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Klasa: 022-05/07-01/550
Urbroj: 2168/01-01-02-07-3

Pula, 02. kolovoz 2007.


GRADSKOM VIJEĆU 


GRADA PULE

Predmet: Prijedlog Zaključka o usvajanju izvješća o poslovanju za 2006. godinu Castrum Pula 97 d.o.o. i Izvješća Nadzornog odbora Castrum Pula 97 d.o.o. sa sjednice održane 28. svibnja 2007. godine

                 - dostavlja se


Gradsko poglavarstvo Grada Pule, na sjednici održanoj dana 02. kolovoza 2007. godine, razmatralo je nacrt Zaključka o usvajanju izvješća o poslovanju za 2006. godinu Castrum Pula 97 d.o.o. i Izvješća Nadzornog odbora Castrum Pula 97 d.o.o. sa sjednice održane 28. svibnja 2007. godine

Temeljem članka 60. Statuta Grada Pule («Službene novine» Grada Pule br.09/06-pročišćeni tekst), dostavljamo utvrđeni prijedlog Zaključka, na nadležni postupak.
Za svoje predstavnike koji će u ime Gradskog poglavarstva Grada Pule sudjelovati u radu Gradskog vijeća po ovom prijedlogu akta, kao i izjašnjavati se o svim amandmanima na isti, Gradsko poglavarstvo ovlastilo je Borisa Miletića, predsjednika Gradskog poglavarstva Grada Pule i Vesnu Dukić p.o. Gradskog poglavarstva - Upravni odjel za prostorno uređenje, zaštitu okoliša, komunalni sustav i imovinu Grada Pule.
S poštovanjem,

Priloga: 1 
PREDSJEDNIK


Boris Miletić

Na temelju članka 36. i članka 90. Statuta Grada Pule (“Službene novine” Grada Pule, broj 9/06- pročišćeni tekst), Gradsko vijeće Grada Pule, na sjednici održanoj ________________, donosi

Z A K L J U Č A K

I


Usvaja se Izvješće o poslovanju za 2006. godinu Castrum Pula 97 d.o.o. Pula i Izvješće Nadzornog odbora Castrum Pula 97 d.o.o. Pula sa sjednice održane 28.05.2007.

II


Ovaj Zaključak stupa na snagu danom donošenja.

KLASA: 021-05/07-01/

URBROJ: 2168/01-01-03-07-

Pula,

GRADSKO VIJEĆE GRADA PULE









PREDSJEDNIK








    
 Denis Martinčić

O b r a z l o ž e n j e


Člankom 90. Statuta Grada Pule (“Službene novine” Grada Pule, broj 9/06- pročišćeni tekst), utvrđena je obveza skupština trgovačkih društava i predstavnika Grada Pule u skupštinama trgovačkih društava te upravnim vijećima, odnosno ravnateljima ustanovama, da najmanje jednom godišnje, podnesu izvješće o radu Društva Gradskom poglavarstvu Grada Pule koje iste razmatra i upućuje Gradskom vijeću na odlučivanje.


Castrum Pula 97 d.o.o. za upravljanje nekretninama  Društvo je u vlasništvu Grada Pule osnovano na sjednici Gradskog vijeća Grada Pule 4. prosinca 1997. godine (“Službene novine” Grada Pule, broj 13/97).


Castrum Pula 97 d.o.o. Pula dostavilo je Izvješće o poslovanju za 2006. godinu kao i Izvješće Nadzornog odbora Castrum Pula 97 d.o.o. Pula o obavljenom nadzoru poslovanja Društva, sa sjednice održane 28.05.2007. 

Predmet poslovanja Društva čine slijedeće djelatnosti:

· poslovanje nekretninama uz naplatu ili po ugovoru;

· čišćenje svih vrsta objekata

• poslovi upravljanja nekretninama

• građenje, projektiranje i nadzor nad gradnjom

• knjigovodstveni i računovodstveni poslovi

• popravak vodoinstalacija, elektroinstalacija, bravarije,

  kućanskih aparata i stolarije

  Kupnja i prodaja robe

  Posredovanje u prometu roba i usluga

Društvo u svom poslovanju može obavljati i druge djelatnosti koje služe djelatnostima upisanim u sudski registar, ako se one obavljaju u manjem opsegu ili uobičajeno uz upisane djelatnosti.

Nakon analize utvrđeno je slijedeće:

1. DJELATNICI

Na dan 31.12.2005. godine u Društvu je bilo zaposleno 14 djelatnika, a isti broj djelatnika bio je i na dan 31.12.2006. godine.

