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ODGOVORNOST UPRAVE

Uprava je odgovorna za svaku poslovnu godinu pripremiti financijska izvjesca koja daju istinit i vjeran
prikaz financijskog polozaja Drustva, rezultata poslovanja i nov€anih tokova, u skladu s vaze¢im
racunovodstvenim standardima, te je odgovorna za ispravno vodenje racunovodstvene evidencije
potrebne za pripremu financijskih izvjes¢a u bilo koje vrijeme. Uprava ima opéu odgovornost za
poduzimanje raspolozivih mjera u cilju o€uvanja imovine Drustva te u sprecavanju i otkrivanju prijevara
i ostalih nepravilnosti.

Uprava je odgovorna za odabir prikladnih racunovodstvenih politika u skladu s vaze¢im
raéunovodstvenim standardima i za dosljednu primjenu istih; donoSenje odluka i procjena koje su
razumne i razborite; te pripremu financijskih izvje$¢a temeljem principa neogranicenosti vremena
poslovanja, osim ako je pretpostavka da ¢e Drustvo nastaviti s poslovanjem neprimjerena.

Uprava je odgovorna za podnosenje godisnjeg izvjeS¢a Drustva ukljucujuci godisnja financijska izvjesca
Nadzormom odboru. Uprava i Nadzorni odbor potom zajednicki daju prijedlog Glavnoj skupstini o
donosenju odluke o uporabi dobiti.

Financijska izvje$¢a DruStva prikazana na stranicama 10 do 38 i godisnje izvje$¢e prikazano na
stranicama 6 do 9 su odobrena od Uprave 23. ozujka 2016. godine $to je potvrdeno potpisom u nastavku.

1§nto Ruskovié
Clan Uprave
Excelsa nekretnine d.d.
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IzvjeSée neovisnog revizora
Dionicarima i Upravi drustva Excelsa nekretnine d.d.

Izvjesée o financijskim izvjestajima

Obavili smo reviziju priloZenih financijskih izvjestaja drustva Excelsa nekretnine d.d. (,Drustvo®) koji
obuhvaéaju izvjestaj o financijskom poloZaju na dan 31. prosinca 2015. godine te izvjestaje o
sveobuhvatnoj dobiti, promjenama kapitala i novéanom toku za godinu tada zavrSenu, te biljeske koje
se sastoje od saZetka znacajnih ra¢unovodstvenih politika i ostalih objasnjavajuéih informacija.

Odgovornost Uprave za financijske izvjestaje

Uprava je odgovorna za sastavljanje i objektivan prikaz ovih financijskih izvjeStaja u skladu s
Medunarodnim standardima financijskog izvjestavanja koji su usvojeni u Europskoj uniji i za one interne
kontrole za koje Uprava odredi da su potrebne za omogucavanje sastavljanja financijskih izvjestaja koji
su bez znacajnog pogre$nog prikazivanja, uslijed prijevare ili pogreske.

Odgovornost revizora

Nasa je odgovornost izraziti miSljenje o ovim financijskim izvjeStajima na osnovu nase revizije.
Reviziju smo obavili sukladno Medunarodnim revizijskim standardima koji nalazu pridrzavanje
eti¢kih pravila, te planiranje i provodenje revizije kako bi se s razumnom mjerom sigurnosti utvrdilo
da su financijski izvjestaji bez materijalno znacéajnih gresaka.

Revizija ukljuéuje provodenje procedura u svrhu pribavljanja revizijskih dokaza o iznosima i objavama
u financijskim izvje$tajima. Odabir procedura ovisi o prosudbi revizora, ukljuéujuéi i procjenu rizika
materijalno znacajnih greSaka u financijskim izvjestajima, koje mogu nastati kao posljedica prijevare
ili pogreske. U procjenjivanju tih rizika, revizor razmatra interne kontrole relevantne za subjektovo
sastavljanje i objektivan prikaz financijskih izvjeStaja u svrhu provodenja revizijskih procedura u
skladu s postoje¢im okolnostima, a ne u svrhu izrazavanja misljenja o u¢inkovitosti internih kontrola
poslovnog subjekta. Revizija isto tako ukljuduje ocjenu primjerenosti rac¢unovodstvenih politika,
razumnost racunovodstvenih procjena koje je definirala uprava, kao i ocjenu cjelokupnog prikaza
financijskih izvjestaja.

Uvjereni smo da su nam pribavljeni revizijski dokazi dostatni i ¢ine odgovarajuéu osnovu u svrhu
izrazavanja naseg misljenja.

Misljenje

Prema nasem mi$ljenju, financijski izvjeStaji fer prezentiraju, u svim znacajnim odrednicama,
financijski poloZaj Drustva na dan 31. prosinca 2015. godine, rezultate njegovog poslovanja i novéane
tokove za godinu koja je tada zavrsila sukladno Medunarodnim standardima financijskog izvjestavanja
koji su usvojeni u Europskoj uniji.

i PricewaterhouseCoopers d.o.o., Ulica kneza Ljudevita Posavskog 31, 10000 Zagreb, Hrvatska
T: +385 (1) 6328 888, F:+385 (1) 6111 556, www.pwc.hr

Trgovacki sud u Zagrebu, broj Tt-99/7257-2, MBS: 080238978; OIB: 81744835353; Temeljni kapital: 1,810,000.00 kn, uplacen u cijelosti; Uprava: Hrvoje Zgombic,
predsjednik; J. M. Gasparac, ¢lan; S. Dusi¢, ¢lan; T. Macasovi¢, ¢lan; Ziro-racun: Raiffeisenbank Austria d.d., Petrinjska 59, Zagreb, IBAN: HR8124840081105514875.



Poseban naglasak

Bez izraZavanja rezerve na nase misljenje, skreéemo pozornost na biljesku 17.2 - Potencijalne obveze,
koja opisuje neizvjesnost vezanu uz uvijete koncesijske naknade.

Izvjesée o ostalim zakonskim i regulatornim zahtjevima

Protitali smo priloZeno Godi$nje izvjesée Drustva za godinu koja je zavrSila 31. prosinca 2015. na
stranicama 6 do 9. Potvrdili smo da su podaci, sadrZani u Godi$njem izvjeséu koji opisuju informacije
takoder prikazane i u financijskim izvjeStajima, u svim znacajnim odrednicama, u skladu s
financijskim izvjestajima.

Prcewdech ouseprecs Jeo.

PricewaterhouseCoopers d.o.o.
Zagreb, 5. travnja 2016.
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posljednje 3 poslovne godine (2013., 2014. i 2015.) temeljni kapital je poveéan za
ukupno 30 milijuna kuna, tj. s 94.521.087,53 kune na 124.521.087,53 kune. Sukladno
navedenom, u periodu od srpnja 2007. godine do srpnja 2013. godine na svaku izdanu
dionicu otpadao je temeljni kapital u iznosu od 28,33 kune dok od srpnja 2015.
godine na svaku izdanu dionicu otpada temeljni kapital od 37,32 kune.

Tijekom 2015. godine Drustvo je iz dobiti ostvarene u 2014. godini te zadrZane dobiti
iz 2012. godine dionicarima isplatilo dividendu. Isplacena dividenda iznosila je
ukupno 3,40 kn po dionici brutto. Tako je u posljednje tri poslovne godine Drustvo
isplatilo dividendu u ukupnom iznosu od 10,31 kunu brutto po dionici.

U jesen 2015. godine Drustvo je sklopilo ugovor s proizvodatem opreme Zicare,
drustvom Garaventa AG iz Svicarske o djelomi¢noj modifikaciji obiju kabina Zi¢are u
svthu povecanja kvalitete dozivljaja voznje ziCarom te povecanja operativne
uCinkovitosti Zi¢are. Na razvoju ovog projekta Drustvo je radilo jo§ od kolovoza
2014. godine. Sukladno ugovoru Zi¢ara je prestala s radom 22. studenog 20135. godine
kada je zapoceta deinstalacija obje kabine te transport istih u tvornicu u Svicarskoj
radi izvodenja modifikacija. Istovremeno, u studenom 2015. godine obavljen je prvi
dio opseznih radova na odrzavanju opreme zicare koji radovi su propisani od strane
proizvodaca za Sestu godinu rada ziCare. Preostatak radova na odrzavanju opreme
Zicare obavljen je krajem veljae 2016. godine. Kako je zbog ugovorenog
modificiranja kabina Zi¢ara trebala biti zatvorena od kraja studenog 2015. godine do
pocetka ozujka 2016. godine Drustvo je odlucilo taj period iskoristiti za radove
investicija i investicijskog odrzavanja na objektima donje i gornje postaje ZiCare te
sredi$njeg stupa. Cilj ovih radova je bio u pojedinim segmentima sauvati dosegnutu
kvalitetu te u nekim drugim segmentima povecati kvalitetu cjelokupnog proizvoda
ugradnjom vise poboljSica.

