiSnje izvjeSce
koje obuhvaca financijske izvjestaje i izvje$¢e poslovodstva. Izvjesce poslovodstva sastavljeno
je sukladno zahtjevima ¢lanka 21. Zakona o ratunovodstvu.

Godi3nje izvjeS¢e odobreno je za izdavanje od strane Uprave 27. travnja, 2021.

Potpisano od strane Uprave:

}v\n’to Ruskovié
Clan Uprave
Excelsa nekretnine d.d.
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Izvjesce neovisnog revizora dionicarima drustva

Excelsa nekretnine d.d.

Misljenje

Obavili smo reviziju financijskih izvjestaja drustva Excelsa nekretnine d.d. (,Drustvo”), koji
obuhvacaju bilancu na dan 31. prosinca 2020. godine te racun dobiti i gubitka i izvjeStaje o

promjenama kapitala i novéanom toku za tada zavrSenu godinu, kao i biljeSke koje sadrze znacajne
raéunovodstvene politike i ostala pojasnjenja (u nastavku ,financijski izvjestaji”).

Prema nasem misljenju, priloZzeni financijski izvjestaji istinito i fer prikazuju financijski polozZaj
Drustva na dan 31. prosinca 2020. godine, njegovu financijsku uspjesSnost i njegove novcéane tokove
za godinu koja je tada zavrsila, sukladno Hrvatskim standardima financijskog izvjestavanja (,,HSFI*).

Osnova za izraZzavanje misljenja

Obavili smo nasu reviziju u skladu s Medunarodnim revizijskim standardima. Nase odgovornosti, u
skladu s tim standardima, podrobnije su opisane u nasem izvje$¢u neovisnog revizora u odjeljku
Odgovornosti revizora za reviziju financijskih izvjestaja. Neovisni smo od Drustva u skladu s eti¢kim
zahtjevima koji su relevantni za nasu reviziju financijskih izvjeStaja u Hrvatskoj i ispunili smo nase
ostale eticke odgovornosti u skladu s tim zahtjevima. Uvjereni smo da su nam pribavljeni revizijski
dokazi dostatni i primjereni te da ¢ine odgovaraju¢u osnovu za potrebe izrazavanja naseg misljenja.

Ostale informacije

Uprava je odgovorna za ostale informacije. Ostale informacije ukljucuju lzviesée poslovodstva koje je
sastavni dio GodisSnjeg izvjeSéa Drustva, ali ne ukljucuju financijske izvjestaje niti nase izvjesce o reviziji
financijskih izvjestaja.

Nase misljenje na financijske izvjeStaje ne odnosi se na ostale informacije te ne izrazavamo uvjerenje
bilo koje vrste na ostale informacije, osim ako to nije izri¢ito navedeno u nasem izvjescu.

U vezi s naSom revizijom financijskih izvjestaja, odgovornost nam je proditati ostale informacije te
pri tome razmotriti jesu li ostale informacije zna¢ajno nekonzistentne s financijskim izvjestajima ili
saznanjima koja smo prikupili tijekom revizije, kao i ¢ine li se, na neki drugi nacin, znacajno pogresno
iskazane.

Vezano za lzvjeSée poslovodstva, takoder smo proveli procedure koje su zahtijevane hrvatskim
Zakonom o rac¢unovodstvu (,,Zakon o raéunovodstvu”). Ove procedure ukljuéuju razmatranje je li
Izvjesée poslovodstva pripremljeno u skladu s ¢lankom 21. Zakona o racéunovodstvu.

Na osnovi procedura Cije je provodenje zahtijevano kao dio naSe revizije financijskih izvjestaja te
gore navedenih procedura, prema nasem misljenju:

¢ Informacije sadrzane u lzvjeSéu poslovodstva za financijsku godinu za koji su pripremljeni
financijski izvjestaji, konzistentne su, u svim znacajnim odrednicama, s financijskim
izvjestajima;

e |zvjeSc¢e poslovodstva pripremljeno je, u svim znacéajnim odrednicama, u skladu s ¢lankom
21. Zakona o raéunovodstvu.

Nadalje, uzevsi u obzir poznavanje i razumijevanje Drustva te okruZzenja u kojem ono posluje, a koje
smo stekli tijekom nasSe revizije, duznost nam je izvijestiti jesmo li identificirali znacajno pogresne
iskaze u lzvjeSéu poslovodstva. U vezi s tim, nemamo nista za izvijestiti.



KPMG

IzvjeSce neovisnog revizora dionicarima drustva
Excelsa nekretnine d.d. (nastavak)

Odgovornosti Uprave i onih koji su zaduZeni za nadzor za financijske izvjestaje

Uprava je odgovorna za sastavljanje financijskih izvjestaja koji daju istinit i fer prikaz u skladu s HSFI
te za one interne kontrole za koje Uprava odredi da su potrebne, kako bi se omogudilo sastavljanje
financijskih izvjestaja, bez znacajnog pogresnog prikaza uslijed prijevare ili pogreske.

U sastavljanju financijskih izvjestaja, Uprava je odgovorna za procjenjivanje sposobnosti Drustva da
nastavi s vremenski neograniéenim poslovanjem te objavljivanje, ako je primjenjivo, pitanja
povezanih s vremenski neograniéenim poslovanjem i koriStenjem radunovodstvene osnove
utemeljene na vremenskoj neogranicenosti poslovanja, osim u onim sluéajevima kada Uprava
namjerava likvidirati Drustvo, prekinuti poslovanje ili nema realne alternative nego da to ugini.

Oni koji su zaduZeni za nadzor, odgovorni su za nadziranje procesa financijskog izvjestavanja,
uspostavljenog od strane Drustva.

Odgovornosti revizora za reviziju financijskih izvjestaja

Nasi su ciljevi ste¢i razumno uvjerenje o tome jesu li financijski izvjestaji, kao cjelina, bez znacajno
pogresnog iskaza uslijed prijevare ili pogreske te izdati izvjeS¢e neovisnog revizora koje ukljuéuje
nase misljenje. Razumno uvjerenje je visoka razina uvjerenja, ali nije garancija da ¢ée revizija
obavljena u skladu s Medunarodnim revizijskim standardima uvijek otkriti postojanje znacajno
pogresnih iskaza. Pogresni iskazi mogu nastati uslijed prijevare ili pogreske, a smatraju se znaéajnim,
ako se razumno moze ocekivati da bi, pojedinac¢no ili zbrojeni s drugim pogresnim iskazima, utjecali
na ekonomske odluke korisnika financijskih izvjestaja, donesene na osnovi ovih financijskih
izvjestaja.