Tablica 1. Iskoristivost radne snage

	
	Broj 

djelatnika
	Prosječni broj 

djelatnika

na bazi sati rada
	Mogući

sati

rada
	Izvršeni sati rada

u % mo-

gućih sati

rada
	% ukupnog

bolovanja

u mogućim 

satim rada 
	Broj prekovremenih sati rada
	Prekovremeni sati rada u % mogućih sati rada

	2005.
	14
	13
	29 512
	89,08
	9,95
	83
	0,28

	2006.
	14
	14
	26 840
	96,56
	3,10
	90
	0,34

	Index 06/05
	100
	107,69
	90,95
	108,40
	31,16
	108,43
	121,43


Broj djelatnika u 2006. godini ostao je na nivou 2005. godine.dok se je prosječni broj djelatnika na bazi sati rada povećao za 7,69%.

Mogući sati rada smanjili su se za 9,05% u odnosu na prethodno razdoblje.


Izvršeni sati rada u % mogućih sati rada povećali su se za 8,40% u 2006. godini u odnosu na 2005. godinu. % ukupnog bolovanja u mogućim satima rada smanjio se je za 68,84 % u odnosu na prethodno razdoblje, dok se je broj prekovremenih sati rada povećao za 8,43%. Prekovremeni sati rada u % mogućih sati rada povećali su se za 21,43%.
Tablica 2. – Kvalifikacijska struktura zaposlenih

	Radno mjesto
	Stvarna

kvalifikacija
	Broj

izvršitelja

	Direktor
	VSS
	1

	Glavni knjigovođa
	VŠS
	1

	Tehnički referent
	SSS
	3

	Rojc- domar voditelj tehn. službe
	SSS
	1

	Rojc- portir voditelj
	SSS
	1

	Knjigovođa- likvidator
	SSS
	1

	Administrativni referent- daktilograf
	SSS
	1

	Referent općih poslova
	SSS
	1

	Rojc- domar ložač
	KV
	1

	Rojc- domar II. smjena
	KV
	1

	Rojc- portir recepcioner
	SSS
	1

	Rojc- portir domar
	NSS
	1

	UKUPNO
	
	14


2. PLAĆE

Usporedni podaci neto plaća djelatnika po grupama poslova prikazani su u Tablici 3.

Tablica 3.: Usporedni podaci prosječne mjesečne neto plaće po grupama poslova 

	OPIS
	2005.
	2006.
	INDEX

	Direktor
	8.054,48
	8.604,38
	106,83

	Voditelj računovodstva i plana
	-
	-
	

	Glavni knjigovođa s dodatkom za zamjenu
	4.054,52
	4.370,58
	107,80

	Tehnički referent
	2.784,99
	2.990,31
	107,37

	Knjigovođa i administrativni referent
	2.696,41
	2.893,69
	107,32

	Voditelj tehn. službe i portir voditelj
	3.394,93
	3.394,93
	100

	Domar, domar- ložač
	2.791,03
	2.791,03
	100

	Portir domar, portir- recepcioner
	2.640,05
	2.640,05
	100



Iz tablice je vidljivo da su neto plaće  u 2006. godini u odnosu na 2005. godinu povećane u rasponu  od 6,83% (Direktor) do 7,80% (Glavni knjigovođa).

Plaća djelatnika na održavanju objekta Rojc ostala je na nivou 2005. godine.

Tablica 4.: Udio ukupne mase bruto plaća u ukupnom prihodu

	Godina
	Ukupan prihod
	Ukupna masa bruto plaća
	Udio ukupne mase bruto plaća u ukupnom prihodu

	2005.
	1.602.362,58
	715.996,98
	44,68 %

	2006.
	1.643.521,48
	685.280,31
	41,70 %



Iz tablice je vidljivo da je udio ukupne mase bruto plaća u ukupnom prihodu u 2006. godini manji za 6,67% u odnosu na 2005. godinu.
3. FIZIČKI POKAZATELJI POSLOVANJA

Tablica 5.: Usporedni podaci broja zgrada i površina na upravljanju

	Godina
	Broj zgrada-ulaza na upravljanju
	Broj zgrada na prinudnoj upravi
	Ukupna površina na upravljanju

m2
	Površina na prinudnoj upravi m2

	2005.
	637
	43
	275.611,85
	11.395,15

	2006.
	628
	34
	265.910,20
	6.540,47

	Index 06/05
	98,59
	79,07
	96,48
	57,40


Broj zgrada – ulaza na upravljanju  smanjen  je u 2006. godini za 1,41% u odnosu na 2005. godinu, dok je broj zgrada na prinudnoj upravi smanjen za 20,93% u odnosu na prethodno razdoblje.

Ukupna površina na upravljanju smanjila se za 3,52%, dok se površina na prinudnoj upravi smanjila za 42,60% u odnosu na 2005. godinu.

