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1. OPIS DJELATNOSTI

Upravitelj Knin d.o.o. za upravljanje zgradama i trznicama na malo trgovacko je
drustvo osnovano 15.04.2002. godine. Sjediste drustva je na adresi Vukovarska 2,
Knin.

Matiéni broj subjekta upisan u Trgovacki sud u Zadru, stalna sluzba u Sibeniku je
06018471, OIB: 80011142141.

Predmet poslovanja:

- poslovanje nekretninama,

- iznajmljivanje strojeva i opreme,

- ostale rekreacijske djelatnosti,

- trznica na malo,

- raCunovodstveni i knjigovodstveni poslovi,

- kupnja i prodaja robe,

- trgovacko posredovanje na domaéem i inozemnom trzistu,

- ugostiteljstvo,

- upravljanje zgradama,

- izgradnja i odrzavanje zgrada,

- obavljanje dimnjaCarskih poslova,

- djelatnost ugradnje, odrZzavanja i popravaka plinskih
instalacija i plinskih uredaja

- proizvodnja, projektiranje, montaza, popravak i odrzavanje
solarne opreme i uredaja te solarnih sistema

- organizacija, naplata i odrzavanje parkinga

Osnivadi/Clanovi Drustva: Grad Knin, jedini osniva¢, OIB: 0098149461
Nadzorni odbor: Milan Zorigié, Danijela Ognjenovié Lo$i¢, Ante Simié

Osobe ovlastene za zastupanje: Ante Caji¢, &lan uprave-direktor, zastupa Drustvo
samostalno i pojedinacno.

Temeljni kapital: 7.216.600,00 kuna.



2. OSNOVNE SMJERNICE RADA U 2019. GODINI

2.1. Rekapitulacija poslovanja od 01.01. do 30.09.2018. godine

Racun dobiti i gubitka

PRIHODI
Konto 1.-9./2017. 1.-9./2018. Index

Iznos Iznos

a) POSLOVNI PRIHODI 2.489.564 1.849.381 74,29
Prihodi od restorana/caffe bara* 1.092.472 154.350 14,13
Prihodi od zakupa poslovnih prostora 359.416 345.090 96,01
Prihodi od naknade upravitelju 388.595 387.245 99,65
Prihodi od radova 306.968 615.481 200,50
Prihodi od dimnjacarskih usluga 32.209 85.279 264,77
Prihodi od usluga €iS¢enja 144.859 152.898 105,55
Prihodi od bojadisarsko-li¢ilackih radova 37.372 14.931 39,95
Prihodi od usluga iz poslovno tehnicke 19.600 14.321 73,07
suradnje
Prihodi od naknada predstavnicima stanara 107.790 79.051 73,34
Ostali prihodi (naknade troSkova ovrha) 283 735 259,72
b) FINANCIJSKI PRIHODI 15 308 2053,33
Prihodi od kamata 15 308 2053,33
UKUPNO PRIHODI 2.489.579 1.849.689 74,30

*Stavka a) Poslovni prihodi: prihodi od restorana/caffe bara u 2017. godini obuhvaéaju
prihode od djelatnosti ugostiteljstva, odnosno posluZivanja hrane i pi¢a, dok u 2018. godini
obuhvacdaju djelatnost posluzivanja pi¢a u razdoblju od 18.04. do 30.09.2018., buduci se
kuhinja restorana renovirala.

RASHODI

Konto

1.-9./2017.

1.-9./2018.

Index

a) POSLOVNI RASHODI

Iznos

Iznos




1. Materijalni troSkovi 1.070.064 1.834.744 171,46
- TroSkovi sirovina i materijala 855.370 415.165 48,54
a) restoran: utroSena hrana i pi¢e +ostali tr. 655.455 97.235 14,83
b) troSak materijala, materijal za odrzavanje i 109.985 254.890 231,75
¢iS¢enje 19.773 15.471 78,24
¢) uredski materijal, uniformirana radna odjec¢a 4,237 3.181 75,08
d) troSak sitnog inventara 65.920 44.388 67,34
e) troSak elektricne energije, plin, benzin