Kao sastavni dio revizije u skladu s Medunarodnim revizijskim standardima, donosimo profesionalne
prosudbe i odrzavamo profesionalni skepticizam tijekom revizije. Mi takoder:

e prepoznajemo i procjenjujemo rizike znacajno pogresnog iskaza financijskih izvjestaja, zbog
prijevare ili pogreske; oblikujemo i obavljamo revizijske postupke kao odgovor na te rizike
i pribavljamo revizijske dokaze koji su dostatni i primjereni kako bi osigurali osnovu za
donosenje naseg misljenja. Rizik neotkrivanja zna¢ajno pogresnog iskaza nastalog uslijed
prijevare, vedi je od rizika neotkrivanja onog nastalog uslijed pogreske, buduéi da prijevara
moze ukljuciti tajne sporazume, krivotvorenje, namjerno ispustanje, pogresno prikazivanje
ili zaobilazenje internih kontrola.

e stjeéemo razumijevanje internih kontrola relevantnih za reviziju kako bismo oblikovali
revizijske postupke koji su primjereni u danim okolnostima, ali ne i u svrhu izrazavanja
misljenja o ucinkovitosti internih kontrola Drustva.

e ocjenjujemo primjerenost koristenih  radunovodstvenih  politika i razumnost
racunovodstvenih procjena i povezanih objava od strane Uprave.

e donosimo zakljuéak o primjerenosti koriStenja pretpostavke vremenske neograni¢enosti
poslovanja od strane Uprave te, temeljeno na pribavljenim revizijskim dokazima,
zaklju¢ujemo o tome postoji li znaajna neizvjesnost u vezi s dogadajima ili okolnostima
koji mogu stvarati znac¢ajnu sumnju u sposobnost DruStva da nastavi s vremenski
neograni¢enim poslovanjem. Ukoliko zaklju¢imo da postoji zna¢ajna neizvjesnost, od nas
se zahtijeva da skrenemo pozornost u nasem izvjeSéu neovisnog revizora na povezane
objave u financijskim izvjestajima ili, ako takve objave nisu odgovarajucée, da modificiramo
nase misljenje. Nasi zakljucci temelje se na revizijskim dokazima pribavljenim do datuma
izdavanja naSeg izvje$¢a neovisnog revizora. Medutim, buduc¢i dogadaji ili uvjeti mogu
uzrokovati da Drustvo ne bude u mogucnosti nastaviti s vremenski neograni¢enim
poslovanjem.
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IzvjeSce neovisnog revizora dionicarima drustva

Excelsa nekretnine d.d. (nastavak)

Odgovornosti revizora za reviziju financijskih izvjestaja (nastavak)

e ocjenjujemo cjelokupnu prezentaciju, strukturu i sadrzaj financijskih izvjestaja, ukljuujudi i
objave te razmatramo odraZavaju li financijski izvjestaji transakcije i dogadaje na kojima su
zasnovani na nacin kako bi se postigla fer prezentacija.

Komuniciramo s onima koji su zaduzeni za nadzor u vezi s, izmedu ostalog, planiranim djelokrugom
i vremenskim rasporedom revizije i vaznim revizijskim nalazima, uklju¢ujuéi i one u vezi sa znaéajnim
nedostacima u internim kontrolama, koji su otkriveni tijekom nasSe revizije.

L,
KPMG Croatia d.o.o. za reviziju
Hrvatski ovlasteni revizori
Eurotower, 17. kat
Ivana Ludiéa 2a
10000 Zagreb

Hrvatska

27. travnja 2021.
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EXCELSA NEKRETNINE d.d., DUBROVNIK
RACUN DOBITI I GUBITKA

ZA GODINU KOJA JE ZAVRSILA 31. PROSINCA 2020.

Prihodi od prodaje (izvan grupe)
Ostali prihodi

Materijalni troSkovi

TroSkovi osoblja

Amortizacija

Rezerviranja

Ostali troskovi

Vrijednosno uskladenje potrazivanja
Ostali poslovni rashodi

Financijski prihodi
Financijski rashodi

Ukupni prihodi

Ukupni rashodi

Dobit prije oporezivanja
Porez na dobit

Dobit tekuée godine

Biljeske

© 00 N O

11
12

13

2020. 2019.
'000 kn '000 kn
11.788 51.152
3.306 5.835
15.094 56.987
(3.297) (4.129)
(3.111) (4.282)
(5.691) (5.608)
(84) (186)
(2.346) (17.042)
(95) -
(371) (15)
(14.995) (31.262)
307 1.844
(57) (2.105)
15.401 58.831
(15.052) (33.367)
349 25.464
(196) (4.279)
153 21.185

Biljeske koje slijede ¢ine sastavni dio ovih financijskih izvjestaja.
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EXCELSA NEKRETNINE d.d., DUBROVNIK
BILANCA NA DAN 31. PROSINCA 2020.

Dugotrajna imovina
Nematerijalna imovina
Materijalna imovina
Ulaganja u nekretnine
Financijska imovina
Dugotrajna potraZzivanja

Kratkotrajna imovina

Imovina namijenjena prodaji

Zalihe

Potrazivanja od kupaca i ostala potraZivanja
Novac u banci i blagajni

Placeni troskovi buduéeg razdoblja i obracunati
prihodi

Ukupno imovina

Kapital i rezerve
Dionicki kapital
Kapitalne rezerve
Zakonske rezerve
Rezerve fer vrijednosti
ZadrZana dobit

Dobit poslovne godine

Dugorocne obveze

Rezerviranja

Obveze za zajmove, depozite i sli¢no
Odgodena porezna obveza

Kratkoroc¢ne obveze
Obveze prema dobavlja¢ima i ostale obveze

Odgodeno plac¢anje troSkova i prihod buduceg
razdoblja

Ukupno kapital i obveze

BiljeSke

14
15
16

17
18
19
20

21

22
22
22

23

24

25

31. prosinca 2020.
'000 kn

144
29.488
106.804
37.952
1.463

175.851

584
4.816
16.346

21.746
59
197.656
116.103
70.729

2.290
5.627

153

194.902

547
1.235
1782
882

882

90

90

197.656

31. prosinca 2019.
'000 kn

157
31.490
110.617
45.926

188.190

1.929
584
7.247
56.552

66.312

120
254.622
128.078

61.353
2.290
12.166

24.082
21.185

249.154
547

452
2.671

3670
1.719

1.719

79

79

254.622

Biljeske koje slijede ¢ine sastavni dio ovih financijskih izvjestaja.
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EXCELSA NEKRETNINE d.d., DUBROVNIK
1ZVIESTAJ O PROMJENAMA KAPITALA
ZA GODINU KOJA JE ZAVRSILA 31. PROSINCA 2020.