Obzirom Izmjene i dopune Zakona o Zi¢arama za prijevoz osoba, koje su stupile na
snagu u veljaci 2014. godine, a kojima je propisano da jedinice lokalne uprave daju
koncesije na ZiCare, to je s strane grada Dubrovnika jo§ u travnju 2014. godine
pokrenuta procedura davanja koncesije Drustvu za zi¢aru Dubrovnik — brdo Srd. Od
tada su izmedu grada Dubrovnika i Drustva trajali pokusSaji usuglasavanja o visini
koncesijske naknade i ostalim pitanjima vaznima za medusobni odnos da bi po¢etkom
srpnja 2015. godine izmedu strana bio postignut dogovor. Drustvo je stoga, sukladno
usuglasenim uvjetima, u kolovozu 2015. godine podnijelo gradu Dubrovniku zahtjev
za izdavanje koncesije da bi Gradsko vijece tijekom listopada 2015. godine odrzalo
dvije sjednice na kojima je predmet odlucivanja bila koncesija za zi¢aru te koncesijski
uvjeti. Na drugoj sjednici Gradskog vijeca, odrzanoj 26. listopada 2015. godine (prva
je odrzana 13. listopada 2015.), djelomi¢no je izmijenjen zakljutak s prethodne
sjednice te je donesen zakljuc¢ak da se (i) utvrduje varijabilna koncesijska naknada u
visini od 15% prihoda ostvarenih prodajom karata za voznju ziCarom, (ii) da se
utvrduje fiksna koncesijska naknada u iznosu od 12.000,00 (dvanaest tisu¢a) kuna
godisSnje te (iii) da se utvrduje trajanje koncesije “najdulje 50 godina”. U odnosu na
trajanje koncesije zaklju¢ak Gradskog vijeéa je neodreden te su tako koncesijski
uvjeti ponovno dovedeni u fazu usuglasavanja. Takoder, predmetni zaklju¢ak
Gradskog vije¢a nije uzeo u obzir zahtjev Drustva o ugradivanju u koncesijski ugovor
zaStitne klauzule koja bi se odnosila na slu¢aj da dode do znatnog poremeéaja na
trzi$tu u kojem slucaju Drustvu ne bi bilo prihvatljivo plaéanje varijabilne koncesijske
naknade u navedenom postotku. Drustvo do dana sastavljanja ovog Izvjeica jo3



uvijek od grada Dubrovnika nije dobilo prijedlog koncesijskog ugovora. Istovremeno
Ministarstvo financija, dopisom upuc¢enim gradu Dubrovniku u veljaci 2016. godine,
a oCitujuéi se o zahtjevu grada Dubrovnika za davanje suglasnosti na zakljucak
Gradskog vijeca od 26. listopada 2015. godine, trazenu suglasnost nije dalo upucujuci
na potrebu davanja dodatnih objasnjenja te nuznost da se rok na koji se koncesija daje
to¢no odredi. Obzirom na navedeno, u ovom trenutku nije moguce re¢i kada ce
postupak izdavanja koncesije biti dovrSen, niti je moguce s sigurnos¢u navesti sve
bitne koncesijske uvjete te stoga, 1 u toj mjeri, postoji neizvjesnost u pogledu bitne
¢injenice za preciznu procjenu buducih nov¢anih tokova Drustva.

2) Vazniji poslovni dogadaji nakon 31. prosinca 2015.

Svi radovi na investicijama u opremu i objekte Zicare te investicijskog 1 redovnog
odrZzavanja opreme i objekata zi¢are spomenuti u prethodnoj toc¢ci ovog Izvjesca
potpuno su dovrSeni u ugovorenim rokovima te je tako zi¢ara ponovo zapocela s
radom na dan 05. ozujka 2016. godine.

3) Bududi razvoj Drustva

Drustvo radi pripremne radnje radi razvijanja nekretninskog projekta mjeSovite
poslovno stambene namjene na zemljiStu u poslovnom centru grada Dubrovnika a
koje je zemljiste kupljeno krajem 2013. godine.

Pored navedenog Drustvo konstantno razmatra prilike koje se ukazuju na
nekretninskom trzistu s namjerom da iskoristi svoj snazan nov¢ani tijek za akviziciju
nekretnina znacajnog razvojnog potencijala. Pri tome Drustvo nije nuzno ograni¢eno
samo na klasi¢no nekretninsko poslovanje (kupi-rekonstruiraj-iznajmi odnosno kupi-
rekonstruiraj-prodaj) veé je otvoreno i moguénostima ulaska u neke druge operativne
djelatnosti a za koje bi studije izvodljivosti eventualno pokazale da bi bile financijski
opravdanije od klasi¢nog nekretninskog poslovanja.

Svoje postojece poslovanje s zi¢arom Drustvo snazno razvija od samog pocetka
operativnog rada iste a projekt modificiranja kabina, koji projekt je izveden u periodu
studeni 2015. — ozujak 2016. godine, povecao je mogucnosti za daljnji organski rast
kako kroz broj putnika tako 1 kroz cijenu putne karte.

4.) Ostalo

* Drustvo nije ulagalo u istrazivanje tijekom 2015. godine.

* Drustvo nije trgovalo vlastitim dionicama tijekom 2015. godine

* Zbog prirode poslovanja Drustva njegov utjecaj na okolis je beznacajan.
* Drustvo nema podruZnica.

5) Primjena Kodeksa korporativnog upravljanja

Drustvo se pridrzava Kodeksa korporativnog upravljanja kojeg su izradili Hrvatska
agencija za nadzor financijskih usluga i Zagrebacka burza d.d. a koji je objavljen u
travnju 2015. godine uz odredena odstupanja koja DrusStva smatra opravdanim.
Drustvo je ispunilo godi$nji upitnik koji je dio predmetnog kodeksa a isti je objavljen
na internetskoj stranici Zagrebacke burze kao i na internetskoj stranici Drustva.

Odstupanja od prethodno oznac¢enog Kodeksa su sljedeca:



1) Drustvo ne objavljuje kalendar vaznih dogadaja jer ne vidi poslovne potrebe
za tim.

2) Dnevni red sjednice Glavne skupstine nije objavljen na engleskom jeziku jer
Drustvo nje vidi poslovnu potrebu za istim.

3) Drustvo ne omoguc¢ava dioni¢arima sudjelovanje na sjednici Glavne skupstine
putem komunikacijskih tehnologija buduci ne vidi poslovne potrebe za istim,
ne posjeduje primjerene komunikacijske tehnologije kojima bi se omogucilo
nedvojbeno utvrdivanje identiteta osobe koja bi na takav nadin sudjelovala u
radu Glavne skupS$tine a niti je ikad bilo koji dionicar izrazio namjeru da
sudjeluje na sjednici Glavne skupstine ovim putem.

4) Nadzorni odbor nije donio unutarnja pravila rada

5) Nadzorni odbor nije sastavljen od neovisnih ¢lanova buduéi Glavna skupstina
dioni¢ara, ocito, smatra da postoje¢i sastav ima znanja i vjestine potrebne za
ucinkovito nadziranje rada Uprave te takoder i potrebnu autonomiju.

6) U Drustvu ne postoji dugoro¢ni plan sukcesije a obzirom da Drustvo ima
svega 12 stalno zaposlenih radnika uz do 4 sezonska radnika tijekom godine.

7) Nadzorni odbor nije ustrojio komisiju za imenovanja budu¢i da ne vidi
poslovne potrebe za istim.

8) Nadzorni odbor nije ustrojio komisiju za nagradivanje buduci ne vidi poslovne
potrebe za istim.

9) Nadzorni odbor nije izradio ocjenu svojeg rada u prethodnom periodu

10) Drustvo javno ne objavljuje iznos naknade koji se je platio vanjskim
revizorima za obavljeni posao revizije financijskih izvje$¢a no taj iznos je
sukladan tarifi Komore revizora.

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 a §to je moguée buduéi se radi o malom broju poslova,
relativno malom broju kupaca i dobavljaca, srednje velikom prihodu i rashodu te
malom broju zaposlenih. Posebna paznja posvecuje se kontroli gotovinskog utrska na
blagajni zicare a to stoga Sto je poslovanje gotovinom po svojoj naravi rizi¢no u vise
pravaca. I po ocjeni vanjskog revizora unutar Dru$tva se ostvaruje kvalitetna kontrola
poslovanja.

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 1 pripremimo izvjestaje o financijskim podacima.

EXCELSA NEKRETNINE/d d/
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Dubrovnik, 23. ozujka 2016. godine NF;EE%EE 'lr_[%ﬁE

Dionigke druttvo Dubrownik 1
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EXCELSA NEKRETNINE d.d., DUBROVNIK
IZVJESTAJ O SVEOBUHVATNOJ DOBITI

ZA GODINU KOJA JE ZAVRSILA 31. PROSINCA 2015.

(svi iznosi izrazeni su u tisucama kuna) Biljeska 2015. 2014.
Prihodi 5 47.513 40.902
Ostali prihodi 513 651
Amortizacija (5.296) (5.647)
Troskovi zaposlenika 6 (3.269) (3.052)
Ostali poslovni rashodi 7 (5.603) (4.776)
Ostali (gubici)/dobici — neto (8) 1.716
Dobit iz poslovanja 33.850 29.794
Financijski prihodi 173 86
Financijski rashodi (605) (926)
Financijski rashodi - neto (432) (840)
Dobit prije oporezivanja 33.418 28.954
Porez na dobit 8 (6.747) (2.866)
Neto dobit za godinu 26.671 26.088
Ostala sveobuhvatna dobit - -
Ukupna sveobuhvatna dobit za godinu 26.671 26.088
Osnovna i razrijedena zarada po dionici u 9 8,00 7.82

kunama

Biljeske koje slijede ¢ine sastavni dio ovih financijskih izvjestaja.
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EXCELSA NEKRETNINE d.d., DUBROVNIK
IZVJESTAJ O FINANCIJSKOM POLOZAJU

NA DAN 31. PROSINCA 2015.

. C . ey 31. prosinca 31. prosinca
(svi iznosi izraZeni su u tisu¢ama kuna) Biljeska P 2015. P 2014.
IMOVINA
Dugotrajna imovina
Nematerijalna imovina 54 22
Materijalna imovina 10 35.992 38.014
Ulaganja u nekretnine 11 118.158 121.211
Financijska imovina raspoloziva za prodaju 12 31.090 31.090
Potrazivanja 1.275 449

186.569 190.786
Kratkotrajna imovina
Zalihe rezervnih dijelova 367 367
Potrazivanja od kupaca i ostala potrazivanja 13 41.736 42.344
Predujmovi poreza na dobit 8 - 222
Novac u banci i blagajni 6.262 1.162
48.365 44.095
Ukupno imovina 234.934 234.881
KAPITAL
Kapital i rezerve
Dionicki kapital 14 124.521 109.521
Rezerve kapitala 14 61.353 61.353
Zakonske rezerve 14 2.290 2.290
Zadrzana dobit 31.663 31.334
219.827 204.498
OBVEZE
Dugorocne obveze
Obveze prema dobavljacima i ostale obveze 16 1.893 2.100
Posudbe 15 7.905 10.198
9.798 12.298
Kratkorocne obveze
Obveze prema dobavljacima i ostale obveze 16 1.071 2.794
Obveze poreza na dobit 8 1.979 -
Posudbe 15 2.259 15.291
5.309 18.085
Ukupno obveze 15.107 30.383
Ukupno kapital i obveze 234.934 234.881

Biljeske koje slijede ¢ine sastavni dio ovih financijskih izvjestaja.
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EXCELSA NEKRETNINE d.d., DUBROVNIK

IZVJESTAJ O PROMJENAMA KAPITALA

ZA GODINU KOJA JE ZAVRSILA 31. PROSINCA 2015.