214.694 209.244 97,46
-Ostali vanjski troskovi 28.352 22.231 78,41
a) telefonski troskovi i postarina 50.000 23.000 46,00
b) zakupnine 13.978 13.371 95,66
c) usluge (zdravstveni pregledi radnika) 32.553 73.040 224,37
d) troSkovi registracije, odrzavanje programa,
koncesije 89.811 77.602 86,41
e) komunalni troSkovi, utroSak vode, odvoz smeca

1.067.830 930.034 87,10

2. Troskovi osoblja 710.953 621.967 87,48
a) neto place 200.165 174.194 87,03
b) troSkovi poreza i doprinosi iz pla¢e 156.712 133.873 85,43
¢) doprinosi na placu

150.000 130.000 86,67
3. Amortizacija

171.271 128.239 74,87
4. Ostali troskovi 11.760 12.752 108,44
a) naknade osoblju: troSkovi prijevoza, kvota za
invalide 107.789 79.051 73,34
b) naknada predstavnicima stanara 1.303 - -
c) reprezentacija 21.517 18.047 83,87
d)osiguranja imovine i atesti 22.533 7.978 35,41
e) naknade za bankarske usluge 4.360 4.347 99,70
f) troSkovi strucne literature i seminara 2.009 6.064 301,84
g) teCajne razlike, zatezne kamate, sudski
troSkovi
5. Ostali poslovni rashodi 6.426 22.060 343,29
a) ostali troskovi (darovanje do 2%, troSkovi 6.426 8.539 132,88
ranijih godina, verzije programa)
b) otpis imovine izvan uporabe + manjkovi s PDV- - 13.521 -
om
b) FINANCIJSKI RASHODI 1.361 7.210 529,76
UKUPNO RASHODI 2.466.952 1.841.954 74,67
UKUPNO PRIHODI 2.489.579 1.849.689 74,30
UKUPNO RASHODI 2.466.952 1.841.954 74,67
DOBIT 22.627 7.735 34,18

Bilanca

Konto 30.09.2017. 30.09.2018. Index

Iznos Iznos
a) OBVEZE 408.845 339.180 82,96
KRATKOROCNE OBVEZE 408.846 339.180 82,96




- obveze za poreze, doprinose 60.702 60.036 98,90

- dobavljaci 348.143 179.144 51,46

- kredit - 100.000 -
DUGOROCNE OBVEZE - - -
b) POTRAZIVANJA 345.866 223.370 64,58

- potrazivanja od kupaca 345.366 223.370 64,68

- potrazivanja za pretporez 500 - -
AKTIVA 8.075.501 7.812.084 96,74
PASIVA 8.075.501 7.812.084 96,74

2.2, Program rada za 2019. godinu

Vezano uz osnovne djelatnosti Drustva: upravljanje i odrzavanje zgrada i poslovanje

nekretninama, u 2019. godini planiramo sljedece aktivnosti:

[}

upravljanje zgradama na podrucju grada Knina s kojima imamo potpisan ugovor
o upravljanju, te njihovo odrzavanje, kao i upravljanje i odrzavanje zgradama u
kojima smo imenovani prinudnim upraviteljem,

sa predstavnicima zgrada na kojima prestaje prinudna uprava (vecinsko




privatno vlasnistvo) sklapati ugovore o djelu i upravljanju,

¢ zajedno s predstavnicima stanara i suvlasnicima stambenih zgrada donositi
godisnje financijske planove i planove upravljanja zgradama (GPU),

¢ voditi brigu o naplati priCuve, te provoditi ovrhe nad neredovitim platiSama, kako
za priCuvu, tako i za ostale kupce, te i dalje pruzati kvalitetnu uslugu vezanu uz
odrzavanje zgrada za koje imamo stru€ni kadar (npr. sitni popravci krovova i
bojanje stubista), a u suradniji sa predstavnicima stanara za vece radove traZiti
najpovoljnije izvodace radova/usluga,

¢ nastaviti s postupkom povezivanja KPU i ZK: buduéi da sam postupak traje i
iziskuje vece iznose, pokuSat c¢emo s predstavnicima i suvlasnicima stambenih
zgrada koje nemaju dovoljno sredstava za platiti sam postupak dogovoriti
povecanje iznosa priCuve po m2, odnosno predloziti im isto.