Rezerve Rezerve

000 kn Temljni Vlastite za Kapitalne Zakonske fer Zadrzana Ukupno

kapital dionice vlastite rezerve rezerve iied - dobit kapital

dionice vrijednosti

Stanje 1. sijenja 2019. godine 128.078 - - 61.353 2.290 4.167 64.112 260.000
Dobit razdoblja - - - - - - 21.185 21.185
Povecanje fer vrijednosti fin. imovine - - - - - 7.999 - 7.999
Dividenda - - - - - - (40.030) (40.030)
Stanje 31. prosinca 2019. godine 128.078 - - 61.353 2.290 12.166 45.267 249.154
Dobit razdoblja - - - - - - 153 153
Transakcije s vlasnicima
Stjecanje vlastitih dionica - (47.866) - - - - - (47.866)
Kreiranje rezervi za vlastite dionice - - 45.267 - - - (45.267) -
Redovno smanjenje temeljnog
kapitala (2.599) - 2.599 - - - - -
Ponistenje dionica - 47.866 (47.866) - - - - -
Kreiranje rezervi za povucene dionice
- pojednostavljeno smanjenje ZTD
352. (9.376) - - 9.376 - - - -
Smanjenje fer vrijednosti fin.
imovine - - - - - (6.539) - (6.539)
Stanje 31. prosinca 2020. godine 116.103 - - 70.729 2.290 5.627 153 194.902

Biljeske koje slijede ¢ine sastavni dio ovih financijskih izvjestaja.



EXCELSA NEKRETNINE d.d., DUBROVNIK
1ZVJESTAJ O NOVCANOM TOKU
ZA GODINU KOJA JE ZAVRSILA 31. PROSINCA 2020.

000 kn Biljeska 2020. 2019.

Novcani tijek od poslovnih aktivhosti

Dobit prije oporezivanja 349 25.464
Amortizacija 8 5.691 5.608
Dobit od prodaje materijalne imovine i imovine

namjenjene prodaji (2.441) -

Povecanje ili smanjenje nov¢anih tokova prije

. - 3.599 31.072
promjena u radnom kapitalu
Povecanje ili smanjenje kratkoro¢nih obveza (1.280) (18.594)
Povecanje ili smanjenje kratkotrajnih potrazivanja 800 (3.902)
Povrat/(plac¢anje) poreza na dobit 34 (2.436)
Neto novc¢ani tokovi od poslovnih aktivnosti 3.153 6.140
Novcani tijek od investicijskih aktivnosti
Novcani izdaci za kupnju dugotrajne materijalne i nematerijalne
imovine (570) (4.243)
Novcani primici od prodaje materijalne imovine 5.078 -
Neto novéani tokovi od investicijskih aktivnosti 4.508 (4.243)
Novcani tijek od financijskih aktivnosti
Nov¢ani izdaci za isplatu dividendi - (40.030)
Nov¢ani izdaci za otkup vlastitih dionica (47.867) -
Neto nov¢ani tokovi od financijskih aktivnosti (47.867) (40.030)
Neto povecanje ili smanjenje novcanih tokova (40.206) (38.133)
Novac i nov¢ani ekvivalenti na pocetku razdoblja 20 56.552 94.685
Novac i nov¢ani ekvivalenti na kraju razdoblja 20 16.346 56.552

Biljeske koje slijede ¢ine sastavni dio ovih financijskih izvjestaj
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EXCELSA NEKRETNINE d.d., DUBROVNIK
BILJESKE UZ FINANCIJSKE 1ZVJESTAJE
ZA GODINU KOJA JE ZAVRSILA 31. PROSINCA 2020.

BILJESKA 1 - OPCI PODACI

Excelsa Nekretnine d.d., Dubrovnik (,,Drustvo®) je dioni¢ko drustvo osnovano u Hrvatskoj. Sjediste
Drustva je u Dubrovniku, Sv. Burda 1.

Osnovna djelatnost Drustva je poslovanje nekretninama i upravljanje Zi¢arom.

Od 11. sije¢nja 2018. godine, vecinski vlasnik Drustva (85,83% izdanih dionica) je drustvo Adriatic
Investment Group sa sjedistem u Velikom Vojvodstvu Luksemburg, koje je u potpunom vlasnistvu
Sutivan Investments Anstalt, Vaduz, Liechtenstein. Krajnje kontrolno drustvo je Vallum Foundation,
registrirano u Vaduzu, Liechtenstein.

Dana 23. prosinca 2019. godine dionice Drustva su prestale kotirati na burzi.

Temeljni kapital Drudtva smanjen je s iznosa od 128.078 tisuca kuna redovitim putem za iznos od 2.599
tisu¢a kuna, bez smanjivanja broja dionica, radi unosa sredstava u rezerve za vlastite dionice i za iznos
od 9.376 tisuca kuna povlacenjem 249.245 redovitih dionica Drustva oznake ATLN-R-A, upisanih na
trezorskom ra¢unu Drustva koji se kod Sredidnjeg klirinskog depozitarnog drustva d.d., Zagreb,
Henizelova 62a vodi pod oznakom 5442214, tako da nakon smanjenja temeljni kapital iznosi 116.103
tisuce kuna.

Upravu Drustva ¢ini jedan ¢lan, gospodin Anto Ruskovic.

BILJESKA 2 — SAZETAK ZNACAJNIH RACUNOVODSTVENIH POLITIKA

Slijedi prikaz znacajnih raCunovodstvenih politika usvojenih za pripremu ovih financijskih izvjestaja.
Ove racunovodstvene politike dosljedno su primjenjivane za sva razdoblja ukljucena u ove izvjestaje,
osim tamo gdje je drugacije navedeno.

2.1 Osnove sastavljanja

Financijski izvjeStaji Drustva sastavljeni su sukladno Hrvatskim standardima financijskog izvjeStavanja
(HSFI).

2.2  Strane valute

(a) Funkcionalna i izvjestajna valuta

Financijski izvjestaji izrazeni su u hrvatskim kunama ("kn"), koje su funkcionalna valuta Drustva,
zaokruzenim na najblizu kunu.

(b) Transakcije i stanja u stranoj valuti

Transakcije u stranim sredstvima pla¢anja prevode se u funkcionalnu valutu tako da se iznosi u stranim
sredstvima placanja prera¢unavaju po tecaju na dan transakcije. Dobici ili gubici od te¢ajnih razlika,
koji nastaju prilikom podmirenja tih transakcija i preracuna monetarne imovine i obveza izrazenih u
stranim valutama, priznaju se u ra¢unu dobiti i gubitka. Tecaj kune na dan 31. prosinca 2020. godine je
bio 1 USD za 6,139039 kn i 1 EUR za 7,536898 kn (31. prosinca 2019.: 1 USD za 6,649911 kni 1 EUR
za 7,442580 kn).
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EXCELSA NEKRETNINE d.d., DUBROVNIK
BILJESKE UZ FINANCIJSKE 1ZVJESTAJE (nastavak)
ZA GODINU KOJA JE ZAVRSILA 31. PROSINCA 2020.

BILJESKA 2 — SAZETAK ZNACAJNIH RACUNOVODSTVENIH POLITIKA (nastavak)
2.3 Ulaganja u nekretnine

Ulaganja u nekretnine odnose se uglavnom na poslovne zgrade i zemljiSta koja se drze u svrhu
dugoro¢nog stjecanja prihoda od najma ili zbog porasta njihove vrijednosti i Dru$tvo se njima ne koristi.
Ulaganja u nekretnine tretiraju se kao dugotrajna ulaganja, osim ako nisu namijenjena prodaji u sljedecoj
godini i kupac je identificiran, u kojem se slucaju svrstavaju u kratkotrajnu imovinu.

