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IZVJESCE UPRAVE O STANJU DRUSTVA U 2012. GODINI
(KONSOLIDIRANO)

Postovani dioniéari.

ovime Vam se prezentira godidnje izvjeS¢e Uprave o stanju Drudtva sukladno

odredbama ¢lanaka 250.a i 250. b Zakona o trgovackim drustvima.
Za istaknuti je da je svrha izrade ovog izvjeica, od stupanja na snagu Zakona o trziftu
kapitala, dobrim dijelom izgubljena buduéi da sve relevantne podatke o poslovanju i o
samom Drustvu dioniari imaju prilike dobivati tijekom same godine (na koju se izvjeice
odnosi) te u konacnom godisnjem izvjescu, koje se, sukladno odredbama tog propisa, ima
objaviti najkasnije do kraja mjeseca travnja naredne godine, tj. znatno ranije no §to se
odrzava sjednica Glavne skupitine naSeg drudtva kojoj se ovo izvjei¢e podnosi.
Predmetna 1zvjesca (kvartalna meduizvijesca Uprave, konaéno godidnje izvjedée kao i
revizorsko izvjeice) kao 1 obavijesti o materijalnim &injenicama su, sukladno obvezama
propisanim Zakonom o trziftu kapitala, objavljena na web stranicama:

a) Zagrebacke burze (www zse hr)

b) Hrvatske agencije za nadzor financijskih usluga (www hanfa hr)

c) Drustva (www. excelsa-realestate.com)

Obavijesti da su predmetna izvjeica objavljena s navedenom web adresom na kojoj su
ista objavljena u svojem cjelovitom sadrzaju su u propisanim rokovima bila objavljivana
po Hrvatskoj izvjestajnoj novinskoj agenciji

IstiCe se da su sva kvartalna izvjedca za 2012. godinu kao i godiinje izvjeiée i to
nekonsolidirano i konsolidirano, i dalje prisutna na web stranicama samog Drustva te
Zagrebacke ‘burze kao i HANFA-e (sukladno pravilima o vremenskoj dostupnosti istih
same HANFA-¢) te se u odnosu na ista upucuje na te izvore. Ipak, a radi dostupnosti na
jednom mjestu 1 istovremenog izbjegavanja ponavljanja, ovom GodiSnjem izvjedéu kao
Dodatak I prikljucen je dio Izvje$¢a Uprave u sastavu Konacnog godisnjeg izvjedca za
2012. godinu te kao Dodatak Il prikljugen je dio Izvje$éa Uprave u sastavu
Konsolidiranog godisnjeg izvjesca za 2012, godinu.

Obzirom na navedeno Uprava ¢e se u osnovnom dijelu ovog izvjeicu ograniciti na
informacije povrh onih koje je Uprava davala u gore opisanim izvjeS¢ima a koje
informacije mogu pomoci stvaranju cjelovitije slike o Drudtvu,

U svrhu boljeg razumijevanja podataka odvojeno ¢e se prikazati bitni podaci odnoseci na
maticu, drustvo Excelsa nekretmne d.d., od bitnih podataka odnosecih na konsolidirano
drustvo Atlas Hotel Odisej d.o.o. te se tako:

- ¢jelina A odnosi na maticu, drustvo Excelsa nekretnine d.d. (samostalno)

- cjelina B odnosi na podredeno druitvo Atlas hotel Odisej d.o.o.
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- cjelina C odnosi na ofekivanjau 2013. godini za maticu.

A) _EXCELSA NEKRETNINE D.D. (samostalno)

1) O poslovanju Drustva

Osnovna djelatnost drustva i, do pustanja u rad Zi¢are Dubrovnik - brdo Srd, jedina, jest
eksploatacija nekretnina koje Drustvo posjeduje u razlicitim krajevima priobalne
Hrvatske, kupnja podcijenjenih nekretnina i kupnja nekretnina za koje se smatra da
dugoroéno mogu postati znatno vrijednije od njihove sadasnje vrijednosti te razvoj
nekretmina u smislu privodenja novoj svrsi ili poboljSanju stanja u tekucoj svrsi.

Tijekom 2012, godine Uprava je nastavila pratiti nekretninsko trzidte u cilju pronalaska
investicijskih prilika medutim razmatranjem dostupnih ponuda nisu se uo¢ili projekti kod
kojih bi bilo moguce oekivati dosezanje nivoa povrata na investiciju kojeg Drustvo zeli
ostvarivati. Osnovna prepreka koja je u izraCunima prijeéila postizanje zahtijevanog
nivoa povrata na investiciju bio je sadrzan u. po misljenju Uprave, previsokim
ocekivanjima u odnosu na kupovnu cijenu potencijalnih prodavatelja. Ponudene cijene
nisu u punoj mjeri odrazavale realno stanje na nekretninskom trzidtu u Republici
Hrvatskoj te ofekivanja o trajanju istog trenda, poglavito kada se iste usporede s cijenama
na nekretninskom trzistu drzava srednje 1 jugoistocne Europe.