4. STRUKTURA PRIHODA I RASHODA

Prihodi i rashodi Društva u 2005. godini prikazani su u Tablici 6. 


Prihodi naknada upravitelju je naknada za uslugu upravljanja i ona čini osnovni prihod Društva, odnosno Društvo se financira isključivo iz svoje djelatnosti upravljanja zgradama. 

Tablica 6: - Struktura prihoda i rashoda u 2005. godini

	PRIHOD
	IZNOS
	%
	RASHOD
	IZNOS
	%

	Naknada upravitelju
	1.039.525,20
	64,87
	Amortizacija
	61.128,55
	3,83

	O  Ostalo upravljanje
	84.000,00
	5,24
	Troškovi usluga
	265.479,25
	16,62

	Ostale usluge
	49.435,84
	3,09
	Troškovi osoblja
	1.106.185,93
	69,27

	Prihodi od usluge nadzora
	20.555,04
	1,28
	Materijalni troškovi
	97.087,16
	6,08

	Izvanredni prihodi
	59.798,55
	3,74
	Izvanredni rashodi
	67.000,00
	4,20

	Prihodi- servis Rojc
	349.047,95
	21,78
	
	
	

	UKUPNO
	1.602.362,58
	100,00
	UKUPNO
	1.596.880,89
	100,00



Iz gornje tablice vidljivo je da je u 2005. godini ostvaren višak prihoda nad rashodima  u iznosu od  5.481,69 kuna.


U strukturi prihoda najveću stavku čine Naknada upravitelju sa udjelom od 64,87%, te Prihod- servis Rojc sa udjelom od 21,78%.

Prihod- servis Rojc odnosi se na sredstva koje Grad Pula refundira za pokriće troškova radnika servisa Rojc.

Ostalo upravljanje je upravljanje  objektima po posebnim ugovorima (tržišni ugovori).

Ostale usluge su usluge van poslova redovne uprave, odnosno van redovne mjesečne naknade upravitelju, nemaju fiksni karakter i direktno su ovisne o obimu izvršenih (naručenih) usluga (tehnički poslovi, obračuni, itd.).


U strukturi rashoda najveću stavku čine Troškovi osoblja sa učešćem od 69,27%, te Troškovi usluga sa 16,62%

Tablica 7: - Struktura prihoda i rashoda u 2006. godini

	PRIHOD
	IZNOS
	%
	RASHOD
	IZNOS
	%

	Naknada upravitelju
	1.011.085,91
	61,52
	Amortizacija
	41.507,12
	2,55

	O  Ostalo upravljanje
	84.000,00
	5,11
	Troškovi usluga
	300.621,74
	18,50

	Ostale usluge
	51.779,84
	3,15
	Troškovi osoblja
	1.081.245,23
	66,52

	Prihodi od usluge nadzora
	34.036,46
	2,07
	Materijalni troškovi
	113.362,71
	6,97

	Izvanredni prihodi
	29.813,04
	1,81
	Izvanredni rashodi
	88.615,18
	5,46

	Ukidanje rezerviranja iz 2005. godine
	67.000,00
	4,08
	
	
	

	Usluge sitnih popravaka
	8.552,31
	0,52
	
	
	

	Prihodi- servis Rojc
	357.253,92
	21,74
	
	
	

	UKUPNO
	1.643.521,48
	100,00
	UKUPNO
	1.625.351,98
	100,00



Iz gornje tablice vidljivo je da je u 2006. godini ostvaren višak prihoda nad rashodima  u iznosu od  18.169,50 kuna.


U strukturi prihoda najveću stavku čine Naknada upravitelju sa udjelom od 61,52%, te Prihod- servis Rojc sa udjelom od 21,74%.

Prihod- servis Rojc odnosi se na sredstva koje Grad Pula refundira za pokriće troškova radnika servisa Rojc.

Ostalo upravljanje je upravljanje  objektima po posebnim ugovorima (tržišni ugovori).

Ostale usluge su usluge van poslova redovne uprave, odnosno van redovne mjesečne naknade upravitelju, nemaju fiksni karakter i direktno su ovisne o obimu izvršenih (naručenih) usluga (tehnički poslovi, obračuni, itd.).


U strukturi rashoda najveću stavku čine Troškovi osoblja sa učešćem od 66,52%, te Troškovi usluga sa 18,50%.