Ulaganja u nekretnine iskazuju se po povijesnom troSku umanjenom za akumuliranu amortizaciju i
umanjenje vrijednosti, ako je potrebno.

ZemljiSte i imovina u pripremi se ne amortiziraju. Amortizacija zgrada obra¢unava se primjenom
pravocrtne metode tijekom njenog procijenjenog korisnog vijeka uporabe.

Naknadni izdaci kapitaliziraju se samo kada je vjerojatno da ¢e Drustvo od toga imati buduce
ekonomske Koristi i kada se troSak moZe pouzdano mjeriti. Svi ostali troSkovi popravaka i odrZzavanja
terete raCun dobiti i gubitka kada nastanu. Ukoliko Drustvo po¢ne koristiti imovinu namijenjenu prodaji,
ona se reklasificira u materijalnu imovinu te njena knjigovodstvena vrijednost na dan reklasifikacije
postaje iznos pretpostavljenog troska koji ¢e se naknadno amortizirati.

2.4  Materijalna imovina

Materijalna imovina uklju¢uje zemljiste, zgrade i opremu i iskazuje se po povijesnom troSku umanjenom
za akumuliranu amortizaciju. Povijesni troSak ukljucuje troSak koji je izravno povezan sa Stjecanjem
imovine.

Amortizacija se priznaje u izvjeStaju dobiti i gubitka linearnom metodom tijekom procijenjenog
korisnog vijeka upotrebe. Procijenjeni zivotni vijek imovine je:

Zgrade 21 - 31 godina
Oprema 2—10 godina

U slucaju da je knjigovodstveni iznos imovine veé¢i od procijenjenog nadoknadivog iznosa, razlika se
otpisuje do nadoknadivog iznosa.

Dobici i gubici nastali prodajom odreduju se usporedbom prihoda i knjigovodstvene vrijednosti sredstva
i ukljucuju se u stavku ,,0stali dobici/(gubici) — neto* u ra¢unu dobiti i gubitka.

2.5 Umanjenje vrijednosti nefinancijske imovine

Imovina se pregledava zbog umanjenja vrijednosti kad dogadaji ili promijenjene okolnosti ukazuju na
to da knjigovodstvena vrijednost moZda nije nadoknadiva. Gubitak od umanjenja vrijednosti priznaje se
kao razlika izmedu knjigovodstvene vrijednosti imovine i njenog nadoknadivog iznosa. Nadoknadivi
iznos je fer vrijednost imovine umanjena za troSkove prodaje ili vrijednost imovine u uporabi, ovisno o
tome koji je visi. Za potrebe procjene umanjenja vrijednosti, imovina se grupira na najniZi nivo kako bi
se pojedinacno utvrdio novc€ani tok (jedinice stvaranja novca). Nefinancijska imovina za koju je iskazan
gubitak od umanjenja vrijednosti, provjerava se na svaki datum izvjestavanja radi mogucéeg ukidanja
umanjenja vrijednosti.
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EXCELSA NEKRETNINE d.d., DUBROVNIK
BILJESKE UZ FINANCIJSKE 1ZVJESTAJE (nastavak)
ZA GODINU KOJA JE ZAVRSILA 31. PROSINCA 2020.

BILJESKA 2 — SAZETAK ZNACAJNIH RACUNOVODSTVENIH POLITIKA (nastavak)
2.6  Financijski instrumenti
(a) Potrazivanja

Potrazivanja od kupaca pocetno se priznaju po fer vrijednosti, a naknadno se mjere po amortiziranom
troSku uporabom metode efektivne kamatne stope, umanjena za ispravak vrijednosti. Ispravak
vrijednosti potrazivanja provodi se kada postoje objektivni dokazi da DruStvo ne¢e mo¢i naplatiti sva
svoja potrazivanja u skladu s dogovorenim uvjetima. Znacajne financijske poteSkoce duznika,
vjerojatnost duznikovog steCaja te neizvrSenje ili propusti u placanjima, smatraju se pokazateljima
umanjenja vrijednosti potrazivanja. Iznos ispravka vrijednosti utvrduje se kao razlika izmedu
knjigovodstvene vrijednosti i nadoknadivog iznosa potraZivanja, a predstavlja sadasnju vrijednost
ocekivanih novéanih priljeva diskontiranih koristenjem efektivne kamatne stope. Iznosi ispravka
vrijednosti potraZivanja iskazuju se u racunu dobiti i gubitka u okviru ,,Vrijednosnih uskladivanja“.
Prihodi od naplate prethodno otpisanih potrazivanja iskazuju se u okviru ,,Ostalih prihoda*.

(b) Financijska imovina raspoloZiva za prodaju

Financijska imovina raspoloZiva za prodaju predstavlja nederivativnu imovinu koja je iskazana u ovoj
kategoriji ili nije klasificirana u neku drugu kategoriju. Ukljuéena je u dugotrajnu imovinu, osim ako
Uprava ima namjeru prodati ulaganje unutar razdoblja od 12 mjeseci od datuma bilance. Financijska
imovina raspoloZiva za prodaju iskazuje se po fer vrijednosti, a troskovi transakcije iskazuju se u ra¢unu
dobiti i gubitka.

Promjene u fer vrijednosti financijske imovine klasificirane kao raspoloZive za prodaju priznaju se
izravno u kapitalu (rezerva fer vrijednosti).

(c) Financijske obveze

Financijske obveze uklju¢uju sve financijske obveze koje nisu vrednovane po fer vrijednosti kroz ra¢un
dobiti ili gubitka. Financijske obveze ukljucuju obveze prema dobavljacima, kredite te ostale obveze te
se pocetno priznaju po fer vrijednosti umanjene za transakcijske troSkove, a naknadno mjere po
amortiziranom tro$ku koriste¢i metodu efektivne kamatne stope. Financijska obveza prestaje kada se
obveza ispuni, otkaZe ili istekne.

2.7 Zalihe

Zalihe rezervnih dijelova iskazuju se po troSku nabave ili neto ostvarivoj vrijednosti, ovisno o tome koja
je niza. TroSak se odreduje po metodi ponderiranih prosjecnih cijena.

2.8 Novac i novc¢ani ekvivalenti

Novac i nov¢ani ekvivalenti obuhvacaju gotovinu u blagajni, stanja na raCunima u bankama i ostale
kratkotrajne visoko likvidne instrumente s rokovima naplate do tri mjeseca ili krace.

2.9 Dionicki kapital

Dionicki kapital sastoji se od redovnih dionica. Primici koji se iskazuju u glavnici pri izdavanju novih
dionica ili opcija, iskazuju se umanjeni za pripadajuce tro§kove transakcije i porez na dobit.
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EXCELSA NEKRETNINE d.d., DUBROVNIK
BILJESKE UZ FINANCIJSKE 1ZVJESTAJE (nastavak)
ZA GODINU KOJA JE ZAVRSILA 31. PROSINCA 2020.