Sto se ti¢e izdavanja u zakup vlastitih nekretnina tijekom 2012, godine, Drustvo je bilo
usmjereno na postizanje sklapanja ugovora o zakupu za nekretnine koje tada nisu bile
izdane u zakup (nekretnine u Pore¢u i Puli te jedna nekretnina u blizini Dubrovnika). U
odnosu na sklapanje ugovora o zakupu za nekretnine u Porefu 1 Puli Drustvo je vodilo
vife pregovora s zainteresiranim strankama medutim bezuspjesno. Osnovni razlog zasto
nije doslo do sklaganja ugovora o zakupu za ovih nekretnina ogleda se u iznimno niskim
zakupninama koje su potencijalmi zakupnici bili voljni platiti, iznimno ograni¢enim
mogucnostima porasta zakupnine tijekom vremena te, istovremeno, odbijanju da se daju
kvalitetna sredstva osiguranja (noviani depoziti ili bankovne garancije). Kombinaciju
ovakvih uvjeta Uprava nije nasla u najboljem interesu Drustva.

U 2012, godini odjel Zicare u¢inio je snazan korak k ostvarivanje svojeg fer trzisnog
udjela, gdje bi trziste u ovom smislu za posjetitelja Dubrovnika bilo Gradske zidine, Stara
gradska jezgra, otok Lokrum itd. Tijekom te godine Zifara je svojim performansama
premasila postavljeni poslovni plan i nastavila opravdavati odluku Drustva da ude u ovu
investiciju.

2) Upravljanje financijskim rizikom
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Upravljanje financijskim rizikom predmet je posebne pozomosti neovisnog vanjskog
revizora Drustva koji je isto podrobno objasnio u svojem izvjeséu koje je objavljeno
krajem travnja 2013. godine na web stranicama navedenim u uvodu ovog izvieséa.

Pored navedenog moZe se naglasiti:
2.1. Cimbenici financijskog rizika

Aktivnosti koje Drustvo obavlja izlazu ga raznim financijskim rizicima: trzignom riziku
(ukljuCujuci valutni rizik, rizik fer vrijednosti kamatne stope, kamatni rizik novéanog
toka and cjenovni rizik), kreditnom riziku i riziku likvidnosti, Drugtvo nema formalni
program upravljanja rizicima, medutim cjelokupno upravljanje rizicima obavlja Uprava
Drustva.

(i) Valutni rizik

Valutni rizik proizlazi iz budu¢ih komercijalnih transakcija, te priznate imovine i obveza.
Dugorotne posudbe iskazane su u eurima. Drustvo ostvaruje prihode na domacem trzistu
1 iskazuje ih u hrvatskim kunama. Medutim, iako se fakturiranje obavlja u kunama, svi
ugovori vezani su uz valutu EUR. Stoga kretanja u te¢ajevima izmedu eura i kune mogu
imati utjecaja na buduce poslovne rezultate. Drudtvo ne koristi derivativne instrumente za
aktivnu zastitu od izlozenosti valutnom riziku medutim Drudtvo znatan dio likvidnih
kunskih sredstava koristi za kupnju deviza (EUR) a kao protute’u dugoroénim
posudbama iskazanim u istoj valuti.

.....

Drustvo nije izlozeno riziku promjene cijena vlasnitkih vrijednosnica buduéi da nema
glavnickih instrumenata raspolozivih za prodaju. Priroda poslovanja Drustva i nepostojanje
robnih ugovora znacajno ograni¢avaju izlozenost riziku promjene cijene roba.

(b} Kreditni rizik

Drustvo nema znacajnu koncentraciju kreditnog rizika. Kreditni rizik proizlazi iz novca i
potrazivanja od kupaca. Politike Drustva osiguravaju da se poslovni prostori iznajmljuju
kupcima koji imaju odgovarajuéu kreditnu povijest. Naplata potrazivanja od kupaca
osigurana je bankovnim garancijama, polozenim novéanim depozitima, zaduZnicama i
mjenicama. U slu¢ajevima kada se radi o kupcu s dvojbenom sposobnoicu placanja
zahtijeva se placanje unaprijed. Kupci, osim nekolicine s, po misljenju Uprave,
dvojbenom spsobnoscu placanja, nisu podijeljeni u skupine prema kreditnoj sposobnosti
- svi imaju odgodu placanja od 8 dana te nemaju unaprijed propisani kreditni limit no
stanje potrazivanja od kupaca se redovito prati. Naplata se uglavnom obavlja prema
ugovorenim uvjetima, osim u slu¢aju podruznice, koja na dan bilance kasni vide od 360
dana. Ostali kupci uglavnom kasne do 30 dana nakon dana dospijeca. Iako su ova
potraZivanja dospjela, smatra se da im vrijednost nije umanjena.
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Uprava ne olekuje znacajnije gubitke od neizvrsavanja obveza drugih strana.

Drustvo primjenjuje politike koje ograni¢avaju visinu izlozenosti kreditnom riziku prema
bilo kojoj financijskoj ustanovi. Veéina novéanih transakcija provodi se putem visoko
kvalitetnih hrvatskih banaka Privredna banka Zagreb d.d. te Raiffeisenbank Austria d.d.
Zagreb.

(¢c) Rizik likvidnosti

Razborito upravljanje rizikom likvidnosti podrazumijeva odrzavanje dostatne kolicine
novca, osiguravanje raspoloZivosti financijskih sredstava adekvatnim iznosom
ugovorenih kreditnih linija i sposobnost podmirenja svih obveza. Tijekom 2012. godine
Drustvo nije trebalo vanjsko financiranje. Uprava svakodnevno prati priljeve i odljeve te
redovito izraduje mjese¢ne projekcija novéanih tokova. Drustvo sve obveze plaéa o
dospijecu.