Bududi je jedna od djelatnosti DruStva i obavljanje djelatnosti davanja u zakup
poslovnih prostora objekta Nove trznice provodit cemo postupke natjeCaja za davanje
u zakup preostalih poslovnih prostora koji nisu iznajmljeni.

¢ Dbrinuti o redovnoj naplati potrazivanja od kupaca, te placanju obveza Drustva.

U vezi s odrzavanjem javne rasvjete, planira se nabava vozila za odrzavanje iste i
izvrSavanje usluga iz te djelatnosti.

Takoder, vezano uz izvrSavanje dimnjacarskih usluga za €ije smo obavljanje ovlasteni
koncesionari za razdoblje 2018.-2022., planiramo se dalje usavrSavati, odnosno
osposobljavati djelatnike, te nabavljati potrebnu opremu za Sto kvalitetnije izvrSavanje
koncesionarskih obveza.

3. FINANCIJSKI PLAN | PRORACUN

3.1. Financijski plan za razdoblje 2019.-2021.

Kto Naziv konta Projekcija Plan Index Plan Index Plan Index
2018. 2019. 2020. 2021.
2 3 6 8 9 (8:6) 10 11 (10:6) 12 12 (11:6)




I PRIHODI 2.523.682,00| 2.197.000,00| 87,06/2.183.000,00  86,50| 2.192.000,00, 86,86
a) Poslovni prihodi 2.517.002,00| 2.150.000,00| 85,42/2.146.000,00] 85,26/ 2.154.000,000 85,58
757 E;':Ifg\'/:d zakupa posl. prostorai | a4 19000 | 462.000,00{100,41| 464.000,00, 100,84 464.000,00 100,84
7510|Prihodi-naknada upravitelju 516.326,00 518.000,00[100,32| 516.000,00, 99,94 516.000,00 99,94
Prihodi od odrzavanja javne rasvjete 800.000,00 1.000.000,00; 125,00 1.100.000,00 110,00
7510-00 Zg:a?/?l upravitelja: dimnjacarski 111.906,00, 150.000,00134,04| 150.000,00 134,04 150.000,00 134,04
7510-5|Prihodi od radova 892.800,00| 651.000,00 | 72,92| 638.000,000 7146] 638.000,000 7146
7510-0 E”.ho?“ upravitelja: radovi USZ, 28.600,000 30.000,00104,90 40.000,00 139,86 50.000,00| 174,83
ojanje, sanacije
7510-4 Et:rr‘]‘;‘r’;"d naknada predstavnicima | 445 400 00| 112.000,00{106,26] 112.000,00 106,26/ 110.000,00] 104,36
Prihodi od usluga iz poslovno
7510-2) e e 19.100,00|  26.000,00[136,13] 25.000,00, 130,89 24.000,00, 126,00
7510-10/Prihodi od &is¢enja zgrada 202.100,00] 201.000,00] 99,46| 201.000,000 99,46 202.000,00 99,95
7511|Prihodi od caffe bara 180.650,00, - - - - - -
b) Prihodi od dotacija 5.780,00  1.000,000 17,30] 1.000,000 17,30 1.500,000 25,95
7833|Prihodi od refundacija HZZO 4.800,00| - - - - - -
7830| rihodi od naknada Steta od 080,000  1.000,00[102,04  1.000,00 102,04  1.500,00] 153,06
osiguranja
o) Financijski prihodi 900,000  1.000,00111,11  1.000,000 111,11  1.500,00 166,67
7720[Prihodi od kamata 000,000  1.000,00111,11]  1.000,000 111,11 150000 166,67
d) Ostali prihodi 1 45.000,00 1 35.000,00 1 35.000,00 :
7740|/Zvanredni prinodi (napl. sud.procesi 1 15.000,00 1 15.000,00 1 15.000,00 ;
i ovrhe)
72|Prihodi od prodaje opreme - 30.000,00 - 20.000,00| - 20.000,00 -