5. USPOREDNI PODACI PRIHODA

Tablica 8.: Usporedni pokazatelji prihoda

	VRSTA PRIHODA
	2005.
	2006.
	INDEX

	Naknada upravitelju
	1.039.525,20
	1.011.085,91
	97,26

	Ostalo upravljanje
	84.000,00
	84.000,00
	100

	Ostale usluge
	49.435,84
	51.779,84
	104,74

	Prihodi od us. nadzora
	20.555,04
	34.036,46
	165,59

	Prihod- servis Rojc
	349.047,95
	357.253,92
	102,35

	Izvanredni prihodi
	59.798,55
	29.813,04
	49,86

	Ukidanje rezerviranja 
	-
	67.000,00
	-

	Usluge sitnih popravaka
	-
	8.552,31
	-

	UKUPNO
	1.602.362,58
	1.643.521,48
	102,57



Iz tablice je vidljivo da  su prihodi u 2006. godini za 2,57% veći nego u 2005. godini.

Najveći porast bilježe Prihodi od usluga nadzora i to od 65,59%, te Prihodi od ostalih usluga koji su se povećali za 4,74%.

Izvanredni prihodi smanjili su se za 50,14%, a Naknada upravitelju za 2,74% u odnosu na proteklu poslovnu godinu.

6. USPOREDNI PODACI RASHODA

Tablica 9: Usporedni pokazatelji rashoda

	VRSTA RASHODA
	2005.
	2006.
	INDEX

	Amortizacija
	61.128,55
	41.507,12
	67,90

	Troškovi usluga
	265.479,25
	300.621,74
	113,24

	Troškovi osoblja
	1.106.185,93
	1.081.245,23
	97,75

	Materijalni troškovi
	97.087,16
	113.362,71
	116,76

	Izvanredni rashodi
	67.000,00
	88.615,18
	132,26

	UKUPNO
	1.596.880,89
	1.625.351,98
	101,78


Iz tablice je vidljivo da su rashodi u 2006. godini veći za 1,78% u odnosu na prethodnu godinu. 

Najveće povećanje bilježe Izvanredni rashodi i to od 32,26%; te Materijalni troškovi koji su se povećali za 16,76% u odnosu na prethodnu poslovnu godinu.

Izvanredni rashodi se odnose na sredstva rezervirana za radni spor( 88.004,93) i Otpis neamortizirane vrijednosti po rashodu ( 610,25 ).

7. LIKVIDNOST I ZADUŽENOST

7.1. UBRZANA I TEKUĆA LIKVIDNOST

Tablica 10.: Ubrzana i tekuća likvidnost

	LIKVIDNOST
	2005.
	2006.

	Temeljni podaci:
	
	

	Novac
	54.104,22
	72.013,86

	Kratkoročna potraživanja
	754.101,84
	677.084,62

	UKUPNO 
	808.206,06
	749.098,48

	Zalihe
	65,00
	65,00

	SVEUKUPNO 
	808.271,06
	749.163,48

	Kratkoročne obveze
	327.809,40
	245.214,79

	Ubrzana likvidnost 
	2,47
	3,05

	Tekuća likvidnost
	2,47
	3,05


Iz tablice je vidljivo da su u 2006. godini ubrzana i tekuća likvidnost povećane za 23,48% u odnosu na 2005. godinu.. Likvidnost je zadovoljavajuća, što znači da Društvo raspoloživom kratkotrajnom  imovinom podmiruje svoje obveze. Zbog gotovo zanemarivih zaliha, oba pokazatelja imaju jednake vrijednosti.

7.2. ZADUŽENOST

Tablica 11.: Zaduženost

	OPIS
	2005.
	2006.

	Tuđi izvori 
	327.809,40
	245.214,79

	Vlastiti izvori 
	555.097,55
	569.895,29

	Vlastita poslovna sredstva
	882.906,93
	815.110,08

	Stupanj zaduženosti na temelju odnosa tuđih i vlastitih izvora
	0,59
	0,43

	Stupanj zaduženosti na temelju odnosa tuđih izvora sredstava i vlastitih poslovnih sredstava               
	0,37
	0,30


Iz tablice je vidljivo  smanjenje stupnja zaduženosti u 2006. godini u odnosu na 2005. godinu. Stupanj zaduženosti na temelju odnosa tuđih i vlastitih izvora sredstava  smanjio se za 27,12%, dok se stupanj zaduženosti na temelju odnosa tuđih izvora sredstava i vlastitih poslovnih sredstava smanjio za 18,92% u odnosu na proteklu poslovnu godinu.

Nivo zaduženosti je zadovoljavajući.

8. POKAZATELJI AKTIVNOSTI



Pokazateljima aktivnosti uobičajeno se smatraju koeficijenti obrtanja imovine i pripadajući dani vezivanja, tj. trajanja obrtanja. U narednim tablicama prikazani su koeficijenti obrtanja potraživanja, prosječno trajanje naplate potraživanja, koeficijent obrtanja ukupne imovine.

Tablica 12. Koeficijent obrtanja potraživanja 

	Opis
	2005.
	2006.