BILJESKA 2 — SAZETAK ZNACAJNIH RACUNOVODSTVENIH POLITIKA (nastavak)
2.10 Porez na dodanu vrijednost

Porezna uprava zahtijeva podmirenje PDV-a na neto osnovi. PDV koji proizlazi iz transakcija prodaje i
kupnje priznaje se i iskazuje u bilanci na neto osnovi. U slu¢aju umanjenja potraZivanja za ispravak
vrijednosti, gubitak od umanjenja iskazuje se u bruto iznosu potrazivanja, uklju¢uju¢i PDV.

2.11 Tekudii odgodeni porez na dobit

Iznos poreza na dobit za tekuc¢u godinu obracunava se na temelju poreznog zakona koji je na snazi u
Republici Hrvatskoj na dan bilance. Uprava povremeno procjenjuje pojedine stavke u poreznim
prijavama s obzirom na situacije u kojima su primjenjive porezne odredbe podloZzne tumacenju te
razmatra formiranje rezerviranja, gdje je to prikladno, na temelju oc¢ekivanog iznosa koji treba platiti
Poreznoj upravi.

Iznos odgodenog poreza obracunava se metodom bilan¢ne obveze, na privremene razlike izmedu
porezne osnovice imovine i obveza i njihove knjigovodstvene vrijednosti u financijskim izvjestajima.
Medutim, odgodeni porez se ne priznaje ako proizlazi iz pocetnog priznavanja imovine ili obveza u
transakciji koja nije poslovno spajanje i koje u vrijeme transakcije ne utjece na racunovodstvenu dobit
niti na oporezivu dobit (porezni gubitak).

Odgodeni porez na dobit mjeri se poreznim stopama za koje se o¢ekuje da ¢e se primjenjivati u razdoblju
kada ¢e imovina biti nadoknadena ili obveza podmirena, na temelju poreznih stopa koje su, i poreznih
zakona koji su, na snazi ili se djelomicno primjenjuju na datum bilance. Odgodena porezna imovina
priznaje se do visine buduce oporezive dobiti za koju je vjerojatno da ¢e biti raspoloziva za iskoristenje
privremenih razlika.

2.12 Primanja zaposlenih

(a) Obveze za mirovine i ostale obveze nakon umirovljenja

U toku redovnog poslovanja prilikom isplata pla¢a Drustvo u ime svojih zaposlenika koji su ¢lanovi
obveznih mirovinskih fondova obavlja redovita placanja doprinosa sukladno zakonu. Obvezni
mirovinski doprinosi fondovima iskazuju se kao dio troska placa kada se obracunaju.

(b) Kratkorocna primanja zaposlenih

Drustvo priznaje rezerviranje za bonuse kada postoji ugovorna obveza ili praksa iz proslosti na temelju
koje je nastala izvedena obveza. Nadalje, Drustvo priznaje obvezu za akumulirane naknade za odsustvo s
posla na temelju neiskoristenih dana godisnjeg odmora na dan bilance.

2.13 Rezerviranja
Rezerviranja se priznaju ako Drustvo ima sadaSnju zakonsku ili izvedenu obvezu kao posljedicu proslog

dogadaja, ako je vjerojatno da ¢e biti potreban odljev resursa radi podmirivanja obveze te ako se iznos
obveze moZe pouzdano procijeniti.
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EXCELSA NEKRETNINE d.d., DUBROVNIK
BILJESKE UZ FINANCIJSKE 1ZVJESTAJE (nastavak)
ZA GODINU KOJA JE ZAVRSILA 31. PROSINCA 2020.

BILJESKA 2 — SAZETAK ZNACAJNIH RACUNOVODSTVENIH POLITIKA (nastavak)

2.14 Vremenska razgranicenja

Vremenska razgrani¢enja su stavke potrazivanja ili obveza za koje u obracunskom razdoblju nisu
zadovoljeni kriteriji priznavanja prihoda odnosno rashoda, ve¢ se ispunjenje ovih kriterija o¢ekuje u
budu¢im razdobljima, ili prihoda ili rashoda priznatih u obracunskom razdoblju temeljem nacela
nastanka dogadaja, a za koje se u istom obrac¢unskom razdoblju nisu zadovoljili Kriteriji priznavanja
potrazivanja ili obveza vec se ispunjenje ovih kriterija o¢ekuje u budu¢im razdobljima.

2.15 Najmovi

Drustvo je najmodavac

Imovina dana pod poslovni najam amortizira se tijekom ocekivanog korisnog vijeka trajanja jednako
kao sli¢na ostala imovina. Prihod od najma evidentira se ravnomjerno tijekom trajanja najma, osim ako
ne postoji druga sustavna osnova koja bolje predstavlja vremenski okvir u kojem suceljavaju korist od
najma i amortiziranje imovine dane u najam.

Drustvo je najmoprimac

Najmovi u kojima Drustvo ne snosi bitan udio rizika i koristi vlasnistva klasificiraju se kao operativni
najmovi. Placanja po osnovi operativnih najmova iskazuju se u racunu dobiti i gubitka prema
pravocrtnoj metodi u razdoblju trajanja najma.

2.16 Priznavanje prihoda

Prihodi se sastoje od fer vrijednosti primljene naknade ili potraZivanja za obavljene usluge tijekom
redovnog poslovanja Drustva. Prihodi su iskazani u iznosima koji su umanjeni za porez na dodanu
vrijednost, rabate i diskonte. Drustvo priznaje prihode kada se iznos prihoda moZe pouzdano mijeriti,
kada ¢e Drustvo imati buduce ekonomske koristi i kada su zadovoljeni specifi¢ni kriteriji za sve
djelatnosti Drustva koje su opisane u nastavku.

(a) Prihodi od najma
Prihod od najma odreduje se temeljem sklopljenog ugovora s najmoprimcem s fiksnom cijenom.

(b) Prihodi od prodaje karata za voznju Zicarom

Drustvo pruza usluge prijevoza zi¢arom. Prihodi se priznaju kada Drustvo proda karte za voznju zi¢arom
kupcu, uglavnom pojedincima i putnickim agencijama. Prihodi od prodaje karata za voznju zi¢arom
uglavnom se podmiruju gotovinom ili kreditnim karticama.

2.17 Dividenda

Obveza za dividendu se iskazuje u trenutku kada je dividenda izglasana od strane dioni¢ara Drustva.
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2.18 Vremenska neogranicenost poslovanja

Drus$tvo posluje u turistickom sektoru na koji je zna¢ajno utjecalo izbijanje COVID-19. Na temelju
javno dostupnih podataka na dan odobrenja ovih financijskih izvjeStaja, Uprava je razmotrila
potencijalni razvoj Sirenja COVID-19 i o¢ekivani utjecaj na Drustvo i ekonomsko okruzenje u kojem
djeluje, ukljucujuci mjere koje su ve¢ poduzete od strane vlade.