(svi iznosi izraZeni su u Bilieska Dionicki Rezerve Zakonske Zadrzana UKUDNO
tisu¢ama kuna) 1 kapital kapitala rezerve dobit P
Za godinu zavrSenu

31. prosinca 2014.

Stanje 1. sije¢nja 2014. 99.521 61.353 1.527 23.514 185.915
Uku_pna sveqbuhvatna i i i 26.088 26.088
dobit za godinu

Transakcije s

vlasnicima:

Povecanje temeljnog 14 10.000 ; - (10.000) -
kapitala

Isplata dividende 14 - - - (7.505) (7.505)
Povecanje zakonske 14 ) _ 763 (763) )
rezerve

Ukupno transakeije s 10.000 - 763 (18.268) (7.505)
vlasnicima

Sopnie SL. prosinca 109,521 61.353 2.290 31334 204.498
Za godinu zavrSenu

31. prosinca 2015.

Stanje 1. sije¢nja 2015. 109.521 61.353 2.290 31.334 204.498
Uku_pna sveqbuhvatna ) ) ) 26.671 26.671
dobit za godinu

Transakcije s

vlasnicima:

Povecanje temeljnog 14 15.000 . . (15.000) .
kapitala

Isplata dividende 14 - - - (11.342) (11.342)
Ukupno transakeije s 15.000 - - (26.342)  (11.342)
vlasnicima

Sepnie 31 prosinca 124521 61.353 2.290 31.663  210.827

Biljeske koje slijede ¢ine sastavni dio ovih financijskih izvjestaja.
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EXCELSA NEKRETNINE d.d., DUBROVNIK
IZVJESTAJ O NOVCANOM TOKU

ZA GODINU KOJA JE ZAVRSILA 31. PROSINCA 2015.

(svi iznosi izraZeni su u tisucama kuna) Biljeska 2015. 2014.
Dobit prije oporezivanja 33.418 28.954
Uskladenja:

Amortizacija nematerijalne imovine 10 5
Amortizacija materijalne imovine 10 2.138 2.395
Amortizacija ulaganja u nekretnine 11 3.148 3.247
Financijski rashodi — neto 432 840
Prihodi od kamata na depozite (368) (499)
Prihodi od prodaje nekretnina - (1.729)
Ostala uskladenja 12 16
Promjene radnog kapitala:

Zalihe - (367)
Potrazivanja od kupaca i ostala potrazivanja 3.027 (574)
Obveze prema dobavlja¢ima i ostale obveze (135) (61)
Nov¢ani tok generiran poslovanjem 41.682 32.227
Placene kamate (2.115) (566)
Placeni porez na dobit (4.546) (1.736)
Nov¢ani tok iz poslovnih aktivnosti 35.021 29.925
Novcani tok iz ulagackih aktivnosti

Nabava nematerijalne imovine (42) (12)
Nabava materijalne imovine 10 (121) (350)
Ulaganja u nekretnine 11 (102) (332)
Primici od prodaje nekretnina - 424
Primici od kamata na depozite 368 499
Izdaci u primljenim depozitima (180) (26)
Depoziti kod banaka (3.181) (21.899)
Neto novac koristen za ulagacke aktivnosti (3.258) (21.696)
Nov¢ani tok iz financijskih aktivnosti

Isplata dividende 14 (11.342) (7.505)
Otplata posudbi (15.321) (3.388)
Nov¢ani tok Koristen za financijske aktivnosti (26.663) (10.893)
Net_o povecanje/(smanjenje) novca i novéanih 5100 (2.664)
ekvivalenata

Novac i nov¢ani ekvivalenti na pocetku godine 1.162 3.826
Novac i novéani ekvivalenti na kraju godine 6.262 1.162

Biljeske koje slijede ¢ine sastavni dio ovih financijskih izvjestaja.
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EXCELSA NEKRETNINE d.d., DUBROVNIK
BILJESKE UZ FINANCIJSKE IZVJESTAJE

ZA GODINU KOJA JE ZAVRSILA 31. PROSINCA 2015.

BILJESKA 1 - OPCI PODACI

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

Osnovna djelatnost Drustva je poslovanje nekretninama.

Drustvo je podruznica Sutivan Investments Anstalt, Vaduz (registrirano u Lihtens$tajnu), a krajnje
mati¢no i kontrolno drustvo je Vallum Foundation, registriran u Vaduzu, Liechtenstein (2014.: E.
Abaroa Foundation, Vaduz, Liechtenstein).

Na dan 31. prosinca 2015. i 2014. godine dionice Drustva kotiraju na redovitom trzistu Zagrebacke
burze.

Uprava Drustva se sastoji od jednog ¢lana i to je 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 Medunarodnim standardima financijskog
izvjeStavanja Koji su usvojeni u Europskoj uniji (MSFI) primjenom metode povijesnog troska.

Sastavljanje financijskih izvjestaja sukladno Medunarodnim standardima financijskog izvjestavanja koji
su usvojeni u Europskoj uniji (MSFTI) zahtijeva upotrebu odredenih kljuénih ra¢unovodstvenih procjena.
Takoder se od Uprave zahtijeva da se sluzi prosudbama u procesu primjene racunovodstvenih politika
Drustva. Podrucja koja ukljucuju visi stupanj prosudbe ili slozenosti, odnosno podru¢ja gdje su
pretpostavke i procjene znacajne za financijske izvjestaje prikazana su u biljesci 4.

Promjene ra¢unovodstvene politike i objava
(a) Standardi i tumacenja koji su primijenjeni i na snazi:

Drustvo je za svoje izvjestajno razdoblje koje zapocCinje 1. sijecnja 2015. godine usvojilo sljedece nove
i dopunjene MSFI-je koje je odobrila Europska unija i koji su relevantni za financijske izvjeStaje
Drustva:
e Godisnja poboljsanja za izvjestajni ciklus od 2010. do 2012. godine se sastoje od promjena na
sedam standarda (MSFI 1, MSFI 3, MSFI 8, MSFI 13, MRS 16 i MRS 28 te MRS 24).
e Godisnja poboljSanja za izvjestajni ciklus od 2011. do 2013. godine se sastoje 0od promjena na
cetiri standarda (MSFI 2, MSFI 3, MSFI 13 te MRS 40).
e Planovi definiranih primanja: doprinosi zaposlenika - dodaci MRS-u 19.

Usvajanje ovih poboljSanja nije imalo utjecaja na tekuée razdoblje kao ni na prethodna razdoblja te
vjerojatno nece imati utjecaja na buduca razdoblja.
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EXCELSA NEKRETNINE d.d., DUBROVNIK
BILJESKE UZ FINANCIJSKE IZVJESTAJE

ZA GODINU KOJA JE ZAVRSILA 31. PROSINCA 2015.

BILJESKA 2 — SAZETAK ZNACAJNIH RACUNOVODSTVENIH POLITIKA (nastavak)
2.1 Osnove sastavljanja (nastavak)
(b) Standardi i tumacenja koji su objavijeni, ali jos nisu na snazi:

Objavljeno je nekoliko novih standarda i dodataka MSFI-vima te smjernica Odbora za tumadenje
medunarodnog financijskog izvjestavanja (IFRIC) koji joS nisu na snazi za izvjeStajna razdoblja koja
zavrSavaju 31. prosinca 2015. godine i koje Drustvo nije ranije usvojilo. Ne ocekuje se da ¢e ove
promjene imati zna¢ajan utjecaj na buduce financijske izvjestaje Drustva, osim sljedecih standarda:

o MSFI 9 Financijski instrumenti i povezani dodaci raznim drugim standardima (na snazi za
godisnja razdoblja koja pocinju na dan ili nakon 1. sijecnja 2018. godine)

MSFI 9 regulira klasifikaciju, mjerenje i prestanak priznavanja financijske imovine i financijskih obveza
1 uvodi nova pravila za racunovodstvo zastite. U prosincu 2014. godine, Odbor za Medunarodne
racunovodstvene standarde unio je daljnje promjene u pravila klasifikacije i mjerenja te je uveo novi
model umanjenja vrijednosti. Uvodenjem ovih promjena, MSFI 9 je sada dovrSen.

Uprava trenutno procjenjuje moguce efekte primjene novog standarda MSFI 9 na svoje financijske
izvjestaje. Uprava ¢e navedeni standard usvojiti s datumom stupanja na snagu i nakon usvajanja od
strane Europske unije.

o MSFI 15 Prihodi od ugovora s kupcima i povezani dodaci raznim drugim standardima (na shazi
za godisnja razdoblja koja pocinju na dan ili nakon 1. sijecnja 2018. godine)

Odbor za Medunarodne racunovodstvene standarde izdao je novi standard za priznavanje prihoda. On
¢e zamijeniti MRS 18 koji pokriva ugovore za robu i usluge i MRS 11 koji pokriva ugovore o izgradnji.

Novi standard temelji se na nacelu da se prihodi priznaju kada se kontrola nad dobrima ili uslugama
prenosi na kupca — tako da pojam kontrole zamjenjuje postojeéi pojam rizika i koristi.

Uprava u ovom trenutku ne moze procijeniti utjecaj novih pravila na svoje financijske izvjestaje, ve¢ ¢e
provesti detaljniju procjenu utjecaja u sljedec¢ih dvanaest mjeseci. Uprava ¢e navedeni standard usvojiti
s datumom stupanja na snagu i nakon usvajanja od strane Europske unije.

o MSFI 16 Najmovi (objavijen u sijecnju 2016. godine i na snazi za godisnja razdoblja koja pocinju
Na dan ili nakon 1.sijecnja 2019. godine)

Novim se standardom utvrduju pravila priznavanja, mjerenja, prezentiranja i objave najmova. Uprava
smatra da izmjene standarda nece imati znacajan utjecaj na financijske izvjestaje.
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EXCELSA NEKRETNINE d.d., DUBROVNIK
BILJESKE UZ FINANCIJSKE IZVJESTAJE

ZA GODINU KOJA JE ZAVRSILA 31. PROSINCA 2015.