	Ukupan prihod
	1.602.362,58
	1.643.521,48

	Potraživanja
	754.101,84
	677.084,62

	Koeficijent obrtanja potraživanja
	2,12
	2,43



U 2006. godini koeficijent obrtanja potraživanja veći je za 14,62% u odnosu na 2005. godinu, što znači kraći rok naplate potraživanja.

Tablica 13.: Trajanje naplate potraživanja

	OPIS
	2005.
	2006.

	Broj dana u godini
	365
	365

	Koeficijent obrtanja potraživanja
	2,12
	2,43

	Trajanje naplate potraživanja
	172,17
	150,21


Prosječno trajanje naplate na razini ukupnih potraživanja smanjeno  je u 2006. godini za 12,75% u odnosu na 2005. godinu, odnosno od prosječno 172  na 150 dana.   

Tablica 14.: Koeficijent obrtanja ukupne imovine

	OPIS
	2005.
	2006.

	Ukupni prihod
	1.602.362,58
	1.643.521,48

	Ukupna imovina (aktiva)
	882.906,93
	815.110,08

	Koef. Obrtanja ukupne  imovine
	1,81
	2,02


Koeficijent obrtaja ukupne imovine u 2006. godini povećan je za 11,6% u odnosu na proteklo razdoblje. 

9. POKAZATELJI EKONOMIČNOSTI


U nastavku se daju tablice ekonomičnost ukupnog poslovanja, kao i parcijalne ekonomičnosti kao što su ekonomičnost financiranja,  ekonomičnost kao odnos financijskih prihoda i financijskih rashoda, te ekonomičnost kao odnos poslovnih prihoda i rashoda.

Tablica 15.: Ekonomičnost ukupnog poslovanja

	OPIS
	2005.
	2006.

	Ukupni prihodi
	1.602.362,58
	1.643.521,48

	Ukupni rashodi
	1.596.880,89
	1.625.351,98

	Ekonomičnost ukupnog poslovanja
	1,00
	1,01



Koeficijent ekonomičnosti ukupnog poslovanja u 2006. godini   veći je za 1% u odnosu na  2005. godinu.

Tablica 16.: Ekonomičnost financiranja

	OPIS
	2005.
	2006.

	Financijski prihodi
	32.821,03
	69.051,36

	Financijski rashodi
	54.870,00
	50.666,37

	Ekonomičnost financiranja (Ef)
	0,60
	1,36


Iz tablice je vidljivo povećanje ekonomičnosti financiranja u 2006. godini u odnosu na 2005. godinu za 126,67%. 

10. POKAZATELJI PROFITABILNOSTI


U kontekstu pokazatelja profitabilnosti razmotren je pokazatelj rentabilnosti kapitala.

Tablica 17.: Rentabilnost kapitala

	OPIS
	2005.
	2006.

	Amortizacija + zadržana dobit
	593.122,74
	578.604,67

	Kapital + obveze
	345.809,40
	263.214,79

	Rentabilnost kapitala
	1,72
	2,20



Iz  tablice je vidljivo da je  rentabilnost u 2006. godini povećana  za 27,91% u odnosu na 2005. godinu.
11. ZAKLJUČAK


Podaci o poslovanju u 2006. godinu  pokazuju:

-    da je Društvo ostvarilo dobit u iznosu od 18.169,50 kuna

· povećanje prihoda za 2,57%

· povećanje rashoda za 1,78%

· smanjenje broja zgrada na upravljanju za 1,41%

· smanjenje broja zgrada na prinudnoj upravi za 20,93%

· zadovoljavajuću ubrzanu i tekuću likvidnost

· zadovoljavajući nivo zaduženosti.

        PRIPREMILA


       
  P.O. GRADSKOG POGLAVARSTVA

Viši stručni referent za praćenje


            GRADA PULE

rada trgovačkih društava u

     Vesna Dukić, dipl. ing. bioteh.

komunalnom gospodarstvu

      Suzana Paretich, oec.


CASTRUM PULA 97 d.o.o.


UPRAVLJANJE ZGRADAMA
52100 Pula, Splitska 7
Broj: 508/07

Pula, 12.04.2007.

IZVJEŠTAJ O POSLOVANJU 

ZA RAZDOBLJE 

01.01.- 31.12. 2006. 

Direktor: Zlata Quaranta

1. OPĆI PODACI 

Osnivač i vlasništvo

Castrum Pula 97 d.o.o. (dalje: Društvo) osnovano je u prosincu 1997 god., a sa radom je započelo 01.01.1998. god.. Osnivač i vlasnik (100%) Društva je Grad Pula. Sjedište Društva je u Puli, Splitska br.7. 

Društvo ima Nadzorni odbor, imenovan je od strane vlasnika tj. Grada Pule, ukupno ima 3 člana.