Drustvo na dan bilance ima nov¢ana sredstva u iznosu od 16.346 tisuce kuna te nema kreditnih
zaduzenja niti znacajnih preuzetih obveza. Drustvo ne planira znacajna investicijska ulaganja tijekom
2021. godine. Nastavno navedenom a uzimajuci u obzir i ¢injenicu da Drustvo nastavlja provoditi mjere
smanjivanja troskova poslovanja pokrenute u oZujku 2020. godine, i u sluéaju izrazito nepovoljnih
uvjeta poslovanja, Drustvo ima snaznu likvidnost kojom ¢e pokriti tekuée obveze. Na osnovu
navedenog, Uprava je zakljucila da ¢e Drustvo imati dostatan iznos nov€anih sredstava za izvrSenje
obveza koje dospijevaju u doglednoj buducnosti. Uprava ne predvida izravan neposredni i zna¢ajni Stetni
utjecaj izbijanja COVID-19 na sposobnost DruStva da nastavi poslovati po principu vremenske
neogranicenosti poslovanja. Na temelju provedene analize, Uprava smatra da je priprema financijskih
izvjeStaja na pretpostavki vremenske neograni¢enosti poslovanja i dalje primjerena.

BILJESKA 3 - KLJUCNE RACUNOVODSTVENE PROCJENE

Drustvo izraduje procjene i stvara pretpostavke vezane za buducnost ukljucujuci procjene i pretpostavke
o buduénosti. Takve ra¢unovodstvene pretpostavke i procjene redovito se ocjenjuju, a temelje se na
povijesnom iskustvu i drugim faktorima poput ocekivanog tijeka budu¢ih dogadaja koji se mogu
racionalno pretpostaviti u postoje¢im okolnostima, ali ipak nuzno predstavljaju izvore nesigurnosti
procjene.

Procijenjeni korisni vijek uporabe ulaganja u nekretnine

Proces utvrdivanja korisnog vijeka uporabe imovine u obzir uzima specificne mikroekonomske uvjete
podrucja na kojem se nalazi nekretnina. Vec¢ina nekretnina je vrlo stara. Uglavnom su izgradene od
kamena i nalaze se u starom gradu Dubrovniku i okolnim podrué¢jima. Uzimajuéi u obzir dosadasnju
iskoriStenost kapaciteta i procjenom koriStenja imovine u narednim periodima, a prema iskustvu sa
slicnim nekretninama i trzi$noj praksi, korisni vijek nekretnina je procijenjen na 31 godinu.

Umanjenje vrijednosti potrazivanja od kupaca

PotraZivanja od kupaca procjenjuju se na svaki datum bilance da bi se vidjelo postoje li naznake
umanjenja vrijednosti, na osnovi procjene vjerojatnosti da ¢e se nadoknaditi knjigovodstvena vrijednost
imovine. Svaki se kupac zasebno procjenjuje na osnovi oCekivanog datuma i iznosa naplate te
eventualnih instrumenata osiguranja.

Rezerviranja za sudske sporove

Rezerviranja za sudske sporove procjenjuju se na svaki datum izvjeStavanja uzimaju¢i u obzir
vjerojatnost buduéeg odljeva ekonomskih koristi te rizik i neizvjesnost koji su vezani uz obvezu.
Drustvo se savjetuje s pravhim savjetnicima u vezi vjerojatnosti nov¢anih odljeva vezanih uz ispunjenje
obveza, te pri procjeni pozicije Drustva u takvim sporovima.
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EXCELSA NEKRETNINE d.d., DUBROVNIK
BILJESKE UZ FINANCIJSKE 1ZVJESTAJE (nastavak)

ZA GODINU KOJA JE ZAVRSILA 31. PROSINCA 2020.

BILJESKA 4 — PRIHODI

Prihodi od prodaje karata za voznju Zicarom
Prihodi od najmova
Prihodi od ostalih usluga

BILJESKA 5 - OSTALI POSLOVNI PRIHODI

Prihod od povecanja vrijednosti dugotrajne imovine

Prihodi od ugovornih kazni

Prihodi od drZzavnih potpora

Dobit od prodaje materijalne imovine i imovine namjenjene prodaji
Ostali poslovni prihodi

BILJESKA 6 - MATERIJALNI TROSKOVI

TroSkovi sirovina i materijala

Provizija na prodane karte za voznju zi¢arom
Telefon, poStanske i kurirske usluge

Najam

TroSkovi promidzbe

Odrzavanje

Ostali vanjski troskovi

2020.

'000 kn

441
190
69
289
220
1.340
748

3.297

20109.
‘000 kn

3.320
2.352

163

5.835

20109.
‘000 kn

350
1.272
75
285
488
973
686

4.129
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BILJESKE UZ FINANCIJSKE 1ZVJESTAJE (nastavak)
ZA GODINU KOJA JE ZAVRSILA 31. PROSINCA 2020.

BILJESKA 7 - TROSKOVI OSOBLJA

2020. 2019.

'000 kn '000 kn

Bruto place 2.670 3.677
Doprinosi na place 441 605
3.111 4.282

Na dan 31. prosinca 2020. godine Drustvo je imalo 16 zaposlenika (2019.: 19). U iznos bruto pla¢a
ukljucen je iznos od 581 tisucu kuna (2019.: 691 tisuca kuna) definiranih doprinosa za mirovinsko
osiguranje.

BILJESKA 8 - AMORTIZACIJA

2020. 2019.
'000 kn '000 kn
Amortizacija nematerijalne imovine 13 18
Amortizacija materijalne imovine 2.441 2.348
Amortizacija ulaganja u nekretnine 3.237 3.242
5.691 5.608

BILJESKA 9 - REZERVIRANJA
2020. 2019.
'000 kn '000 kn
Rezerviranja za koncesijsku naknadu - 173
Druga rezerviranja 84 13
84 186
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ZA GODINU KOJA JE ZAVRSILA 31. PROSINCA 2020.

BILJESKA 10 - OSTALI TROSKOVI

Ostali troSkovi zaposlenika
TroSkovi reprezentacije
Doprinosi i ¢lanarine
Bankarske usluge
Studentski servis
Intelektualne usluge
TroSkovi koncesije
Osiguranje

Ostali troskovi

BILJESKA 11 - FINANCIJSKI PRIHODI

Prihodi od kamata
Prihodi od tecajnih razlika
Ostali financijski prihodi

BILJESKA 12 - FINANCIJSKI RASHODI

Rashodi s osnove kamata i sli¢ni rashodi
Tecajne razlike i drugi rashodi

BILJESKA 13 - POREZ NA DOBIT

Tekuéi porez na dobit
Odgodeni porez na dobit

2020.

'000 kn

506

219

2020.
'000 kn

196

196

20109.
'000 kn

538

2019.
'000 kn

2.547
1.732

4.279




EXCELSA NEKRETNINE d.d., DUBROVNIK
BILJESKE UZ FINANCIJSKE 1ZVJESTAJE (nastavak)
ZA GODINU KOJA JE ZAVRSILA 31. PROSINCA 2020.