BILJESKA 2 - SAZETAK ZNACAJNIH RACUNOVODSTVENIH POLITIKA (nastavak)
2.2 Izvjestavanje o poslovnim segmentima

Poslovni segmenti prikazuju se u skladu s internim izvjestajima koji se dostavljaju donositelju glavnih
poslovnih odluka. Donositelj glavnih poslovnih odluka, koji je odgovoran za alociranje resursa i ocjenu
poslovanja segmenata, je Uprava Drustva koja donosi strateske odluke.

2.3  Strane valute

() Funkcionalna i izvjestajna valuta

Stavke ukljuene u financijske izvjestaje DruStva iskazane su u valuti primarnog gospodarskog
okruzenja u kojem Drustvo posluje (‘funkcionalna valuta’). Financijski izvjestaji prikazani su u kunama,
Sto predstavlja funkcionalnu i izvjestajnu valutu Drustva.

(b) Transakcije i stanja u stranoj valuti

Transakcije u stranim sredstvima plac¢anja prevode se u funkcionalnu valutu tako da se iznosi u stranim
sredstvima plac¢anja prera¢unavaju po tecaju na dan transakcije. Dobici ili gubici od tecajnih razlika,
koji nastaju prilikom podmirenja tih transakcija i preracuna monetarne imovine i obveza izrazenih u
stranim valutama, priznaju se u izvjestaju o sveobuhvatnoj dobiti.

Dobici i gubici od tecajnih razlika koje se odnose na posudbe i novac i nov¢ane ekvivalente prikazuju
Se U izvjestaju o sveobuhvatnoj dobiti u okviru ,,financijskih prihoda ili rashoda”. Sve ostale negativne
i pozitivne te€ajne razlike prikazuju se u izvjestaju o sveobuhvatnoj dobiti u ‘ostali dobici/(gubici) —
neto’.

2.4 Ulaganja u nekretnine

Ulaganja u nekretnine odnose se uglavnom na poslovne zgrade i zemljista koja se drze u svrhu
dugoroc¢nog stjecanja prihoda od najma ili zbog porasta njihove vrijednosti i Drustvo 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 slu¢aju svrstavaju u kratkotrajnu imovinu.

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

Zemljiste i imovina u pripremi se ne amortiziraju. Amortizacija zgrada obracunava se primjenom
pravocrtne metode u svrhu alokacije troska te imovine na njenu rezidualnu vrijednost tijekom njenog
procijenjenog korisnog vijeka uporabe od 31 godine. Procjena korisnog vijeka uporabe opisana je u
biljesci 4. Drustvo je utvrdilo da je rezidualna vrijednost nula.

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 odrzavanja
terete sveobuhvatnu dobit kada nastanu. Ukoliko Drustvo poéne 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.
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EXCELSA NEKRETNINE d.d., DUBROVNIK
BILJESKE UZ FINANCIJSKE IZVJESTAJE

ZA GODINU KOJA JE ZAVRSILA 31. PROSINCA 2015.

BILJESKA 2 - SAZETAK ZNACAJNIH RACUNOVODSTVENIH POLITIKA (nastavak)

2.5 Nematerijalna imovina

Licence za software kapitaliziraju su na temelju troSkova stjecanja i troskova koji nastaju dovodenjem
software-a u radno stanje. Ovi troSkovi amortiziraju se tijekom njihovog korisnog vijeka uporabe u
razdoblju od 5 godina.

2.6 Materijalna imovina

Materijalna imovina ukljuéuje 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.

TroSak materijalne imovine obuhvaca njenu nabavnu cijenu i sve izravne troSkove koji se mogu
pripisati. TroSak ukljucuje troSak zamjene dijela postojee materijalne imovine u vrijeme nastanka
troSka, ako su ispunjeni kriteriji priznavanja, a iskljucuje troSkove svakodnevnog servisiranja
materijalne imovine.

Naknadni izdaci ukljucuju se u knjigovodstvenu vrijednost imovine ili se, po potrebi, priznaju kao
zasebna imovina samo ako ¢e Drustvo imati buduée ekonomske koristi od spomenute imovine, te ako
se troSak imovine moZze pouzdano mjeriti. Knjigovodstvena vrijednost zamijenjenog dijela prestaje se
priznavati. Svi ostali troSkovi investicijskog i tekuceg odrZavanja terete izvjestaj o sveobuhvatnoj dobiti
u financijskom razdoblju u kojem su nastali.

Zemljiste se ne amortizira. Amortizacija materijalne imovine obracunava se primjenom pravocrtne metode
u svrhu alokacije troska te imovine na njenu rezidualnu vrijednost tijekom njenog procijenjenog korisnog
vijeka uporabe. Godisnje stope amortizacije temeljene na korisnom vijeku trajanja imovine koji je:

Zgrade 17 — 31 godina
Oprema 2 — 20 godina

Rezidualna vrijednost imovine i korisni vijek uporabe pregledavaju se na kraju svake financijske godine
i po potrebi uskladuju.

U slucaju da je knjigovodstveni iznos imovine ve¢i od procijenjenog nadoknadivog iznosa, razlika se
otpisuje do nadoknadivog iznosa (biljeska 2.9).

Dobici i gubici nastali prodajom odreduju se usporedbom prihoda i knjigovodstvene vrijednosti sredstva
i ukljuéuju se u stavku ‘ostali dobici/(gubici) — neto’ u izvje$taju o sveobuhvatnoj dobiti.

2.7 Umanjenje vrijednosti nefinancijske imovine

Godisnje se ispituje umanjenje vrijednosti za imovinu koja ima neograni¢en korisni vijek uporabe i koja
se ne amortizira (kao $to su zemljiste). Imovina koja se amortizira pregledava se 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 pojedinac¢no utvrdio
novéani tok (jedinice stvaranja novca). Nefinancijska imovina za koju je iskazan gubitak od umanjenja
vrijednosti, provjerava se na svaki datum izvjestavanja radi moguceg ukidanja umanjenja vrijednosti.
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EXCELSA NEKRETNINE d.d., DUBROVNIK
BILJESKE UZ FINANCIJSKE IZVJESTAJE

ZA GODINU KOJA JE ZAVRSILA 31. PROSINCA 2015.

BILJESKA 2 - SAZETAK ZNACAJNIH RACUNOVODSTVENIH POLITIKA (nastavak)
2.8  Financijski instrumenti

Drustvo klasificira svoju financijsku imovinu u sljedeée kategorije: krediti i potrazivanja i financijska
imovina raspoloziva za prodaju. Klasifikacija ovisi o svrsi za koju je financijska imovina stecena.
Uprava klasificira financijsku imovinu kod pocetnog priznavanja i procjenjuje tu klasifikaciju na svaki
datum izvjestavanja.

(a) Krediti i potrazivanja

Krediti i potrazivanja predstavljaju nederivativnu financijsku imovinu s fiksnim ili odredivim placanjem
koja ne kotira na aktivnom trzistu. Iskazana je u okviru kratkotrajne imovine, osim imovine s dospije¢em
duzim od 12 mjeseci nakon datuma bilance. Takva se imovina klasificira kao dugotrajna imovina.
Potrazivanja se iskazuju po amortiziranom trosku koristenjem metode efektivne kamatne stope. Provjera
umanjenja vrijednosti potrazivanja opisana je u biljesci 2.7.

(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 i odnosi se na dionice koje ne kotiraju na
aktivnom trziStu. Pocetno, ova imovina se mjeri po fer vrijednosti uvecano za transakcijske troskove.
Na svaki slijede¢i datum bilance, ulaganja u vrijednosne papire Cija cijena ne kotira na aktivnom trzistu
i ¢ija se fer vrijednost ne moze pouzdano utvrditi mjeri se po trosku stjecanja.

Na svaki datum bilance Drustvo procjenjuje postoje li objektivni dokazi o umanjenju vrijednosti
financijske imovine ili grupe financijskih sredstava. Ako postoji objektivan dokaz o umanjenju
vrijednosti, poduzetnik mora gubitak od umanjenja vrijednosti priznati kao rashod u ra¢unu dobiti i
gubitka.

(c) Financijske obveze

Financijske obveze obuhvacaju sve financijske obveze koje nisu klasificirane po fer vrijednosti u raéunu
dobiti i gubitka. Financijske obveze uklju¢uju obveze prema dobavlja¢ima, posudbe i ostale obveze.
Pocetno se priznaju po fer vrijednosti umanjenoj za izravno pripadajuce transakcijske troskove. Nakon
pocetnog priznavanja, kamatonosnei posudbe naknadno se mjere po amortiziranom trosku primjenom
metode efektivne kamatne stope (za racunovodstvenu politiku o posudbama vidi biljesku 2.15). Fer
vrijednost beskamatne obveze je njen diskontirani iznos otplate. Ako je datum dospije¢a obveze manji
od jedne godine, diskontiranje se izostavlja.

Financijska obveza prestaje se priznavati kada je obveza izvrSena ili ponistena ili je istekla.
2.9 Potrazivanja od kupaca

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 od kupaca provodi se kada postoje objektivni dokazi da Drustvo nece moci
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 od kupaca. Iznos ispravka vrijednosti utvrduje se kao
razlika izmedu knjigovodstvene vrijednosti i nadoknadivog iznosa potrazivanja, a predstavlja sadasnju
vrijednost ocekivanih nov€anih priljeva diskontiranih koriStenjem efektivne kamatne stope. Iznosi
ispravka vrijednosti potrazivanja od kupaca, kao i prihodi od naplacenih ranije otpisanih potrazivanja
iskazuju se u izvjestaju o sveobuhvatnoj dobiti u okviru 'Ostalih poslovnih rashoda'.

19
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ZA GODINU KOJA JE ZAVRSILA 31. PROSINCA 2015.