Djelatnost 

Djelatnost Društva je upravljanje zgradama, temeljni propis djelatnosti je Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96), a na ovaj zakon se nadovezuje Uredba o održavanju zgrada (NN 64/97). Upravitelji se moraju pridržavati i drugih zakona npr. odredbi Zakona o gradnji (NN 175/03 i 100/04), kao i drugih propisa vezanih za djelatnost i poslovanje (propisi u vezi protupožarne zaštite, osiguranja, računovodstvenih propisa, Zakona o obveznim odnosima itd.).

Karakteristike djelatnosti

Za suvlasnike zgrada, propisana je obveza osiguranja upravljanja svojom zgradom. U tu svrhu suvlasnici su dužni sklopiti međuvlasnički ugovor, kojim određuju način i uvjete upravljanja svojom zgradom, formiranje zajedničke pričuve, te izbor upravitelja zgrade.

Upravitelj sa zgradama upravlja temeljem ugovora o upravljanju, ugovor se sklapa s svakom zgradom zasebno, a upravljanje je u ime i za račun suvlasnika zgrada i u odnosu na suvlasnike upravitelj (Društvo) je u položaju nalogoprimca. 

Sredstva i izvori financiranja

Sredstva (prihode) Društvo ostvaruje iz vlastite djelatnosti, od tzv. naknade upravitelju. 

Zakonski, sva sredstva pričuve se moraju voditi odvojeno po zgradama, kao i odvojeno od vlastitih sredstava upravitelja, pa tako Društvo za svaku zgradu ima otvoren zaseban žiro račun pričuve zgrade (630 žiro računa). Isto tako se vode i svi ostali poslovi u vezi upravljanja (za svaku zgradu se vodi zasebno računovodstvo, kao i tehnička i sva ostala dokumentacija.

Prinudna i ugovorna uprava
Društvo osim ugovorne uprave vrši i poslove tzv. prinudne uprave, budući je od strane Grada Pule, kao nadležne jedinice lokalne samouprave, imenovano za upravitelja za zgrade u kojima suvlasnici po pretvorbi društvenog vlasništva, odnosno kupnji stanova još nisu sklopili međuvlasnički ugovor i odredili upravitelja zgrade. 

Ovlasti prinudnog upravitelja su propisane zakonom, i u osnovi se odnose na obveze u vezi: izvršenja samo hitnih intervencija, obračuna i naplate pričuve, osiguranje zgrada, i sl. Što se podrazumijeva za hitnu intervenciju je propisano zakonom, odnosno Uredbom o održavanju zgrada (NN 64/97).

Opći uvjeti poslovanja i tržište

Iako je Društvo u vlasništvu Grada Pule, a Grad Pula je nadležno tijelo prinudne uprave, sama djelatnost Društva nije komunalna djelatnost, ne financira se na teret proračuna, već je tržišnog karaktera. Kako u gradu Puli djeluje više upravitelja, Društvo je izloženo i jakoj konkurenciji. 

2. UVJETI I REZULTATI POSLOVANJA OSTVARENI ZA 2006. god. 

Društvo na dan 31.12.2006 je na upravljanju imalo 628 zgrada (ulaza), s ukupno 4.525 prostora, ukupne površine od 272.450,67 m2. Prema broju zgrada na upravljanju Društvo je najveći upravitelj u gradu, međutim ne i prema prihodima u odnosu na taj broj zgrada, a vezano za lošu strukturi zgrada: na upravljanju je velik broj malih zgrada, od kojih se znatan dio odnosi na staru jezgru grada i u derutnom su stanju, a sredstva zgrada ne pokrivaju niti osnovne potrebe upravljanja i obveznih radova, a da se ne govori o stvarnim potrebama investiranja u sanacije, uređenja i održavanje.

2.1. UVJETI POSLOVANJA DRUŠTVA U 2006. god.

Tijekom 2006. god. nije došlo do značajnijih promjena u uvjetima poslovanju Društva, osim što je zaposlen jedan radnik na određeno vrijeme na poslovima kućnog majstora (za sitne popravke na zgradama), kao početak rada budućeg Servisa. 

Za 2006. god. se kroz ovu uslugu nisu planirala veća sredstva u prihodima, već se nastojalo osigurati brže rješavanja hitnih intervencija, a pozitivno je što se time proširilo obim usluga Društva prema zgradama. Rezultati poslovanja ove usluge bit će vidljivi tek u narednoj godini. 