BILJESKA 14 - MATERIJALNA IMOVINA

Nabavna vrijednost

Stanje na dan 1. sije¢nja 2019.
Povecanja

Prijenos

Stanje na dan 31. prosinca 2019.

Stanje na dan 1. sije¢nja 2020.
Povecanja
Rashod i prodaja

Stanje na dan 31. prosinca 2020.

Akumulirana amortizacija
Stanje na dan 1. sijec¢nja 2019.
Amortizacija tijekom godine

Stanje na dan 31. prosinca 2019.

Stanje na dan 1. sije¢nja 2020.
Amortizacija tijekom godine
Rashod i prodaja

Stanje na dan 31. prosinca 2020.

Neto knjigovodstvena vrijednost
Stanje na dan 1. sije¢nja 2020.

Stanje na dan 31. prosinca 2020.

Zemljiste i
zgrade

‘000 kn
25.865

61

25.926

25.926

25.926

7.475
1.103

8.578

8.578
1.106

9.684

17.348
16.242

Oprema

‘000 kn

24.773
148

24.921

24.921
439
(409)

24.951

9.534
1.245

10.779

10.779
1.335
(409)

11.705

14.142
13.246

Ostala Ukupno
materijalna
imovina

‘000 kn ‘000 kn

99 50.737
23 171
(122) (61)

- 50.847

. 50.847
- 439
. (400)

- 50.877

- 17.009
- 2.348

- 19.357

- 19.357
- 2.441
- (409)

- 21.389

- 31.490
- 29.488

24



EXCELSA NEKRETNINE d.d., DUBROVNIK

BILJESKE UZ FINANCIJSKE 1ZVJESTAJE (nastavak)
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BILJESKA 15 - ULAGANJA U NEKRETNINE

Nabavna vrijednost

Stanje na dan 1. sijeénja 2019.

Nabava

Prijenos s imovine u pripremi

Reklasifikacija u imovinu namijenjenu prodaji

Stanje na dan 31. prosinca 2019.

Stanje na dan 1. sije¢nja 2020.
Povecanja
Prodaja

Stanje na dan 31. prosinca 2020.

Akumulirana amortizacija

Stanje na dan 1. sije¢nja 2019.

Reklasifikacija u imovinu namijenjenu prodaji
Amortizacija tijekom godine

Stanje na dan 31. prosinca 2019.
Stanje na dan 1. sije¢nja 2020.
Amortizacija tijekom godine
Prodaja

Stanje na dan 31. prosinca 2020.
Neto knjigovodstvena vrijednost

Stanje na dan 1. sije¢nja 2020.
Stanje na dan 31. prosinca 2020.

Zemljiste
i zgrade

‘000 kn

138.851
3.323
676
(3.332)

139.518

139.518

(1.304)

138.214

42,587
(1.403)
3.242

44.426

44.426
3.237
(596)

47.067

95.092
91.147

Imovina u
pripremi

‘000 kn

15.514
748
(737)

15.525

15.525
132

15.657

15.525
15.657

Ukupno

‘000 kn

154.365
4.071
(61)
(3.332)

155.043

155.043
132
(1.304)

153.871

42,587
(1.403)
3.242

44.426

44.426
3.237
(596)

47.067

110.617
106.804

Procijenjena fer vrijednost ulaganja u nekretnine na dan 31. prosinca 2020. godine je 125.371 tisucu kn.
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EXCELSA NEKRETNINE d.d., DUBROVNIK
BILJESKE UZ FINANCIJSKE 1ZVJESTAJE (nastavak)
ZA GODINU KOJA JE ZAVRSILA 31. PROSINCA 2020.

BILJESKA 16 — FINANCIJSKA IMOVINA RASPOLOZIVA ZA PRODAJU

31. prosinca
2020.

‘000 kn

Ostala dugotrajna financijska imovina 37.952

37.952

31. prosinca
2019.

‘000 kn

45.926

45.926

Financijska imovina namijenjena prodaji sastoji se od ulaganja u dionice Jadranskih luksuznih hotela

d.d., Dubrovnik u kojima Drustvo Excelsa nekretnine ima udio u vlasnistvu od 2,46%.

BILJESKA 17 - IMOVINA NAMIJENJENA PRODAJI

31. prosinca
2020.
'000 kn
Imovina namijenjena prodaji -
BILJESKA 18 — ZALIHE

31. prosinca
2020.
'000 kn
Sirovine i materijal 584
584

BILJESKA 19 - KRATKOTRAJNA POTRAZIVANJA
31. prosinca
2020.
'000 kn
PotraZivanja od kupaca 1.915
PotraZivanja od drZzave i drugih institucija 2.444
Ostala potrazivanja 457
4.816

31. prosinca
20109.

'000 kn

1.929

1.929

31. prosinca
2019.

‘000 kn

584

31. prosinca
2019.

'000 kn
594

2.653
4.000

7.247
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EXCELSA NEKRETNINE d.d., DUBROVNIK
BILJESKE UZ FINANCIJSKE 1ZVJESTAJE (nastavak)
ZA GODINU KOJA JE ZAVRSILA 31. PROSINCA 2020.

BILJESKA 20 - NOVAC I NOVCANI EKVIVALENTI

31. prosinca 31. prosinca

2020. 20109.

'000 kn '000 kn

Novac u blagajni 20 57
Novac u banci - kune 7.662 24977
Novac u banci - strana valuta 8.664 31.518
16.346 56.552

BILJESKA 21 - PLACENI TROSKOVI BUDUCEG RAZDOBLJA I OBRACUNATI PRIHODI

Placeni troskovi buduéeg
razdoblja i obracunati

prihodi
'000 kn
Na dan 1. sije¢nja 2020. 120
Nastalo u razdoblju 740
Ukinuto u razdoblju (801)
Na dan 31. prosinca 2020. 59

BILJESKA 22 - KAPITAL

Na dan 31. prosinca 2020. i godine kapital Drustva raspodijeljen je na 3.086.556 redovnih dionica bez
nominalne vrijednosti (2019.: 3.335.801 redovnih dionica).

Temeljni kapital Drustva je smanjen s iznosa od 128.077 tisu¢a kuna (2019.) kunu redovitim putem za
iznos od 2.599 tisuc¢a kuna, bez smanjivanja broja dionica, radi unosa sredstava u rezerve za vlastite
dionice i za iznos od 9.376 tisu¢a kuna povla¢enjem 249.245 redovitih dionica Drustva oznake ATLN-
R-A, te nakon smanjenja temeljni kapital iznosi 116.103 tisu¢a kuna na 31. prosinca 2020. godine.

Na dan 31. prosinca 2020. godine struktura vlasnistva kapitala je kako slijedi:

Adriatic Investment Group = 2.862.972 dionica §to ¢ini 92,76% udjela u temeljnom kapitalu,
CERP/Republika Hrvatska=  57.694 dionica §to ¢ini 1,87% udjela u temeljnom kapitalu,
Ostale pravne i fizicke osobe = 165.890 dionica $to ¢ini 5,37% udjela u temeljenom kapitalu.