2.2. Upravljanje kapitalnim rizikom

Drustvo nadzire kapital u skladu sa zakonima i propisima Republike Hrvatske koji
zahtijevaju minimalni uplaceni kapital od 200,000 kuna te formiranje zakonskih rezervi od
dobiti sve dok ukupne rezerve ne dosegnu 5% dionickog kapitala Drustva. Zakonske
rezerve nisu raspodjeljive.

2.3, Procjena fer vrijednosti

Knjigovodstvena vrijednost potrazivanja od kupaca umanjena za ispravak vrijednosti i
obveza prema dobavljaima uglavnom odgovara njihovoj fer vrijednosti zbog njihove
kratkoroéne prirode.

Za potrebe objavljivanja, fer vrijednost financijskih obveza procjenjuje se diskontiranjem
buducih ugovornih novéanih tokova po tekucoj trzisnoj kamatnoj stopi koja je dostupna
Drustvu za slicne financijske instrumente. U nedostatku ugovorenih uvjeta otplate,
novéani tokovi definiraju se na temelju buducih planova Drudtva.

3. Drugo
e Drustvo nije ulagalo u istrazivanje tijekom 2012.
¢ Drudtvo nije trgovalo vlastitim dionicama tijekom 2012.
* Zbog prirode poslovanja Drustva njegov utjecaj na okoli§ je beznacajan.
e Drustvo ima 12 zaposlenih na puno radno vrijeme

3.1. Primjena Kodeksa korporativnog upravijanja
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DruStvo se pndrzava Kodeksa korporativnog upravljanmja kojeg su izradili Hrvatska
agencija za nadzor financijskih usluga 1 Zagrebacka burza d.d. a koji je objavljen u
travnju 2013. godine uz odredena odstupanja koja Drustva smatra opravdanim. Drustvo
je ispunilo godiSnji upitnik koji je dio predmetnog kodeksa a isti je objavljen na
internetskoj stranici Zagrebacke burze kao i na internetskoj stranici Drustva

(Odstupanja od prethodno oznacenog Kodeksa su sljedeca:

1)
2)

3)

4)

2)
6)

7)
8)

9)

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

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

Drustvo ne omogucava dionicarima sudjelovanje na sjednici Glavne skupstine
putem komunikacijskih tehnologija buduci ne vidi poslovne potrebe za istim, ne
posjeduje primjerene komunikacijske tehnologije kojima bi se omoguéilo
nedvojbeno utvrdivanje identiteta osobe koja bi na takav na¢in sudjelovala u radu
(ilavne skupétine a niti je ikad bilo koji dioni¢ar izrazio namjeru da usudjeluje na
sjednici Glavne skupitine ovim putem.

Nadzorni odbor nije donio odluku o okvirnom planu rada tijekom godine
Nadzorni odbor nije donio unutarnja pravila rada

Nadzorm odbor nije sastavljen od neowvisnih €lanova buduéi Glavna skupstina
dionicara, ofito, smatra da postojeci sastav ima znanja 1 vjestine potrebne za
uéinkovito nadziranje rada Uprave te takoder i potrebnu autonomiju.

U Drustvu ne postoji dugoroéni plan sukcesije a obzirom da Drustvo ima svega
12 zaposlenih radnika.

Nadzorni odbor nije ustrojio komisiju za imenovanja buduéi da ne vidi poslovne
potrebe za istim.

Nadzorni odbor nije ustrojio komisiju za nagradivanje buduc¢i ne vidi poslovne
potrebe za istim.

10) Nadzorni ogdbor nije izradio ocjenu svojeg rada u prethodnom periodu
1 1) Drustvo javno ne objavljuje iznos naknade koji se je platio vanjskim revizorima

za obavljeni posao revizije financijskih izvjei¢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 izvjeitavanje za istaknuti je da Uprava
osobno provedi kontrolu a §to je moguce bududéi se radi o malom broju poslova, relativno
malom broju kupaca 1 dobavljaca, te srednje velikom prihodu i rashodu. Posebna paznja
posvecuje se kontroli gotovinskog utrika na blagajni zi€are a to stoga $to je poslovanje
gotovinom po svojo] naravi rizicno u vise pravaca. | po ocjeni vanjskog revizora unutar
Drustva se ostvaruje kvalitetna kontrola poslovanja.
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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.

3.2. Pregled viasnistva i upravijanja Drustvom

U trenutku sastavljanja ovog Izvjesca Drudtvo ima izdatih ukupno 3.335.801 redovnu
dionicu bez nominalnog iznosa. Na dan 31. 12.2012. godine najveci pojedinaéni dioni¢ar
Druitva bio je drudtvo Sutivan Investments Anstalt iz Vaduza. Heiligkreuz 6,
Liechtenstein koje drustvo drzi 2.862,972 dionice $to predstavlja 85,83% svih izdatih
dionica. Drugi po veli¢ini dioni¢ar bio je AUDIO koji drzi 56.353 dionice §to predstavlja
1,69%. Svi ostali dioniari kojih je bilo blizu 1500 drzali su preostalih 12 48% temeljnog
kapitala a pojedinaéno manje od 0,3%.