Izuzev zapošljavanja kućnog majstora, ostalo stanje u poslovanju je u osnovi bilo jednako kao i u prethodnoj godini, odnosno:

· s radnicima zaposlenim na održavanju objekta Rojc radni odnos je na određeno vrijeme, pod jednakim uvjetima iz 2005. godine; ukupno je bilo 6 radnika, od kojih je jedan radnik u prosincu raskinuo radni odnos 

· s tim u vezi Društvo je na dan 31.12.2006. god. imalo sveukupno 14 zaposlenih, od kojih 8 radnika u stalnom radnom odnosu i 6 radnika zaposlenih na određeno vrijeme (kućni majstor i 6 radnika Rojca); bez radnika Rojca  prosječan broj zaposlenih za 2006. god. je bio 8 radnika
· u vezi problematike plaća, one su se tijekom godine mjesečno usklađivale vezano za mogućnosti rezultata poslovanja, međutim su i nadalje bile u konstantnom zaostatku u odnosu na upravu Grada Pule i ostala poduzeća u vlasništvu Grada Pule.

2.2. FIZIČKI POKAZATELJI POSLOVANJA - VELIČINA PROSTORA NA UPRAVLJANJU

U prosincu 2006. god. Društvo je na upravljanju imalo sveukupno 628 zgrada (ulaza), ukupne površine 4.525 m2, od kojih se na prinudnu upravu po broju zgrada odnosilo 5,4%, a po površini odnosilo 2,4%. 

Tabela 1. Veličina prostora na upravljanju

	
	OPIS
	2005
	2006
	Index

	1
	Broj zgrada (ulaza)
	637
	628
	98,6

	2
	Broj prostora
	4.545
	4.525
	99,6

	3
	Površina m2
	275.611 m2
	272.450,67
	98,9

	4
	Mjesečni prihod od naknade upravitelju
	86.627,10 kn
	84.257,16
	97,3

	
	 kn/zgrada
	135,99
	134,17
	98,7


Tabela 1.1. Struktura prostora prema vrsti uprave

	
	OPIS
	Ugovorna
	Prinudna
	Većinski Grad Pula

	1
	Broj zgrada (ulaza)
	498
	34
	96

	2
	Broj prostora
	4.106
	137
	282

	3
	Površina m2
	250.347,83
	6.540,47
	15.562,37

	4
	Mjesečni prihod od naknade upravitelju cca
	77.405,28
	2.027,55
	4.824,33

	
	 kn/zgrada
	155,43
	59,63
	50,25


2.3. FINANCIJSKI POKAZATELJI POSLOVANJA 


Sveukupni prihodi, rashodi i dobit ostvareni za 2006. god. su kako slijedi:

Tabela 2. Sveukupni prihodi, rashodi i dobit

	
	OPIS
	2005
	2005
	Index

	1
	UKUPNI PRIHODI
	1.602.362,58
	1.643.521,48
	102,6

	2
	UKUPNI RASHODI
	1.596.880,89
	1.625.351,98
	101,8

	3
	RAZLIKA- bruto dobit
	5.481,69
	18.169,50
	331,5

	4
	Porez na dobit
	378,33
	3.371,76
	891,2

	5
	NETO DOBIT
	5.103,36
	14.797,74
	290,0


Analitika prihoda i rashoda je u Tabelarnom pregledu u prilogu koji čini sastavni dio ovog izvještaja.

2.4. BROJ RADNIKA

Tabela 3. Broj radnika bez Rojca 

	
	OPIS
	2005
	2006

	1
	Stanje na dan 01.01.
	8
	8

	2
	Stanje na dan 31.12. 
	8
	9

	3
	Prosječan broj zaposlenih
	8
	8 



Tijekom godine je zaposlen 1 radnik-kućni majstor i to na određeno vrijeme, a za potrebe Roca, Društvo je zapošljava 6 radnika na određeno vrijeme, jedan radnik je u prosincu mjesecu raskinu radni odnos, pa je na dan 31.12.2006. god. Društvo imalo sveukupno 9+5=14 zaposlenih radnika.

3. UKUPNI PRIHODI OSTVARENI ZA 2006. god.

Sveukupni prihodi

Ukupni prihodi Društva mogu se razvrstati u tri kategorije: osnovne prihode iz djelatnosti koje čini mjesečna naknada upravitelju, prihode po osnovi ostalih usluga ili upravljanja, te sredstva za radnike Rojca.

Sveukupni prihodi za 2006. god. ostvareni su u visini 1.643.521,48 kn, a razvrstano po grupama su kako slijedi: 

- redovan prihod od naknade upravitelju 


1.011.085,91 kn  ili  61,5%

- ostale usluge i prihodi




   275.181,65 kn  ili  16,7%

- sredstva Rojca





   357.253,68 kn  ili  21,8 %

Kako su sredstva Rojca namjenska sredstva (odnose se samo na pokriće stvarno nastalih troškova u vezi Rojca) u daljnjem tekstu ona nisu predmet ovog izvještaja.