Kapitalne rezerve su nastale u prijaSnjim razdobljima prilikom povecanja dioni¢kog kapitala i
predstavljaju kapitalnu dobit na izdane dionice umanjene za troSkove izravno vezane za izdavanje novih
dionica te su u 2020. godini povecane za 9.376 tisuca kuna prilikom povlacenja dionica Drustva.

U 2020. godini Drustvo nije isplatilo dividende.

Zakonske rezerve

Zakonske rezerve se formiraju sukladno hrvatskim propisima prema kojima je Drustvo duzno u

zakonske rezerve unositi 5% dobiti teku¢e godine sve dok te rezerve zajedno s rezervama kapitala, ne
dosegnu visinu od 5% temeljnog kapitala DrusStva. Ova rezerva nije raspodijeljiva.
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BILJESKE UZ FINANCIJSKE 1ZVJESTAJE (nastavak)
ZA GODINU KOJA JE ZAVRSILA 31. PROSINCA 2020.

BILJESKA 23 - REZERVIRANJA

31. prosinca 31. prosinca

2020. 20109.

'000 kn '000 kn

Rezerviranja za sudske sporove 547 547

BILJESKA 24 - OBVEZE PREMA DOBAVLJACIMA I OSTALE OBVEZE

31. prosinca 31. prosinca

2020. 2019.

'000 kn ‘000 kn

Obveze prema dobavlja¢ima 155 752
Obveze za predujmove 45 79
Kratkoro¢ne obveze za zajmove, depozite i slicno 15 15
Obveze za poreze, doprinose i sli¢na davanja 137 227
Obveze prema zaposlenicima 164 223
Ostale kratkoroéne obveze 366 423
882 1.719

BILJESKA 25 - ODGOPENO PLACANJE TROSKOVA I PRIHOD BUDUCEG RAZDOBLJA

Odgodeno
placanje
troSkova i
prihod bududeg
razdoblja

'000 kn

Na dan 1. sije¢nja 2020. 79
Nastalo u razdoblju 222
Ukinuto u razdoblju (211)

Na dan 31. prosinca 2020. 90
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BILJESKE UZ FINANCIJSKE 1ZVJESTAJE (nastavak)
ZA GODINU KOJA JE ZAVRSILA 31. PROSINCA 2020.

BILJESKA 26 - TRANSAKCIJE S POVEZANIM STRANKAMA

Za potrebe ovih financijskih izvjeStaja, stranke se smatraju povezanima ako jedna od stranaka ima
mogucnost kontrolirati drugu stranku, ako su pod zajedni¢kom kontrolom, ili moZe znacajno utjecati na
drugu stranku u dono3enju financijskih i poslovnih odluka. Prilikom razmatranja svakog moguéeg odnosa
medu povezanim strankama, paznju treba usmjeriti na sustinu tog odnosa, a ne samo na pravni oblik. U
redovnom poslovanju, Drustvo ostvaruje transakcije s povezanim strankama.

Drustvo ostvaruje poslovne transakcije s mati¢nim drustvom, podruznicom i ostalim povezanim drustvima
unutar Vallum Foundation, strankama pod zajednickom kontrolom.

Na dan 31. prosinca 2020. Drustvo ima obvezu prema Jadranski luksuzni hoteli d.d. u iznosu od 2 tisuce
kuna dok ostalih potraZivanja i obveza prema povezanim druStvima nema. Na dan 31. prosinca 2019. i
2020. godine Drustvo nema potrazivanja niti obveze prema mati¢nom drustvu.

Stanja potraZivanja i obveza i transakcije s ostalim povezanim strankama za godine koje su zavrsile 31.
prosinca 2020. i 2019. su kako slijedi:

2020. 2019.

(u tisucama kuna)

Prihodi od najma 100 35
Ostali prihodi - 13
Poslovni rashodi 155 191
PotraZivanja od kupaca - -
Obveze prema dobavlja¢ima 2 18

Naknade klju¢nom managementu

Naknade kljuénom managementu u iznosu od 1.191 tisuce kuna (2019.: 1.633 tisu¢a kuna) odnose se
na place klju¢nog managementa koji se sastoji od 2 osobe (2019.: 2). Naknade managementu ukljuéuju
197 tisuca kuna (2019.: 233 tisuc¢e kuna) doprinosa pla¢enih obveznom mirovinskom fondu.

Nadzorni odbor sastoji se od 3 ¢lana (2019.: 3). U 2020. godini, ukupna naknada Nadzornom odboru
iznosi 129 tisu¢a kuna (2019.: 158 tisu¢a kuna).
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BILJESKE UZ FINANCIJSKE 1ZVJESTAJE (nastavak)
ZA GODINU KOJA JE ZAVRSILA 31. PROSINCA 2020.

BILJESKA 27 - DJELATNOSTI DRUSTVA

Djelatnost upravljanja nekretninama ostvaruje prihode od iznajmljivanja imovine, a zi¢ara ostvaruje
prihode od prodaje karata za voznju Zi¢arom.

Informacije o navedenim djelatnostima za godinu koja zavrsava 31. prosinca 2020. godine su kako slijedi:

Upravljanje

(u tisucama kuna) nekretninama Zicara Ukupno
Prihodi od prodaje 6.109 5.679 11.788
Ostali poslovni prihodi 2.915 391 3.306
Materijalni troSkovi (377) (2.920) (3.297)
TroSkovi zaposlenika (557) (2.554) (3.111)
Amortizacija (3.265) (2.426) (5.691)
Rezerviranja - (84) (84)
Ostali troskovi (878) (1.468) (2.346)
Vrijednosno uskladenje potrazivanja (69) (26) (95)
Ostali poslovni rashodi (371) - (371)
Financijski prihodi/(rashodi) - neto 251 Q) 250
Dobit/(gubitak) prije oporezivanja 3.758 (3.409) 349
Porez na dobit (196) - (196)
Neto dobit/(gubitak) 3.562 (3.409) 153

Informacije o navedenim djelatnostima za godinu koja zavrSava 31. prosinca 2019. godine su kako slijedi:

Upravljanje

(u tisuc¢ama kuna) nekretninama Zicara Ukupno
Prihodi od prodaje 9.426 41.726 51.152
Ostali poslovni prihodi 5.675 160 5.835
Materijalni trodkovi (231) (3.898) (4.129)
Trodkovi zaposlenika (765) (3.517) (4.282)
Amortizacija (3.274) (2.334) (5.608)
Rezerviranja - (186) (186)
Ostali troSkovi (1.272) (15.770) (17.042)
Ostali poslovni rashodi (15) - (15)
Financijski prihodi/(rashodi) - neto 1.788 (2.049) (261)
Dobit prije oporezivanja 11.332 14.132 25.464
Porez na dobit (1.732) (2.547) (4.279)
Neto dobit 9.600 11.585 21.185
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