Drustvom upravlja Uprava koja se sastoji od jednog ¢&lana imenovanog odlukom
nadzornog obora od 07. svibnja 2011. godine a za ¢lana Uprave je Statutom propisano da
mu mandat traje 5 godina, da mora imati sedmi stupanj strufne spreme te znanje, u
govori 1 pismu, najmanje jednog svjetskog jezika. Uprava Drustva vodi poslove drustva
na vlastitu odgovornost s obvezom redovitih podnosenja izviesca Nadzornom odboru.
Uprava Drustva nije ovlastena bez suglasnosti Nadzornog odbora sklapati poslove Cija
vrijednost prelazi 5% temeljnog kapitala Drustva.

Nadzomni odbor sastoji se od 3 &lana, njegov sastav se je tijekom 2011. godine
dielomi¢no izmijenio budué¢i je mandat Nadzomom odboru izabranom 2007. godine
istekao 03. srpnja 2011. godine da bi 25. kolovoza 2011. bio izabran novi Nadzorni odbor
u sastavu Davor Luksi¢ Lederer (predsjednik) kojem je to prvi manadat u ovom tijelu,
Patricio Tomas Balmaceda Tafra, (zamjenik predsjednika) kojem je to drugi mandat u
ovom tijelu i Oscar Eduardo Hasbun Martinez (¢lan) kojem je to prvi mandat u ovom
tijelu. Mandat ¢lanova Nadzornog odbora traje ¢etiri godine. Nadzorni odbor odrzava
svoje sjednice po potrebi a tijekom 2012, godine odrzao ih je 5.

B) ATLAS HOTEL ODISEJ D.0.0. (HO)

1. Poslovno okruienje Drustva

Osnovna djelatnost HO je hotelsko poslovanje i turisti¢ke aktivnosti povezane s istim.
Tijekom 2012. godine na poslovanje Drustva nastavio sc je negativan utjecaj ekonomske
krize i to ne samo one u inozemstvu ve¢ i u Hrvatskoj bududi je jedna od osobitosti HO
(u odnosu na druge hotele u juznoj Dalmaciji) da se vecina nocenja ostvaruje od strane
domacih turista kao i turista iz zemalja najblizeg okruzenja Cinjenica da je ovaj hotel
smjesten u nasclju Polate na otoku Mljetu u znacajnoj mjeri negativno djeluje na
performanse hotela. Udaljenost od Dubrovacke zra¢ne luke (135 km do Trstenika na
Peljedscu odkud se obavlja transfer brodom koji traje 40 minuta), vrlo ograni¢ena ponuda
otoka Mljeta, obzirom na udaljenost bitno ograniéene mogucnosti izletniéke ponude s
otoka, Cinjenica da se ovaj hotel mije niti moze biti percipiran kao hotel u blizini
Dubrovnika negativno utjetu na duljinu trajanja turisticke sezone te cijene koje se
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ostvaruju po nocenju u usporedbi s hotelima ove kategorije na podrucju grada
Dubrovnika, njegove okolice te otoka Kologepa, Lopuda i Sipana. U isto vrijeme troskovi
transporta ¢ine nabavne cijene svih materijala osjetno visima no §to je to slucaj na kopnu,
nepostojanje vodovodne mreZe uzrokuje potrebu da se voda brodovima dovozi iz
Trstenika na Peljescu radi ¢ega je njen trosak daleko visi, transfer gostiju do hotela je
bitno skuplji nego I je to sluéaj u drugim hotelima ove kategorije na podru&ju grada
Dubrovnika i blize okolice. Obzirom na &injenicu da je hotel smjedten uz granicu
nacionalnog parka mogucnosti njegova razvoja su znatno limitirane.

HO svake godine, sukladno svojim moguénostima, ulaze u poboljsanje sadrzaja hotela
kao 1 na redovito odrzavanje i investicijsko odrzavanje. Za iznos kojeg HO godisnje
potrosi u investicije u objekte hotela umanjuje se zakupnina koju HO treba placati
Excelsa nekretninama kao zakupodavcu.

HO obzirom na tijek novca nije u moguénosti redovito izmirivati svoje financijske
obveze prema vladaju¢em drustvu (Excelsa nekretnine d.d.) koje proisticu iz zakupnine
za objekt hotela Odisej. Tako je dug HO prem Excelsa nekretninama na dan 31. prosinca
2012. godine iznosio gotovo 5 milijuna kuna a koji dug se odnosi na dio zakupnine iz
2010.; 2011, 1 2012 godine. Tijekom prvih mjeseci 2013. godine obveze HO prema
Excelsa nekretninama nastavile su rasti. Razlog za navedeno stanje je nedovoljni tijek
novca HO-a.

Uprava 1 Nadzorni odbor su u travnju 2013. godine donijeli stratefku odluku o buduénosti
ovog vida poslovanja u okrilju Excelsa nekretnine te kao rezultat iste data je suglasnost
na ugovor o pripajanju Hotela Odisej drustvu Hotel Dubrovnik Palace d.d..

2. Rezultati HO u 201 2.

Rezultati posloyanja drustva HO redovito se objavljuju u sklopu konsolidiranih
financijskih ‘izvjes¢a drustva Excelsa nekretnine d.d. (tromjesecnih, privremenih
godisnjih, kona¢nih godisnjih) te se upuéuje na ta izvjeica koja su dostupna na web
stranicama:

b) Hrvatske agencije za nadzor financijskih usluga (www hanfa hr)

¢} Drustva (www. excelsa-realestate com)

Osim dostupnosti svih kvartalnih i zavrinih izvjeS¢a na navedenim web stranicama
upucuje se i na privitke ovog godiSnjeg izviesééa. :

U 2012. godini HO je ostvario gubitak u poslovanju u iznosu od 2,7 milijuna kuna.