BILJESKA 2 - SAZETAK ZNACAJNIH RACUNOVODSTVENIH POLITIKA (nastavak)
2.10 Zalihe

Zalihe rezervnih dijelova iskazuju se po trosku nabave ili neto ostvarivoj vrijednosti, ovisno o tome koja
je niza. Tro8ak se odreduje po metodi ponderiranih prosje¢nih cijena.

2.11 Novac i nov¢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.

2.12 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 pripadajuée troskove transakcije i porez na dobit.

2.13 Obveze prema dobavlja¢ima

Obveze prema dobavljac¢ima se pocetno priznaju po fer vrijednosti, a u buduc¢im razdobljima se iskazuju
po amortiziranom tro$ku koriste¢i metodu efektivne kamatne stope.

2.14 Posudbe

Posudbe se pocetno priznaju po fer vrijednosti, umanjenoj za troskove transakcije. U buduc¢im
razdobljima, posudbe se iskazuju po amortiziranom trosku; sve razlike izmedu primitaka (umanjenih za
troSkove transakcije) i otkupne vrijednosti priznaju se u izvjeStaju o sveobuhvatnoj dobiti tijekom
razdoblja trajanja posudbe, koriste¢i metodu efektivne kamatne stope. Tro$kovi posudbi koji se mogu
direktno dovesti u vezu sa stjecajem imovine ili imovinom u izgradnji kapitaliziraju se tijekom
vremenskog razdoblja koje je potrebno da se sredstvo dovrsi i pripremi za namjeravanu uporabu. Ostali
troskovi posudbi terete sveobuhvatnu dobit. Posudbe se klasificiraju kao kratkoro¢ne obveze, 0sim ako
Drus$tvo ima bezuvijetno pravo odgoditi podmirenje obveze najmanje 12 mjeseci nakon datuma bilance.

2.15 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. Na dan 31.
prosinca 2015. godine stopa PDV-a bila je 25% (2014.: 25%).
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ZA GODINU KOJA JE ZAVRSILA 31. PROSINCA 2015.

BILJESKA 2 — SAZETAK ZNACAJNIH RACUNOVODSTVENIH POLITIKA (nastavak)
2.16 Tekucii odgodeni porez na dobit

Iznos poreza na dobit za tekucu 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 podlozne tumacenju te
razmatra formiranje rezerviranja, gdje je to prikladno, na temelju o¢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 po¢etnog priznavanja imovine ili obveza u
transakciji koja nije poslovno spajanje i koje u vrijeme transakcije ne utjece na ra¢unovodstvenu dobit
niti na oporezivu dobit (porezni gubitak).

Odgodeni porez na dobit mjeri se poreznim stopama za koje se ocekuje 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 djelomi¢no 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.

2.17 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 pla¢anja doprinosa sukladno zakonu. Obvezni
mirovinski doprinosi fondovima iskazuju se kao dio troska placa kada se obracunaju. Drustvo nema
dodatni mirovinski plan te stoga nema nikakvih drugih obveza u svezi s mirovinama zaposlenika.
Nadalje, Drustvo nema obvezu osiguravanja bilo kojih drugih primanja zaposlenika nakon njihova
umirovljenja.

(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 godi$njeg odmora na dan bilance.

2.18 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. Rezerviranja za buduée gubitke iz poslovanja se ne priznaju. Gdje
postoje odredene sli¢ne obveze, vjerojatnost da ¢e za njihovo podmirenje biti potreban odljev sredstava
odreduje se razmatranjem kategorije obveza u cjelini. Rezerviranje se priznaje ¢ak i ako je vjerojatnost
odljeva sredstava u odnosu na bilo koju stavku koja se nalazi u istoj kategoriji obveza mala.

Rezerviranja se mjere po sadaSnjoj vrijednosti troskova za koje se ocekuje da ¢e biti potrebni za
podmirenje obveze, koriStenjem diskontne stope prije poreza, koja odrazava tekuce trziSne procjene
vremenske vrijednosti novca kao i rizike koji su specificni za navedenu obvezu. Iznos rezerviranja
povecava se u svakom razdoblju da se odrazi proteklo vrijeme. Ovo se povecanje prikazuje kao rashod
od kamata.
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BILJESKA 2 — SAZETAK ZNACAJNIH RACUNOVODSTVENIH POLITIKA (nastavak)
2.19 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, ¢ak ako
primici nisu ravnomjerni, 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 vlasni$tva klasificiraju se kao operativni
najmovi. Placanja po osnovi operativnih najmova iskazuju se u izvjestaju o sveobuhvatnoj dobiti prema
pravocrtnoj metodi u razdoblju trajanja najma.

2.20 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 mjeriti,
kada ¢e Drustvo imati buduce ekonomske koristi i kada su zadovoljeni specificni 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 uz
ugovorene rokove trajanja najma u rasponu od 1 do 15 godine. Prihod od najma priznaje se primjenom
pravocrtne metode tijekom trajanja najma, Cak iako primici nisu uravnotezeni.

(b) Prihodi od prodaje ulaznica

Drustvo pruza usluge prijevoza ziCarom. Prihodi se priznaju kada Drustvo proda ulaznicu kupcu,
uglavnom pojedincima i putni¢kim agencijama. Prihodi od prodaje ulaznica uglavnom se podmiruju
gotovinom ili kreditnim karticama.

(c) Prihodi od kamata

Prihodi od kamata priznaju se na vremenski proporcionalnoj osnovi koriste¢i metodu efektivne kamatne
stope. Kada je vrijednost potraZivanja umanjena, Drustvo umanjuje knjigovodstvenu vrijednost
potrazivanja na njegovu nadoknadivu vrijednost, $to predstavlja procijenjenu vrijednost o¢ekivanih
novcanih priljeva diskontiranih po originalnoj efektivnoj kamatnoj stopi instrumenta. Ravnomjerno
ukidanje diskonta u budué¢im razdobljima priznaje se kao prihod od kamata.

2.21 Raspodjela dividendi

Raspodjela dividendi dioni¢arima Drustva priznaje se kao obveza u financijskim izvjeStajima u
razdoblju u kojem su odobrene od strane dionic¢ara Drustva.

2.22 Zarada po dionici

Zarada po dionici izra¢unava se na nacin da se dobit ili gubitak dioniGarima Drustva podijeli s
ponderiranim prosje¢nim brojem sudjelujucih dionica koje su izdane tijekom godine.
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BILJESKA 3 — UPRAVLJANJE FINANCIJSKIM RIZIKOM
3.1  Cimbenici financijskog rizika

Aktivnosti koje Drustvo obavlja izlazu ga raznim financijskim rizicima: trzisSnom riziku (ukljucujuci
valutni rizik, rizik fer vrijednosti kamatne stope, kamatni rizik nov€anog toka i cjenovni rizik),
kreditnom riziku i riziku likvidnosti. Drustvo nema formalni program upravljanja rizicima, medutim
cjelokupno upravljanje rizicima obavlja Uprava Drustva.

(8) Trzisni rizik
(i) Valutni rizik

Drustvo je izloZeno riziku fluktuacije tecajeva stranih valuta, koji predstavlja rizik da ¢e se vrijednost
financijskog instrumenta mijenjati zbog promjena pripadajuceg tecaja strane valute. Drustvo je izlozeno
valutnom riziku temeljem depozita kod banaka i posudbi izraZenih u eurima. Drustvo ostvaruje prihode
na domacem trzistu i iskazuje ih u hrvatskim kunama. Medutim, iako se fakturiranje obavlja u kunama,
Svi ugovori vezani su uz euro. Stoga kretanja u te¢ajevima izmedu eura i kune mogu imati utjecaja na
buduce poslovne rezultate. Drustvo ne koristi derivativne instrumente za aktivnu zastitu od izloZenosti
valutnom riziku.

Financijska imovina i obveze Drustva unutar opsega MRS-a 39 na dan 31. prosinca 2015. i 2014. godine
izrazene su u sljede¢im valutama:

2015. EURO HRK Ukupno

Financijska imovina

Novac u banci i blagajni 218 6.044 6.262

Depoziti kod banaka 40.786 - 40.786

Financijska imovina raspoloziva za prodaju - 31.090 31.090

Potrazivanja od kupaca i ostala potrazivanja 108 685 793
41.112 37.819 78.931

Financijske obveze

Obveze prema dobavljacima i ostale obveze - 278 278

Posudbe 10.164 - 10.164
10.164 278 10.442

2014.

Financijska imovina

Novac u banci i blagajni 172 990 1.162

Depoziti kod banaka 37.541 - 37.541

Financijska imovina raspoloZziva za prodaju - 31.090 31.090

Potrazivanja od kupaca i ostala potrazivanja - 4.645 4.645
37.713 36.725 74.438

Financijske obveze

Obveze prema dobavlja¢ima i ostale obveze 1.615 2.599 4214

Posudbe 25.489 - 25.489
27.104 2.599 29.703

Primarna metoda Drustva za upravljanje valutnim rizikom je uskladiti glavne novcane odljeve Drustva
s valutom u kojoj su izrazeni glavni novcani priljevi (kao Sto su prihodi od najma). To se u pravilu
postize dobivanjem kredita u relevantnoj valuti. U 2014. godini, Drustvo je oroc¢avalo depozite kod
banaka u eurima.
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BILJESKA 3 - UPRAVLJANJE FINANCIJSKIM RIZIKOM (nastavak)

Na dan 31. prosinca 2015. godine, kada bi kuna oslabila/ojacala za 1% (2014.: 1%) u odnosu na euro,
uz pretpostavku da su svi ostali pokazatelji ostali nepromijenjeni, dobit nakon poreza za godinu bila bi
248 tisuce kuna niza/visa (2014.: 85 tisu¢a kuna niza/visa), uglavnom kao rezultat negativnih/pozitivnih
tecajnih razlika nastalih preracunom depozita kod banaka i posudbi iskazanih u eurima.

(it) Kamatni rizik novéanog toka i rizik fer vrijednosti kamatne stope

Depoziti kod banaka ostvaruje prihod od kamata, a obveze po posudbama trosak kamata. Depoziti kod
banaka i obveze po kreditima su ugovoreni s fiksnim i promjenjivim kamatnim stopama. Financijski
instrumenti ugovoreni s fiksnom kamatnom stopom izlazu Drustvo riziku fer vrijednosti kamatne stope,
a oni ugovoreni po promjenjivim stopama izlazu Drustvo kamatnom riziku nov¢anog toka.