RASHODI 2.504.265,00| 2.135.200,00| 85,26/2.137.700,000  85,36| 2.137.800,000 85,37,
a) Materijalni troskovi 877.030,00 691.500,00 78,85 691.500,000 78,85 695.100,00 78,85
4000|TroSak utr. materijala caffe bar 120.000,00, - - - - - -
400 m:gﬂg:”i)"os"°"i (uredski 20.628,00] 28.000,00|135,74| 28.000,00 135,74 | 27.000,00 130,89
404[Trosak sitnog inventara 424100 550000012969 5500000 129,69 500000, 117,90
406[Troskovi energije, gorivo, plin 59.200,00] 61.000,00103,04 61.000,00 103,04 62.000,00 104,73
410[Telefonske usluge i PTT usluge 29.600,000 30.000,00]101,35 30.000,00 101,35 31.100,00 105,07
4004{Materijal za radove, Ciscenje i 406.481,00 370.000,00 91,03 370.000,00 91,03 370.000,00 91,03
odrzavanje
Zdravstveni pregled radnika,
412|registracija, odrzavanje opreme, 90.411,00, 92.000,00{ 101,76 92.000,00 101,76 93.000,00 102,86
koncesije
417[<0munalne usluge, utrosak vode, 103.469,00 100.000,00] 96,65 100.000,00, 96,65 102.000,00] 98,58
odvoz smecéa
411|zakupnina i druge usluge 43.00000 500000 11,63 500000 1163 500000 11,63
b) Troskovi placa 1.240.045,00] 1.062.700,00] 85,70 |1.068.200,00|  86,14] 1.068.200,00 86,14
420|Neto place 829.289,00 709.500,00 8556| 712.000,00 8586 712.000,00 85,86
421[Troskovi poreza i doprinosa iz plaée | 232.259,00] 199.700,00 85,98 201.200,000 86,63 201.200,00 86,63
422|Troskovi doprinosa na placu 178.497,00, 153.500,00| 86,00 155.000,00 86,84 155.000,00 86,84
o) Amortizacija 186.521,000 174.000,00] 93,29 169.000,00 90,61 | 166.500,00 89,27
430[Amortizacija 173.000,00, 165.000,000 95,38 160.000,00] 9249 160.000,00 92,49
433|Djelomican ili potpun otpis 13521,000  5.000,00 36,98 500000 3698  3.00000 22,19
446|Vrijednosno uskladenje zaliha - 4.000,00| - 4.000,00, - 3.500,00 -
d) Ostali trokovi poslovanja 200.669,00 207.000,00|103,15| 209.000,00, 104,15 208.000,00 103,65
460|Naknade zaposlenima 14.300,00]  20.000,00[139,86] 20.000,00] 139,86 20.000,00] 139,86
49| TOSkovi strucne literature i 579600,  7.000,00120,77  7.000,00 120,77  7.000,00 120,77
seminara, intelektualnih usluga
463|Troskovi reprezentacije - 2.000,00 - 2.000,00 - 2.000,00 -
413|Premije osiguranja, atesti 24.063,000 25.000,00[103,89 26.000,00 108,05 27.000,00 112,21
465/6[Troskovi dlanarina i naknada 10.640,00 12.000,00[112,78] 12500000 117,48 12500000 117,48
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\Vrijednosno uskladenje potrazivanja

445/g|Vrie  uskla 4 1.000,00 4 1.000,00 4 1.000,00 -
i otpis potrazivanja
461|Regres i bozicnice, dar djeci 21.000,000 20.000,00] 9524 2000000 9524 2000000 9524
47052‘2?(%5#3“"'“3* ovrhe i sudski 808500  2.000,00 24,74  2.000,000 2474 200000 24,74
476;2::?;; honorara (predstavnici 105.400,00, 112.000,00106,26/ 112.000,00| 106,26| 110.000,00 106,26