C) Ocekivanja u 2013. godini

Tijekom 2013. godine zapoceti ¢e se s obnovom kuée u Dubrovniku kupljene 2007.
godine s namjerom da se njena komercijalizacija ostvari u 2014 godini. Odjel nekretnina
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trebao bi nastaviti s stabilnim laganim rastom u odnosu na kljuéne poslovne po
0d odjela zi¢are otekuje se blagi rast u odnosu na 2012. godinu.

kazatelje.

EXCELSA NEK

Dubrovnik, 22. travnja 2013 godine -



EXCELSA NEKRETNINE
dionicko drustvo za poslovanje nekretninama
Dubrovnik, Sy, Durda 1

KONACNO GODISNJE IZVJESCE UPRAVE
ZA 2012. GODINU
(NEKONSOLIDIRANO)

Dubrovnik, 26. travnja 2013,
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IZJAVA OSOBA ODGOVORNIH ZA SASTAVLIANJE
FINANCLISKIH 1ZVIESCA

- Voditelja ratunovodstva
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1 O Druitvu

Drustvo Excelsa nekretnine d.d., koje postoji od 29. rujna 2006. godine, bavi se davanjem
u zakup vlastitih nekretnina. Nekretnine drustvo posjeduje u Cilipima (zemljiste),
Dubrovniku (poslovne zgrade i prostore u poslovnim zgradama), uvali Janska pored
Slanog (zgrada, poslovni objekt), Kor¢uli (poslovna zgrada i poslovni prostor u poslovnoj
zgradi), Splitu (poslovna zgrada), Sibeniku (poslovni prostori u zgradi). Puli (poslovm
prostor u zgradi) 1 Porecu (poslovni prostor u zgradi).

Nekretnine Drustva su uglavnom u srednjoro¢nom ili dugoroénom zakupu.

Od srpnja 2010. godine Drustvo se bavi i upravljanjem odnosno gospodarskim
iskoristavanjem Zi¢are Dubrovnik koja je zapotela s komercijalnom uporabom u srpnju
2010. godine.

Temeljni kapital Drustva je 94.521.087.53 kune. Drustvo ima izdatih 3.335 801 dionica.
Sve dionice Drustva su redovne dionice bez nominalne vrijednosti.

Na dan 31.12.2012. godine Drustvo je imalo 12 zaposlenih radnika, svi na puno radno
vrijeme.

Nadzorni odbor Drustva sastoji se od 3 &lana a to su Davor Luksic Lederer (predsjednik),
Patnicio Tomas Balmaceda Tafra (zamjenik predsjednika) i Oscar Eduardo Hasbun
Martinez (&lan).

Uprava Drustva sastoji se od jednog ¢lana a to je Anto Ruskovié.

Na dan 31. prosinca 2012. godine 10 najveéih dioniara Drustva skupa su drzali 89,04%
dionica Drustva, tj:

Dioniéar : Broj dionica Y

1 Sutivan Investment Anstalt 2862972 85,83 |
2. | AUDIO 53604 | 1,69
3. | Nenad Baki¢ 10317 | 030
4. Luwim Banovac Bo21 0,27
' 5. | Senka Frani¢ 8500 0,25
| 6. | Frano Bungi¢ | 6434 0,19
| 7. | Ivan Lejo , 5035 | 0,18
8. | Josip Crni¢ | 4620 1 014

9. | Nicolas Alviz | 4558 0,14 |

10. | Miro Grizelj | 4469 013 |

Lia



11 Poslovanje u razdoblju izvjeScivanja

Tijekom 2012. godine ostvareni su poslovni prihodi u iznosu od 32,639,974 kuna §to u
usporedbi s 2011. godinom (u daljnjem tekstu: usporedno razdoblje) predstavlja rast
poslovnih prihoda od 31,15%. Razlozi za ovakvo poveéanje poslovnih prihoda proizilaze
iz povecanja prihoda odjela ZiCara, dvije nekretnine viSe izdate u zakup nego u
usporednom razdoblju kao i zbog redovitog rasta zakupnina u 2012, godini naspram
prethodne godine. Tijekom 2012. godine ostvareni su poslovni rashodi u iznosu od 11,21
milijuna kuna i isti su za 3,04% veci nego u usporednom razdoblju a to zbog veéih
materijalnih trofkova i1 vec¢ih troskova amortizacije. Do znatnog porasta materijalnih
troskova (za 38,12%) doslo je zbog povecanog trodka elektritne energije koji uglavnom
proizilazi iz jednokratne stavke dokupa snage elektriéne energije, povecanih trodkova
osiguranja imovine Drustva, jednokratnih stavki trofkova mobitela 1 interneta koj su
nastupili kao posljedica reorganizacije dijela modela odnosa s povezanim drudtvima,
povecanih troskova rada zicare (materijah za ¢iscenje 1 usluge Ciscemja prostora, potrosni
materijal, maziva, marketing, naknade karticarskim kucama, provizije partnerima koji
prodaju karte za zi€aru). Netto financijski rezultat je negativan za 0,72 milijuna kuna dok
je u usporednom razdoblju bio negativan za 1,79 milijuna kuna te je rezulatat na ovoj
poziciji 60% bolji nego 2011. godine a do &ega je doslo zbog vecih financijskih prihoda
po osnovi kamata te manjih financijskih rashoda zbog manjih teajnih razlika.