Kamatne Fiksna Varijabilna
Ukupno
stope stopa stopa

2015.:

Depoziti kod banaka 1,20% - 3,60% 40.786 - 40.786
Obveze po kreditima 4% 10.163 - 10.163
2014..

Depoziti kod banaka 1,85% - 3,60% 9.117 28.424 37.541
Obveze po kreditima 2,47% - 4% 12.464 13.025 25.489

Financijski instrumenti s promjenjivim stopama izrazeni Su U eurima. Potrazivanja od kupaca i obveze
prema dobavljacima su beskamatni.

Sukladno ugovorenim datumima promjena kamatnih stopa Drustvo je izlozeno promjenama kamatne
stope na primljene kredite i depozite kod banaka u razdoblju do godine dana.

Drustvo ne analizira izlozenost kamatnom riziku. Medutim, napravljena je simulacija primjenom
povijesnih podataka o promjenama kamatnih stopa na posudbe. Na dan 31. prosinca 2015. godine, kada
bi se kamatne stopa povecale/smanjile za 1 postotni bod, a pod pretpostavkom nepromijenjenosti ostalih
varijabli, dobit nakon poreza za godinu bila bi 128 tisu¢a kuna visa/niza, kao rezultat viseg/nizeg prihoda
od kamata na depozite.

Drustvo ne koristi derivativne instrumente za aktivnu zastitu od izloZenosti kamatnom riziku novcanog
toka i fer vrijednosti kamatne stope.

(iii) Cjenovni rizik

Drustvo je izlozeno riziku promjene cijena vlasnickih vrijednosnica buduéi da ima ulaganje u dionice
klasificirane kao financijska imovina raspoloZziva za prodaju. Obzirom da navedene dionice ne kotiraju,
Drustvo ne moZze pouzdano odrediti fer vrijednost ulaganja na dan bilance stoga je isto iskazano po trosku
stjecanja. Priroda poslovanja Drustva i nepostojanje robnih ugovora znacajno ograni¢avaju izloZenost
riziku promjene cijene roba.
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(b) Kreditni rizik

Kreditni rizik je rizik od neispunjavanja obveza jedne strane u financijskom instrumentu, a $to bi moglo
prouzrociti nastanak financijskog gubitka drugoj strani. Drustvo nema znacajnu koncentraciju kreditnog
rizika. Kreditni rizik proizlazi iz depozita kod banaka, novca i potrazivanja od kupaca i ostalih
potrazivanja.

Maksimalna izlozenost kreditnom riziku na dan bilance je kako slijedi:

2015. 2014.

Potrazivanja od kupaca i ostala potrazivanja 793 4.645
Depoziti kod banaka 40.786 37.541
Novac i novcani ekvivalenti 6.262 1.162
47.841 43.348

Na dan 31. prosinca 2015. i 2014. godine drustvo nema ispravljena potrazivanja. Kreditna kvaliteta je
kako slijedi:

Potrazivanja  Depoziti kod Novac i
(u tisucama kuna) otrazivanja P novéani Ukupno

od kupaca banaka . .

ekvivalenti

2015.
Nedospjela i neispravljena 52 40.786 6.262 47.100
Dospjela, ali neispravljena 741 - - 741
793 40.786 6.262 47.841
2014.
Nedospjela i neispravljena 3.704 37.541 1.162 42.407
Dospjela, ali neispravljena 941 - - 941
4.645 37.541 1.162 43.348
Dospjela potrazivanja su kako slijedi:
2015. 2014.
(u tisu¢ama kuna)

Do 30 dana 359 127
30 do 60 dana 99 239
60 do 90 dana 187 372
90 do 180 dana 54 188
Vise od 180 dana 42 15
Na dan 31. prosinca 741 941

Dospjelim potrazivanjima vrijednost nije umanjena jer ih Uprava procjenjuje u potpunosti
nadoknadivima. Politike DruStva osiguravaju da se prostori iznajmljuju kupcima koji imaju
odgovaraju¢u kreditnu povijest. Naplata potrazivanja od kupaca djelomi¢no je osigurana depozitima.
Kupci nisu podijeljeni u skupine prema kreditnoj sposobnosti — svi imaju odgodu placanja od 8 dana te
nemaju kreditni limit. Tijekom 2015. Drustvo je otpisalo potrazivanja od kupaca u iznosu od 22 tisuce
kuna (2014.: - ). Za ostala potrazivanja naplata se uglavnom obavlja prema ugovorenim uvjetima.
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Kupci uglavnom kasne u placanju u roku od 30 dana nakon dana dospijeca. Iako su ova potrazivanja
dospjela, smatra se da im vrijednost nije umanjena. Uprava ne ocekuje znaajnije gubitke od
neizvr$avanja obveza drugih strana.

Drustvo primjenjuje politike koje ograni¢avaju visinu izloZenosti kreditnom riziku prema bilo kojoj
financijskoj ustanovi. Novcane transakcije provode se putem visoko kvalitetnih hrvatskih banaka koje
nemaju kreditnu ocjenu, ali njihove matice prema Standard & Poor’s imaju kreditnu ocjenu BBB i BBB-
(2014.: BBB-i A-).

Najznacajniji dio novéanih transakcija provodi se putem Privredne banke Zagreb d.d.
(c) Rizik likvidnosti

Razborito upravljanje rizikom likvidnosti podrazumijeva odrzavanje dostatne koli¢ine novca,
osiguravanje raspolozivosti financijskih sredstava adekvatnim iznosom ugovorenih kreditnih linija i
sposobnost podmirenja svih obveza. Cilj Drustva je odrZavanje fleksibilnosti financiranja na nacin da
ugovorene kreditne linije budu dostupne. Uprava svakodnevno prati priljeve i odljeve na temelju
mjese¢nih projekcija novcanih tokova. Drustvo uglavnom sve obveze placa po dospijecu.

Ukupna financijska imovina Drustva dospijeva u razdoblju do godine dana. Tablica u nastavku prikazuje
ugovorne nediskontirane novéane tokove financijskih obveza.

. . Izmeduli5 Vise od 5
(u tisucama kuna) Do 1 godine godina godina Ukupno
Na dan 31. prosinca 2015.
Obveze prema dobavlja¢ima i ostale 312 1428 465 2205
obveze
Posudbe 2.620 8.469 - 11.089
2.932 9.897 465 13.294
Na dan 31. prosinca 2014.
Obveze prema dobavljacima i ostale 2159 1428 672 4259
obveze
Posudbe 15.744 9.972 1.156 26.872
17.903 11.400 1.828 31.131
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3.2 Upravljanje kapitalnim rizikom

Cilj Drustva prilikom upravljanja kapitalom je odrzavanje sposobnosti Drustva za nastavak daljnjeg
poslovanja kako bi se osigurali povrati i koristi drugim zainteresiranim strankama, kao i odrzavanje
optimalne strukture kapitala kako bi se smanjio trosak kapitala. U svrhu smanjivanja ili uskladenja
strukture kapitala, Drustvo moze uskladiti iznos zadrzane dobiti koji se placa vlasniku, vratiti kapital
vlasniku, povecati temeljni kapital ili prodati imovinu za potrebe smanjivanja duga.

Drustvo nadzire kapital u skladu sa zakonima i propisima Republike Hrvatske koji zahtijevaju minimalni
uplaceni kapital od 200 tisu¢a kuna te formiranje zakonskih rezervi od dobiti sve dok ukupne rezerve
ne dosegnu 5% dionickog kapitala Drustva. Zakonske rezerve nisu raspodjeljive. Vlasnici ne zahtijevaju
nikakve posebne mjere u pogledu upravljanja kapitalom.

3.3 Procjena fer vrijednosti

Knjigovodstvena vrijednost potrazivanja od kupaca, depozita kod banaka, novca, obveza prema
dobavlja¢ima i kratkoro¢nih obveza po kreditima uglavnom odgovara njihovoj fer vrijednosti zbog
njihove kratkoro¢ne prirode.

Fer vrijednost dugoro¢nih obveza po kreditima priblizno je jednaka knjigovodstvenoj vrijednosti zbog
ugovorenih trzi$nih kamatnih stopa i rokova dospijeca. Fer vrijednost dugoro¢nih beskamatnih depozita
je procijenjena diskontiranjem buduéih novéanih tokova primjenom kamatne stope na posudbe na iznos
od 1.682 tisuca kuna (2014.: 1.794 tisuc¢u kuna).

Fer vrijednost financijske imovine raspolozive za prodaju mjeri se po trosku stjecanja obzirom da se
radi 0 ulaganjima u nekotirane dionice ¢ija se fer vrijednost ne moze pouzdano izmjeriti.

BILJESKA 4 - KLJUCNE RACUNOVODSTVENE PROCJENE

Drustvo izraduje procjene i stvara pretpostavke vezane za buducnost. Proizasle racunovodstvene
procjene su, po definiciji, u rijetkim slu¢ajevima izjednacene sa stvarnim rezultatima. U nastavku se
navode procjene i pretpostavke koje bi mogle uzrokovati znacajan rizik uskladivanja knjigovodstvenih
iznosa imovine i obveza u sljede¢oj financijskoj godini.

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. Veéina nekretnina je vrlo stara. Uglavnom su izgradene od
kamena i nalaze u starom gradu Dubrovniku i okolnim podrué¢jima. Uzimaju¢i u obzir dosadasnju
iskoriStenost kapaciteta i procjenom koriStenja imovine u narednim periodima, a prema iskustvu sa
slicnim nekretninama i trziSnoj praksi, korisni vijek nekretnina je procijenjen na 31 godinu.