Donacije: darovanje do 2 % ukupnih
486|prihoda, trosak ranijih godina, verzije 11.385,00| 6.000,00] 52,70 6.500,00 57,09 6.500,00 57,09

programa
e) E:rsz':",‘:'n;‘::’:‘)’:e"r‘;zs'\',?ezt: | 32000000 - 500.000,00 156,00 500.000,00 100,00
UKUPNI PRIHODI 2.523.682,00| 2.997.000,00] 119,00[3.183.000,00] 106,00| 3.292.000,00 103,00
UKUPNI RASHODI 2.504.265,00| 2.455.200,00] 98,04/2.637.700,00 107,00| 2.637.800,00 100,00
DOBIT/GUBITAK 19.417,00] 541.800,000 2790 545.300,00 101,00 654.200,00 120,00
POREZ NA DOBIT 3.883,40 108.360,00 2790 109.060,00 101,00 130.840,00 120,00
NETO DOBIT 15.533,60| 433.440,00 2791 436.240,00 101,00 523.360,00 120,00

Pojasnjenje Financijskog plana po stavkama:

Projekcija prihoda do kraja 2018. godine temeljena je na ostvarenim prihodima do rujna 2018.
godine, dok se do 2021. godine oCekuje povecéanje prihoda skoro po svim stavkama, osim po
prihodima od izvodenja radova, buduci da su takvi prihodi nepredvidivi, ali su ipak oCekivani.

Prihodi od caffe bara nisu uvrsteni u prihode za razdoblje 2019.-2021. jer se ne planiramo
baviti ugostiteljstvom, a sve zbog neisplativosti istoga. Sto se ti¢e izvanrednih prihoda: naplate
po sudskim procesima i ovrhama, oCekuje se povecanje prihoda zbog promjene ovrSnoga
zakona i primjene istoga.

Iznos stavka prihoda od prodaje opreme tijekom buduceg razdoblja naveden je proizvoljno, a
na temelju pretpostavke da ¢emo moci prodati dio opreme koju smo koristili u restoranu/caffe
baru, a koja nije u potpunosti amortizirana.

Projekcija rashoda do kraja 2018. godine, kao i kod prihoda temeljena je na ostvarenim
rashodima do rujna 2018. Kroz razdoblje 2019.-2021. planiramo ukinuti troSak materijala za
caffe bar, dok bi se mogli povecati troSkovi uredskog materijala, kao i neznatno povecanje
troSkova energije radi eventualnih povecanja cijena dobavljaca.

Stavke materijala za radove takoder se smanjuju (sukladno smanjenju prihoda od radova), te
materijala za CiS¢enje i odrzavanje radi prestanka rada jedinice na tvrdavi, $to takoder povlaci
smanjenje troSkova komunalnih usluga, utroSka vode i odvoza smeca.

Stavka troSkova plaéa iz istoga je razloga znatno manja u buduéem razdoblju. TroSak
amortizacije je zbog gore navedenih razloga (moguénost prodaje opreme) u znatnom padu.

Na dobit se obraCunava stopa poreza od 20 % koja se primjenjuje u 2018. godini.

3.2. Prora¢un za razdoblje 2019.-2021. godine — izvori financiranja

Proracun Vlastiti
Konto|GODINA 2018. 2019. JLP/S prihodi 2020. 2021.