Ukupni prihodi u 2012, godini ostvareni su u iznosu od 33,07 milijuna kuna i veci su za
32,26% nego u usporednom razdoblju dok su ukupm rashodi ostvareni u iznosu od 12,37
milijuna kuna i manji su za 3,3% (0.42 milijuna kuna) nego u usporednom razdoblju.
Slijedom navedenog, u 2012. godini Drudtvo je ostvarilo dobit prije oporezivanja u
1iznosu od 20,7 milijuna kuna $to predstavlja rast dobiti od 69,55% u odnosu na 2011
godinu. Porez na dobit iznosi 3,20 milijuna kuna te je tako ostvarena dobit nakon
oporezivanja u iznosu od 17,49 milijuna kuna.

111 Djelovanj¢ Drudtva na podruéju istrazivanja i razvoja

Drudtvo u razdoblju izvjescivanja nije ulagalo u istrazivanje.

IV Informacija odnoseéa na stjiecanje vlastitih dionica

U periodu na koji se izvjedcée odnosi Drustvo nije stjecalo vlastite dionice.

V  Informacija o postojanju podruznica Druitva

Drustvo je drzatelj svih udjela (vlasnik) u drustvu Atlas hotel Odisej d.o.0. Govedarn,
Pomena bb.

Drustvo je drzatelj udjela veli¢ine 0,87% u dru$tvu Jadranski luksuzni hoteli d.o.o. s
sjedistem u Dubrovniku. Ovaj udjel Drustvo je steklo temeljem Einjenice da je drzalo



udjel u drustvu Excelsa hoteli d.o.0., kojem Drudtvu se je pripojilo drudtvo Jadranski
luksuzni hoteli d.o.o. da bi, potom, drustvo Excelsa hoteli d.o.0. promijenilo tvrtku u
Jadransku luksuzni hoteli d 0.o. Istom prilikom je i poveéan temeljni kapital tog drustva s
iznosa od 2.040.000 kuna na iznos od 2.297 500 kuna uslijed ¢ega se je udjel Drustva
smanjio s 0.98% na 0.87%.

V1 Informacija o izlozenosti Drustva cjenovnom riziku, kreditnom riziku, riziku
likvidnosti i riziku tijeka gotovine

Da bi u Sto je moguce veco] mjeri osiguralo svoja prava iz ugovora o zakupu standard
Drustva je sklapanje ugovora o zakupu u obliku ovrinih isprava. Naplatu zakupnine,
drugih troSkova i eventualne ugovorne kazne Drutvo kao zakupodavac osigurava
uzimanjem bankovnih garancija ili zaduZnica zakupnika kao i u nekim slucajevima
pologom nov&anog depozita (u visini viemjeseéne zakupnine) od strane zakupnika. U
ugovorima je zakupnina i ugovorna kazna ugovorena u stranoj valuti (EUR) a plativa u
kunama radi ¢ega promjene tecaja utjecu na rezultate Drudtva.

Obzirom na €injenicu da se je Drustvo radi izvodenja projekta zicare zaduZzilo u ukupnom
iznosu od 4,5 milijuna EUR a predmetna zaduZenja su ili izvorno u valuti EUR ili s
eurskom valutnom klauzulom to ¢e na rezultate Drustva utjecati tecajne razlike i razlike u
promjeni kamatnih stopa.

Drustvo je na dan 31. prosinca 2012. godine otplatilo prvi obrok glavnice kredita
dobijenog od RBA banke (kreditni program HBOR-a) za obnovu Zicare. Od dobijanja
ovog kredita (30. rujna 2010. godine), sukladno ugovoru, Drustvo je placalo samo kamate
(kvartalno). Ugovorom o kreditu je definirano da ¢e se glavnica kredita otplaéivati
polugodisnje.

VIT Dogadaji nakon razdoblja izvjeséivanja

Tijekom sijenja 2013. godine Uprava je donijela odluku o promjeni stopa amortizacije
kojima Drustvo amortizira svoju imovinu. Amortizacijske stope na sve klase imovine
podloZne amortizaciji su povecane no ostale su unutar poreznim propisima priznatih.
Nove amortizacijske stope stupile su na snagu na dan O0l. sijeénja 2013, godine.
Uporabom novih amertizacijskih stopa tijekom 2013, godine, pod uvjetom da ne bi doslo
do investiranja u imovinu ili deinvestiranja iste, tro§ak amortizacije iznositi ¢e cca 6,8
milijuna kuna dok bi, pod istim pretpostavkama, a uporabom amortizacijskih stopa kakve
su su primjenjivale u 2012 godini. taj trodak bio cca 3,8 milijuna kuna.

Ovo je prvi put od nastanka Drustva (2006. godine) da se mijenjaju amortizacijske stope
a Uprava je takvu odluku donijela zbog niza razloga, specifitnih za pojedine klase
imovine a vodena osnovnom zamisli da je, radi dobrobiti Drutva, potrebno promjeniti
omjer onog Sto se zahtijeva od sadasnjosti 1 onog $to se ini za buducnost.