Kada bi procijenjeni korisni vijek uporabe ulaganja u nekretnine u 2015. godini bio 10% duzi, uz
pretpostavku nepromijenjenosti ostalih varijabli, dobit nakon poreza za godinu i neto knjigovodstvena
vrijednost ulaganja u nekretnine bila bi ve¢a za 228 tisu¢a kuna (2014.: 269 tisu¢a kuna). Kada bi
procijenjeni korisni vijek uporabe ulaganja u nekretnine u 2015. godini bio 10% kra¢i, uz pretpostavku
nepromijenjenosti ostalih varijabli, dobit nakon poreza za godinu i neto knjigovodstvena vrijednost
ulaganja u nekretnine bila bi manja za 281 tisu¢a kuna (2014.: 246 tisuc¢a kuna).
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BILJESKA 5 - PRIHODI

2015. 2014.

(u tisucama kuna)
Prihodi od najma 10.077 9.169
Prihodi od prodaje ulaznica 37.436 31.733
47.513 40.902

BILJESKA 6 —- TROSKOVI ZAPOSLENIKA

2015. 2014.

(u tisucama kuna)
Bruto place 2.789 2.613
Doprinosi na place 480 439
3.269 3.052

Na dan 31. prosinca 2015. godine Drustvo je imalo 16 zaposlenika (2014.: 14).

U iznos bruto placa ukljucen je iznos od 468 tisuc¢a kuna (2014.: 426 tisu¢u kuna) definiranih doprinosa

za mirovinsko osiguranje koji su uplaceni ili se uplacuju u obvezne mirovinske fondove.

BILJESKA 7 — OSTALI POSLOVNI RASHODI

2015. 2014.
(u tisu¢ama kuna)

Doprinosi koji ne ovise o prihodu 564 305
Intelektualne usluge 528 622
Poslovna putovanja i ostala primanja zaposlenih 238 217
Troskovi banaka 243 130
Premije osiguranja 288 286
Odrzavanje 706 619
Zastitarske usluge 297 324
Otkazivi najam /i/ 292 270
Trosak materijala i ostalih vanjskih usluga 960 985
Troskovi provizije agencijama za prodaju ulaznica 806 673
Ostali poslovni rashodi 681 345

5.603 4.776

fil Troskovi otkazivog najma odnose se na najam poslovnog prostora po osnovu ugovora sklopljenog na

neodredeno vrijeme s moguénoscéu produljenja.
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EXCELSA NEKRETNINE d.d., DUBROVNIK
BILJESKE UZ FINANCIJSKE IZVJESTAJE

ZA GODINU KOJA JE ZAVRSILA 31. PROSINCA 2015.

BILJESKA 8 - POREZ NA DOBIT

Porez na dobit Drustva prije oporezivanja razlikuje se od teoretskog iznosa koji bi se izracunao po
poreznoj stopi od 20% (2014.: 20%) kako slijedi:

2015. 2014.

(u tisu¢ama kuna)

Dobit prije oporezivanja 33.418 28.954
Porez na dobit po stopi od 20% 6.684 5.791
Uc¢inak porezno nepriznatih troskova 63 75
Reinvestirana dobit - (3.000)
Porez na dobit 6.747 2.866
Efektivna porezna stopa 20,19% 9,90%

Sukladno clanku 6. st. 1. to¢ka 6. Zakona o porezu na dobit Uprava je odlucila reinvestirati dobit
razdoblja u iznosu od 15 milijuna kuna i povecati temeljni kapital u 2015. godini sukladno posebnim
propisima. U 2014. godini temeljni kapital je poveéan za 10 milijuna kuna iz reinvestirane dobiti
(biljeska 14).

Na dan 31. prosinca 2015. godine, obveza poreza na dobit iznosi 1.979 tisu¢a kuna. Na dan 31. prosinca
2014. godine predujmovi poreza na dobiti Drustva iznosili su 222 tisu¢e kuna.

U skladu s propisima Republike Hrvatske, Porezna uprava moze u bilo koje doba pregledati knjige i
evidencije Drustva u razdoblju od 3 godine nakon isteka godine u kojoj je porezna obveza iskazana, te
moze uvesti dodatne porezne obveze i kazne. Uprava Drustva nije upoznata s okolnostima koje bi mogle
dovesti do potencijalnih znacajnih obveza u tom pogledu. Tijekom 2011. godine Porezna Uprava je
obavila nadzor i utvrdila dodatne porezne obveze koje nisu znacajne.

BILJESKA 9 - OSNOVNA I RAZRIJEDPENA DOBIT PO DIONICI
Dobit po dionici u iznosu od 8,00 kuna (2014.: 7,82 kuna) obra¢unava se na temelju neto dobitka Drustva

u iznosu od 26.671 tisuc¢a kuna (2014.: 26.088 tisuca kuna) i ponderiranog prosje¢nog broja izdanih
redovnih dionica koji je bio 3.335.801 (2014.: 3.335.801).
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BILJESKA 10 — MATERIJALNA IMOVINA

(u tisucama kuna)

Na dan 31. prosinca 2013.
Nabavna vrijednost

Akumulirana amortizacija

Neto knjigovodstvena vrijednost

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2014.

Stanje na dan pocetne bilance
Povecanja

Smanjenja

Amortizacija

Stanje na dan 31. prosinca

Na dan 31. prosinca 2014.
Nabavna vrijednost

Akumulirana amortizacija

Neto knjigovodstvena vrijednost

Za godinu Kkoja je zavrsila 31. prosinca 2015.

Stanje na dan pocetne bilance
Povecanja

Smanjenja

Amortizacija

Stanje na dan 31. prosinca

Na dan 31. prosinca 2015.
Nabavna vrijednost

Akumulirana amortizacija

Neto knjigovodstvena vrijednost

Zemljiste i

zgrade Oprema Ukupno
24.881 22.606 47.487
(2.088) (5.325) (7.413)
22.793 17.281 40.074
22.793 17.281 40.074
64 286 350
- (15) (15)
(1.058) (1.337) (2.395)
21.799 16.215 38.014
24.947 21.218 46.165
(3.148) (5.003) (8.151)
21.799 16.215 38.014
21.799 16.215 38.014
- 121 121
- (5) ©)
(1.061) (1.077) (2.138)
20.738 15.254 35.992
24.947 21.334 46.281
(4.209) (6.080) (10.289)
20.738 15.254 35.992

Na dan 31. prosinca 2015. 1 2014. godine zemljista i zgrade su zaloZeni za osiguranje povrata kredita od

banke.
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ZA GODINU KOJA JE ZAVRSILA 31. PROSINCA 2015.

BILJESKA 11 — ULAGANJA U NEKRETNINE

(u tisucama kuna)

Na dan 31. prosinca 2013. godine
Nabavna vrijednost

Akumulirana amortizacija

Neto knjigovodstvena vrijednost

Za godinu Kkoja je zavrsila 31. prosinca 2014,

Stanje na dan pocetne bilance
Povecanja

Smanjenje /i/

Amortizacija

Stanje na dan 31. prosinca

Na dan 31. prosinca 2014. godine
Nabavna vrijednost

Akumulirana amortizacija

Neto knjigovodstvena vrijednost

Za godinu koja je zavrsila 31. prosinca 2015.

Stanje na dan pocetne bilance
Povecanja

Smanjenje

Amortizacija

Stanje na dan 31. prosinca

Na dan 31. prosinca 2015. godine
Nabavna vrijednost

Akumulirana amortizacija

Neto knjigovodstvena vrijednost

Zemljiste i Imovinau Uk

g . upno
zgrade pripremi

143.959 14.921 158.880
(32.436) - (32.436)
111.523 14.921 126.444
111.523 14.921 126.444
174 158 332
(2.318) - (2.318)
(3.247) - (3.247)
106.132 15.079 121.211
136.111 15.079 151.190
(29.979) - (29.979)
106.132 15.079 121.211
106.132 15.079 121.211
102 - 102
- () ()
(3.148) - (3.148)
103.086 15.072 118.158
136.213 15.072 151.285
(33.127) - (33.127)
103.086 15.072 118.158

Na temelju dokaza s trziSta vezano za ucestalost transakcija za slicne nekretnine u smislu starosti,
strukture, lokacije, stanja i cijene Uprava smatra da se fer vrijednost ulaganja u nekretnine znacajno ne
razlikuje od njihove knjigovodstvene vrijednosti. Neovisni procjenitelji nisu nedavno obavljali procjene

vrijednosti nekretnina.

fil Tijekom 2014. godine, Drustvo je prodalo nekretninu neto knjigovodstvene vrijednosti 2.318 tisuca
kuna i ostvarilo dobit od prodaje u iznosu od 1.729 tisu¢a kuna koja je iskazana u ostalim

dobicima/(gubicima) — neto.
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BILJESKA 11 - ULAGANJA U NEKRETNINE (nastavak)

Imovina u najmu (zemljiste i zgrade), gdje je Drustvo najmodavac prema ugovoru o poslovnom najmu,
ukljucuje sljedece:

2015. 2014.

(u tisu¢ama kuna)
Nabavna vrijednost 103.623 102.537
Akumulirana amortizacija (31.670) (28.538)
Neto knjigovodstvena vrijednost 71.953 73.999

Drustvo iznajmljuje poslovne prostore na temelju ugovora o najmu koji imaju moguénost produljenja.
U 2015. godini, Drustvo je ostvarilo 10.077 tisu¢a kuna (2014.: 9.169 tisu¢a kuna) prihoda od najma.

Prema ugovorima o najmu vaze¢ima na dan 3 1. prosinca, minimalni primici temeljem ugovora o najmu
su kako slijedi:

2015. 2014.

(u tisu¢ama kuna)

Do 1 godine 9.951 7.245
Od 1 do 5 godina 22.521 25.951
Vise od 5 godina 23.990 5.234

56.462 38.430

BILJESKA 12 — FINANCIJSKA IMOVINA RASPOLOZIVA ZA PRODAJU

Financijsku imovinu raspoloZivu za prodaju ¢ini ulaganje u dionice drustva Jadranski luksuzni hoteli
d.d., Dubrovnik u iznosu od 31.090 tisu¢a kuna.

BILJESKA 13 - POTRAZIVANJA OD KUPACA I OSTALA POTRAZIVANJA

2015. 2014.