2.135.200,00,

RASHODI 2.504.265,00| 2.135.200,00 y 2.137.700,00| 2.137.800,00
a) |Materijalni troskovi 877.030,00| 691.500,00 | 691.500,00 gg1.500,00[ 695.100,00
4000|Tro$ak utr. materijala caffe bar 120.000,00 - 7 7 - -
4oq|Materijalni froSkovi (uredski 20.628,000  28.000,00 1 2800000 5g000,00  27.000,00
materijal,..)
404{Trosak sitnog inventara 4.241,00 5.500,00 y 5.500,00 5.500,00 5.000,00
406[Troskovi energije, gorivo, plin 59.200,00|  61.000,00 |1 61.000,000 51,000,000 62.000,00
410[Telefonske usluge i PTT usluge 29.600,000  30.000,00 - 30.000,00  30.000,00] 31.100,00
4004[Materiial za radove, Giscenje i 406.481,00, 370.000,00 1 3870.000.00 370 000,00 370.000,00
odrzavanje
Zdravstveni pregled radnika, - 92.000,00]
412|registracija, odrzavanje opreme, 90.411,00 92.000,00 92.000,00 93.000,00
koncesije
Komunalne usluge, utro$ak vode, -l 100.000,00|
A7) resa 103.469,00, 100.000,00 100.000,00  102.000,00
411|Zakupnina i druge usluge 43.000,00 5.000,00 - 5.000,00 5.000,00 5.000,00
b)  [Troskovi plaéa 1.240.045,00) 1.062.700,00 -| 1.062.700,00) 1 0g8.200,00 1.068.200,00
420|Neto place 829.289,00|  709.500,00 | 709.500,00  712.000,00, 712.000,00
421|Trogkovi poreza i doprinosa iz plaée 232.259,00 199.700,00 1 199.700,000  201.200,00 201.200,00
422|Trogkovi doprinosa na plaéu 178.497,00|  153.500,00 | 193.500,00  155000,00, 155.000,00
c) |Amortizacija 186.521,00, 174.000,00 | 174.000,000 169.000,00 166.500,00
430|Amortizacija 173.000,00| 165.000,00 4| 165.000,00 160.000,00] 160.000,00
433|Djelomi&an ili potpun otpis 13.521,00 5.000,00 - 5.000,00 5.000,00 3.000,00
446|Vrijednosno uskladenje zaliha - 4.000,00 . 4.000,0.0 4.000,00 3.500,00
d)  |Ostali troskovi poslovanja 200.669,00| 207.000,00 4 207.000,000 209.000,00f 208.000,00
460|Naknade zaposlenima 14.300,00  20.000,00 4| 20.000,00  20.000,00] 20.000,00
Troskovi struéne literature i seminara, - 7.000,00
469 telektualnih usluga 5.796,00 7.000,00 7.000,00 7.000,00
463|Troskovi reprezentacije - 2.000,00 - 2.000,00 2.000,00 2.000,00
413|Premije osiguranja, atesti 24.063,000  25.000,00 4|  25.000,000  26.000,00f 27.000,00
465/6(Troskovi &lanarina i naknada 10.640,00,  12.000,00 4| 12.000,000  12.500,00]  12.500,00
445/8 Vrij_ednosn(v). usk]adenje potrazivanja i ) 1.000,00 - 1.000,00 1.000,00 1.000,00
otpis potraZivanja
461|Regres i boziénice, dar djeci 21.000,00,  20.000,00 4| 20.000,000  20.000,00f 20.000,00
470|Trosak kamata, ovrhe i sudski trodkovi 8.085,00 2.000,00 . 2.000,00 2.000,00 2.000,00
476 I{;’::g’)' honorara (predstavnici 105.400,00]  112.000,00 1 11200000 445 000,00 110.000,00
Donacije: darovanje do 2 % ukupnih -
486|prihoda, tro$ak ranijih godina, verzije 11.385,00 6.000,00 6.500,00| 6.500,00| 6.500,00
programa
e) Nabgva vozila za odrzavanje javne 4 320.000,00 320.000,00 i )
rasvjete
3.3. Plan radnih mjesta
Radno mjesto Broj
Direktor 1
Struéni suradnik 3
Voditelj trznice 1
Referent 1
Cistagica 3
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Dimnjacar

Bravar

\Vodoinstalater

Soboslikar

Zidar

Pomoéni radnik

AlAalalalal

Ukupno
3.4. Plan nabave imovine i sredstava
Nabava Plan JPL/S
dugotrajne
imovine

Izgr. gradevinskog - -
objekata
a) Nabava usluga - -
b) Komunalna - -
infrastruktura
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Ukupno

Sveukupna
nabava

Plan 2019.

JPL/S
2019.

Vlastiti
prihodi

Ostalo

2020. 2021.

odrzavanja

1. Plan tekuceg *

100.000,00

100.000,00

10.000,00[ 10.000,00

vozila za

rasvjete

2. Plan nabave

odrzavanje javne

320.000,00

320.000,00**

Sveukupno

420.000,00

100.000,00

320.000,00

10.000,00, 10.000,00

*Plan tekuéeg odrZavanja odnosi se na postavljanje tende oko objekta trznice, odnosno
nabavu i montazu iste.

** Nabava vozila za odrzavanje javne rasvjete planira se iz kreditnih sredstava.
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