Kao Sto je vidljivo iz prijedloga odluke o uporabi dobiti ostvarene u 2012, godini koji
prijedlog prilieze ovom lzvjeséu, Uprava i Nadzomi odbor ée predloziti Skupstini
dionicara da se iznos od 5 milijuna kuna rasporedi u reinvestiranu dobit, radi investiranja
i ravoja Drustva.

Za iznos reinvestirane dobiti, ukoliko ovakav prijedlog Uprave i Nadzornog odbora
prihvati Skupstina dioni¢ara, povecao bi se temeljni kapital Drustva. lznos reinvestirane
dobiti Drustvo namjerava utroiti za investicijsko ulaganje u vlastite nekretnine.

V1l Kodeks korporativnog upravljanja

Kodeks korporativnog upravljanja objavljen je na web stranici Zagrebatke burze a
Drustvo se istog pridrzava osim nekoliko izuzetaka izrijekom navedemh u samom
Kodeksu.

ZA EXCELSA NEKRETNINE ¢d.
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T O Drustvu

Drustvo Excelsa nekretnine d.d., koje postoji od 29. rujna 2006. godine, bavi se davanjem
u zakup vlastitih nekretnina. Nekretnine drustvo posjeduje u Cilipima (zemljiste),
Dubrovniku (poslovne zgrade i prostore u poslovnim zgradama), uvali Janska pored
Slanog (zgrada, poslovni objekt), Koréuli (poslovna zgrada i poslovni prostor u poslovnoj
zgradi), Splitu (poslovna zgrada), Sibeniku (poslovni prostori u zgradi), Puli (poslovm
prostor u zgradi) 1 PoreCu (poslovni prostor u zgradi). Od srpnja 2010. godine Excelsa
nekretnine se bavi upravljanjem i gospodarskim iskoristavanjem Zicare Dubrovnik — brdo
Srd.

Podredeno drustvo (Excelsa nekretnine d.d. jedini ¢lan drustva) je drudtvo Atlas hotel
Odisej d.o.0. iz Pomene, otok Mljet.

Drustvo Atlas hotel Odisej d.o.o. je drudtvo iz oblasti turizma, tj. u objektima koji u
naravi ¢ine hotel Odisej u naselju Pomena otok Mljet, a koji objekti su vlasnistvo drustva
Excelsa nekretnine d.d., drustvo Atlas hotel Odisej se bavi hotelskim poslovanjem. Hotel
Odisej kategoriziran je kao objekt s 3 zvjezdice i ima 348 kreveta u 155 soba.

Drustvo Atlas hotel Odisej d.o.o. ima obvezu na placanje zakupnine druitvu Excelsa
nekretnine d.d. placa temeljem zakupa zemljista i objekata koji ¢ine hotel Odisej

Drustvo Atlas hotel Odisej je na 31. prosinca 2012. godine imalo 25 zaposlenih radnika.

Hotel Odisej posluje sezonski tj. obino od pocetka travnja mjeseca do kraja listopada,
eventualno s radom u studenom mjesecu.

Nadzorni odbor drustva Atlas hotel Odisej d.o.0. sastoji se od 5 ¢lanova i to: Davor
Luksic Lederer (predsjednik), Patricio Tomas Balmaceda Tafra (zamjenik predsjednika),
Davor Dnmitrm-'ic":‘( ¢lan), Zoran Posinovec (&lan) i Vlado Lugic¢ (&lan).

Ll



II Poslovanje u razdoblju izvje§éivanja

Tijekom 2012 godine Atlas hotel Odisej d.o.0. ostvario je poslovni prihod u iznosu od
12,1 milijuna kuna naspram 12,5 milijuna kuna tijekom 2011. godine (u dalinjem tekstu:
usporedno razdoblje), sto je pad poslovnih prihoda od 2,64%. Do pada poslovnih prihoda
doslo je uspkos povecanju ostvarenih noéenja od 6,22% (37 706 u 2012 naspram 35 496
u 2011. godini) zbog pada prosjetne cijene nocenja za 8,88% kao i zbog pada broja
vanpansionskih obroka. Osnovni razlog pada prosjeéne cijene nocenja su posebne ponude
koje su plasirane tijekom 2012. godine u nastojanju na produljenju sezone. Hotel je
tijekom 2012, godine radio ukupno 181 dan dok je tijekom 2011. godine radio ukupno
177 dana. Prosjecno zauzece hotela (tijekom perioda njegova rada) u 2012. godini
iznosilo je 61,33% dok je prosjetno zauzece hotela (tijekom perioda njegova rada) u
2011. godini iznosilo 63,52%. Poslovni trodkovi realizirani su u iznosu od 13,96 milijuna
kuna te su isti 9.8% veci nego u usporednom razdoblju a to zbog povecanja nabavke
sitnog inventara, povecanih troskova elektriéne energije zbog jednokratne stavke dokupa
snage elektri¢ne energije (0,2 milijuna kuna), trofka otpremnina (0,3 milijuna kuna),
veceg troska pansionske hrane, veceg troska loz ulja zbog havarije s njegovim
izljevanjem u srpnju 2012. godine, veceg troska dopreme vode (voda se brodom doprema
s poluotoka PeljeSca), veceg troska amortizacije zbog nabavke osnovnih sredstava u
iznosu od 0,8 milijuna kuna. Netto financijski rezultat je negativan za 0,05 milijuna kuna
dok je 2011. godine bio negativan za 0,079 milijuna kuna. Do ovog poboljsanja netto
financijskog rezultata doslo je zbog manjih financijskih troskova zbog manjih negativnih
teCajnih razlika. Netto razlika izvanrednih prihoda i izvanrednih rashod je pozitivna za
0,09 milijuna kuna dok je u 2011. godini bila negativna za 0,06 milijuna kuna. Osnovni
uzrok ovakvog netto rezultata izvanrednih prihoda i rashoda je znatno povecani
izvanredni prihod do ¢ega je doslo zbog primljenih subvencija i naplate osiguranja po
osnovi nastale Stete.