(u tisu¢ama kuna)

Potrazivanja od kupaca 787 4.642
Potrazivanja od povezanih strana 6 3
Depoziti kod banaka 40.786 37.541
Ostala potrazivanja 157 158

41.736 42.344

Depoziti kod banaka su oroc¢eni na rok duzi od 3 mjeseca 1 nisu novc€ani ekvivalent.
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BILJESKA 14 - KAPITAL

Na dan 31. prosinca 2015. i 2014. godine temeljni kapital Drustva raspodijeljen je na 3.335.801 redovnih
dionica bez nominalne vrijednosti.

U 2015. godini Drustvo je povecalo temeljni kapital reinvestiranjem dobiti u iznosu od 15 milijuna kuna
(2014.: 10 milijuna kuna). Na dan 31. prosinca 2015. godine, temeljni kapital iznosi 124.521 tisu¢u kuna
(2014: 109.521 tisu¢u kuna).

Rezerve kapitala su nastale u prijasnjim razdobljima prilikom povecanja dioni¢kog kapitala i
predstavljaju kapitalnu dobit na izdane dionice umanjene za tro§kove izravno vezane za izdavanje novih

dionica.

Struktura dioni¢ara na dan 31. prosinca 2015. i 2014. godine:

Udiou

kapitalu

Sutivan Investments Anstalt, VVaduz 85,83%
CERP/Republika Hrvatska 1,61%
Mali dionicari 12,56%
100,00%

U lipnju 2015. godine, Glavna skupstina Drustva odobrila je isplatu dividende u iznosu od 11.342 tisu¢a
kuna, od kojih se 10.675 tisu¢a kuna odnosi na dividendu iz dobiti 2014. godine, a ostatak na dividendu
iz zadrZzane dobiti.

U srpnju 2014. godine, Glavna skupstina Drustva odobrila je isplatu dividende u iznosu od 7.505 tisu¢a
kuna, od kojih se 4.170 tisuc¢a kuna odnosi na dividendu iz dobiti 2013. godine, a ostatak na dividendu
iz zadrZane dobiti.

Zakonske rezerve

U 2014. godini zakonske rezerve su poveéane za 763 tisuca kuna iz dobiti 2013. godine i iznose 2.290
tisuc¢a kuna.

Zakonske rezerve se formiraju sukladno hrvatskim propisima prema kojima je Drustvo duzno u
zakonske rezerve unositi 5% dobiti tekuce godine sve dok te rezerve zajedno s rezervama kapitala, ne
dosegnu visinu od 5% temeljnog kapitala Drustva. Ova rezerva nije raspodjeljiva.
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BILJESKA 15 - POSUDBE

(u tisu¢ama kuna) 2015. 2014,

Dugoro¢ne

Banke 7.905 10.198
7.905 10.198

Kratkoro¢ne

Dospjele obveze po posudbama - Mati¢no drustvo (biljeska 18) - 13.025

Tekuce dospijec¢e dugoroénih posudbi - banke 2.259 2.266
2.259 15.291

Ukupno posudbe 10.164 25.489

U sijec¢nju 2015. godine Drustvo je podmirilo sve dospjele obveze po kreditima mati¢nom drustvu.
Dugoroéne posudbe od banaka dospijevaju 2020. godine. Posudbe banaka osigurane su nekretninama
(biljeske 101 11).

Dospije¢e dugoro¢nih posudbi:

2015. 2014.

(u tisu¢ama kuna)

Izmedu 1 i 2 godine 2.259 2.266
Izmedu 2 i 5 godina 5.646 6.799
Vise od 5 godina - 1.133

7.905 10.198
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BILJESKA 16 - OBVEZE PREMA DOBAVLJACIMA | OSTALE OBVEZE

2015. 2014.

(u tisucama kuna)
Dugoro¢ne obveze:

Depoziti /i/ 1.893 2.100
Kratkoroéne obveze:
Dobavljaci u zemlji 279 499
Obveza za kamate /ii/ - 1.615
Kratkoroé¢ni depoziti 33 45
Obveza za PDV 178 162
Obveze za place 234 221
Ostale obveze 347 252
1.071 2.794
2.964 4,894

/il Dugoroéne obveze odnose se na depozite primljene od najmoprimaca za najam prostora. Depoziti
dospijevaju 2017. i 2021. godine. Depoziti su beskamatni.

/il Obveze za kamate su podmirene u sije¢nju 2015. godine.

BILJESKA 17 - POTENCIJALNE | PREUZETE OBVEZE
17.1 Preuzete obveze - kapitalne obveze

Na dan 31. prosinca 2015. godine ugovorene investicije za materijalnu imovinu koje nisu priznate u
financijskim izvjestajima Drustva iznose 3 milijuna kuna (2014.: -).

17.2 Potencijalne obveze

Temeljem Zakona o Zi¢arama za prijevoz osoba izmedu davatelja koncesije i Drustva tijekom 2015.
godine bio je postignut dogovor o koncesijskim uvjetima te je tako Drustvo bilo podnijelo Zahtjev za
dobivanje koncesije. Gradsko vijece, kao ovlaSteno tijelo davatelja koncesije, je na svojoj sjednici
odrzanoj krajem 2015. godine, donijelo zaklju¢ak o koncesijskim uvjetima i zatrazilo odobrenje od
nadleznih drzavnih tijela za zaklju¢kom utvrdene koncesijske uvjete. Do dana sastavljanja ovog Izvjesca
davatelj koncesije nije prikupio predmetna odobrenja od svih, Zakonom propisanih, drzavnih tijela te
nije Drustvu dostavio prijedlog ugovora o koncesiji. Obzirom na navedeno Uprava ne moze pouzdano
procijeniti iznos koncesijske obveze niti datum od kada obveza placanja koncesijske naknade stupa na
snagu.
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BILJESKA 18 - TRANSAKCIJE S POVEZANIM STRANKAMA

Za potrebe ovih financijskih izvjeStaja, stranke se smatraju povezanima ako jedna od stranaka ima
mogucénost kontrolirati drugu stranku, ako su pod zajednickom kontrolom, ili moze znacajno utjecati na
drugu stranku u donosenju financijskih i poslovnih odluka. Prilikom razmatranja svakog mogucéeg 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 dru$tvom, podruznicom i ostalim povezanim drustvima
unutar Vallum Foundation (2014.: E. Abaroa Foundation), strankama pod zajednickom kontrolom.

Stanja potrazivanja i obveza i transakcije s mati¢nim drustvom za godine koje su zavrsile 31. prosinca
2015. i 2014. su kako slijedi:

2015. 2014.

(u tisucama kuna)

Obveza za kamatu - 1.615
Posudbe (biljeska 15) - 13.025
Rashodi od kamata 21 275

Stanja potrazivanja i obveza i transakcije s ostalim povezanim strankama za godine koje su zavrsile 31.
prosinca 2015. i 2014. su kako slijedi:

2015. 2014.

(u tisu¢ama kuna)

Prihodi od najma 378 323
Poslovni rashodi 172 148
Potrazivanja od kupaca 6 3

Naknade klju¢nom managementu
Naknade klju¢nom managementu u iznosu od 1.620 tisuc¢a kuna (2014.: 1.447 tisu¢e kuna) odnose se
na place klju¢nog managementa koji se sastoji od 2 osobe (2014.: 2). Naknade managementu ukljucuju

226 tisuc¢a kuna (2014.: 204 tisu¢a kuna) doprinosa placenih obveznom mirovinskom fondu.

Nadzorni odbor sastoji se od 3 ¢lana (2014.: 3) koji ne primaju naknadu.
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BILJESKA 19 — INFORMACIJE O SEGMENTIMA
Uprava je odredila poslovne segmente na osnovu vrsta usluga. Uprava je poslovne segmente definirala
na temelju izvjestaja koje je pregledala, a koji se koriste za donoSenje strateSkih odluka. Izvjestajni

segmenti su kako slijedi: Upravljanje nekretninama i zicara.

Segment upravljanja nekretninama ostvaruje prihode iznajmljivanjem imovine, Ziara ostvaruje prihode
prodajom ulaznica.

Uprava procjenjuje rezultate poslovnih segmenata na temelju mjerenja neto dobiti i EBITDA-e.

Informacije o segmentima za izvjestajne segmente za godinu koja zavrSava 31. prosinca 2015. godine su
kako slijedi:

Upravljanje

(u tisu¢ama kuna) nekretninama Zicara Ukupno
Prihodi 10.077 37.436 47.513
Ostali prihodi 368 145 513
Troskovi zaposlenika (341) (2.928) (3.269)
Amortizacija (3.121) (2.175) (5.296)
Ostali poslovni rashodi (1.538) (4.065) (5.603)
Ostali gubici — neto - (8) (8)
Financijski rashodi (66) (366) (432)
Dobit prije oporezivanja 5.379 28.039 33.418
Porez na dobit (1.086) (5.661) (6.747)
Neto dobit 4.293 22.378 26.671
Ukupna imovina 197.130 37.804 234.934
Ukupne obveze 4.556 10.551 15.107
Kapitalna ulaganja 102 121 223
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BILJESKA 19 — INFORMACIJE O SEGMENTIMA (nastavak)

Informacije o segmentima za izvjestajne segmente za godinu koja zavrSava 31. prosinca 2014. godine su

kako slijedi:

(u tisu¢ama kuna)

Prihodi

Ostali prihodi
Troskovi zaposlenika
Amortizacija

Ostali poslovni rashodi

Ostali gubici — neto
Financijski rashodi

Dobit prije oporezivanja
Porez na dobit

Neto dobit

Ukupna imovina

Ukupne obveze
Kapitalna ulaganja

Upravljanje

nekretninama Zicara Ukupno
9.169 31.733 40.902
565 86 651
(303) (2.749) (3.052)
(3.256) (2.391) (5.647)
(1.840) (2.936) (4.776)
1.716 - 1.716
40 (880) (840)
6.091 22.863 28.954
(603) (2.263) (2.866)
5.488 20.600 26.088
196.868 38.014 234.881
4.894 25.489 30.383
332 350 682

Imovina se alocira na temelju poslovanja segmenta i lokacije imovine. Cjelokupna imovina Drustva

nalazi se u Republici Hrvatskoj.

Obveze se alociraju na temelju poslovanja segmenta.
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