Sukladno navedenom, ukupni prihod ostvaren je u iznosu od 12,35 milijuna kuna dok su
ukupni troskovi ostvareni u iznosu od 14,11 milijuna kuna te je tako rezultat poslovanja
Atlas hotel Odisej u 2012. godini gubitak od 1,75 milijuna kuna dok je u 2011, godini
ostvaren gubitak u iznosu od 0,35 milijuna kuna. Ovime je nastavljen trend pogorsavanja
rezultata poslovanja drustva Atlas hotel Odisej d.o.o. radi ¢ega su Uprava i Nadzorni
odbor druitva matice razmotrili nekoliko razlicitih nadina uéinkovitijeg koristenja
imovine i potencijala ovisnog drustva a bilo kakva konaéna odluka u ovom trenutku jod
uvijek nije donesena.

Kumulativno, u 2012, godini ostvareni su poslovni prihodi u iznosu od 42,66 milijuna
kuna §to je za 20,8% vide nego u 2011. godini te poslovni rashodi u iznosu od 23,04
milijuna kuna $to je 7% vise nego u 2011 godini. Ukupni prihodi iznosili su 43,42
milijuna kuna i bili su za 22,1% veci nego 2011. godine dok su ukupni rashodi iznosili
24,34 milijuna kuna ¢ime su bili za 2,8% veci nego u 2011. godini. Rezultat ovakvih
ostvarenja je konsolidirana dobit prije oporezivanja u iznosu od 19,08 milijuna kuna §to
Jje 60% vise od dobiti ostvarene tijekom 2011. godine.




HI Djelovanje Drustva na podrudju istraZivanja i razvoja

Drustvo u razdoblju izvjeScivanja nije ulagalo u istraZivanje.

IV Informacija odnoseca na stjecanje vlastitih dionica

U periodu na koji se izvjesce odnosi Drudtvo nije stjecalo vlastite dionice.

V Informacija o postojanju podruznica Druitva

Drustvo je drzatel) svih udjela (vlasnik) u drustvu Atlas hotel Odisej d.o.o. Govedari,
Pomena bb.

Drustvo je drzatelj udjela veli€ine 8,35% u drustvu Jadranski luksuzni hoteli d.o.o. iz
Dubrovnika. Ovaj udjel Druitvo je steklo temeljem ¢injenice da je drzalo udjel u drudtvu
Excelsa hoteli d.o.o., kojem drustvu se je pripojilo druitvo Jadranski luksuzni hoteli
d.o.o. da bi, potom, drustvo Excelsa hoteli d.o.o. promijenilo tvrtku u Jadransku luksuzni
hoteli d.o.o. Istom prilikom je i povecan temeljni kapital drustva s iznosa od 2.040.000
kuna na iznos od 2.297.500 kuna uslijed &ega se je udjel Drustva smanjio s 9.41% na
8,35%,

V1 Informacija o izlozenosti Drustva cjenovnom riziku, kreditnom riziku. riziku
likvidnosti i riziku tijeka gotovine

Da bi u Sto je moguce vec¢oj mjeri osiguralo svoja prava iz ugovora o zakupu standard
Drustva je sklapanje ugovora o zakupu u obliku ovrinih isprava. Naplatu zakupnine,
drugih troskova i eventualne ugovorne kazne Drustvo kao zakupodavac osigurava
uzimanjem bankovnih garancija ili zaduZnica zakupnika kao i u nekim slucajevima
pologom nov&anog depozita (u visini vifemjeseéne zakupnine) od strane zakupnika. U
ugovorima je zakupnina i ugovorna kazna ugovorena u stranoj valuti (EUR) a plativa u
kunama radi ega promjene tecaja utjeu na rezultate Drustva.

Osim navedenog. promjene te¢aja utjetu na konsolidirane rezultate i poradi &injenice da
najveci dio prihoda Atlas hotel Odisej d.o.o. ¢ine primici od stranih turista u hotelu za
koje se cijene ugovaraju u valuti EUR dok su istovremeno gotovo svi trodkovi u kunama.
Istovremeno 1 drustvo Atlas hotel Odisej ima jedan kredit s valutnom klauzulom,
dugoroéni, te je i po tom osnovi izloZeno te¢ajnom riziku.

I drustvo Atlas hotel Odise] uglavnom visak likvidnosti drzi u deviznim depozitima
(kratkoro¢nim).

VII Dogadaji nakon razdoblja izvjes¢ivanja

Nije ih bilo u konsolidiranom drustvu.



VIIT Kodeks korporativnog upravljanja

Kodeks korporativnog upravljanja objavljen je na web stranici Zagrebatke burze a
Drustvo se istog pridrzava osim nekoliko izuzetaka izrijekom navedenih u samom
Kodeksu.

ZA EXCELSA NEKRETNINE d.d.