Bez sredstava Rojca, ukupni prihodi za 2006. god. su ostvareni u visini 1.286.267,56 kn i

· u odnosu na planirane veći su za 2,7 % ili 33.867,56 kn, a 

· u odnosu na 2005. god. veći su za 2,6 % ili 32.952,93 kn.

Naknada upravitelju 


Naknada upravitelju je osnovni prihod Društva. Zgradama se obračunava i naplaćuje mjesečno, a ovisi o veličini zgrade (kn/m2 neto površine prostora u zgradi). 

Vezano za to, naknada upravitelju je u osnovi fiksnog karaktera, te su s tim u vezi i osnovni prihodi Društva fiksnog karaktera. 

Ukupni prihodi od naknade upravitelju za 2006. god. su ostvareni u visini 1.011.085,91 kn, u odnosu na planirane manji su za 1,7% ili 17.314,09 kn, a u odnosu na 2005. god. manji su za 2,7% ili 28.439,29 kn.

Ostale usluge – prihodi

Po osnovi ostalih usluga, ostvarenje prihoda je sveukupno 275.181,65 kn i to: 

- upravljanje s objektima po posebnim ugovorima 84.000,00 kn, jednako kao i za prethodnu godinu, 

- usluge van redovnih poslova upravljanja 85.816,30 kn, 

- jednokratne usluge i izvanredni prihodi 29.813,04 kn, 

- obračunski prihod od 67.000,00 kn, po osnovi ukidanja rezerviranja koja su bila 2005. god. za radni spor koji je dovršen u 2006. god.

- usluga sitnih popravaka 8.552,31 kn.

4. UKUPNI RASHODI OSTVARENI ZA 2006. god.

Sveukupni rashodi za 2006. god. su ostvareni u visini 1.625,351,98 kn, od čega se na radnike Rojca odnosi 357.253,92 kn, a na ostalo tj. djelatnost upravljanja 1.268.098,06 kn. 

Razvrstano prema visini, osnovne grupe rashoda i ostvarenje su kako slijedi: 

Tabela 5. Glavne grupe rashoda (bez Rojca)

	Naziv
	Iznos

kn
	Prosječno

mjesečno
	% učešća

	1. troškovi vezani za zaposlene (plaće i ostalo)
	723.991,31
	60.332,61
	57,1

	2. uredski materijal i uplatnice s dostavom
	66.693,32
	5.557,78
	5,2

	3. telefonski troškovi 
	48.477,52
	4.039,80
	3,8

	4. povrat Gradu za uređenje poslovnog prostora
	46.410,00
	3.867,50
	3,7

	5. Nadzorni odbor
	56.615,40
	4.717,95
	4,5

	6. amortizacija
	41.507,12
	3.458,93
	3,3

	ukupno 1-6:
	983.694,67
	81.974,57
	77,6

	7. ostalo:
	
	
	

	     - radni spor (iznos od 67.000,00 kn je u prihodima kao ukidanje rezerviranja iz 2005.god.)
	88.004,93
	7.333,74
	6,9

	     - sve ostalo
	196.398,46
	16.616,54
	15,5

	Sveukupno rashodi (bez Rojca):
	1.268.098,06
	105.674,84
	100


U odnosu na redovan prihod naknade upravitelju koji je ostvaren u visini 1.011.085,91 kn, učešće troškova je: troškovi vezani za zaposlene 71,6%, uredski materijal, uplatnice i telefonski troškovi 11,4%, ostali direktni troškovi 19,4%, što zbirno čini 102,4 tj. 2,4% više od prihoda od naknade upravitelju.

Ostali troškovi su pokriveni iz drugih prihoda (usluga), a u odnosu na naknadu upravljanja zgradama oni iznose: povrat za uređenje poslovnog prostora 4,6%, Nadzorni odbori 5,6%, amortizacija 4,1%, razlika rezerviranja (21.004,43 kn) 2,1%, ukupno 16,4%; sveukupno pokriveno iz drugih sredstava 18,8%.

Rashodi su analitički prikazani u Tabelarnom pregledu u prilogu ovog izvještaja koji čini njegov sastavni dio. 

5. DOBIT ZA 2006. god.
Bruto dobit je razlika između prihoda i rashoda, a uvećana za porezno nepriznate troškove čini osnovicu za obračun poreza na dobit. 

Za 2006. godinu bruto dobit je planirana u visini 600,00 kn, a ostvarenje je u visini 18.169,50 kn. U odnosu na plan, povećanje iznosi 17.569,26 kn, a u odnosu na 2005. god. kada je bruto dobit iznosila 5.481,69 kn, povećanje iznosi 12.687,57 kn. 

Porez na dobit se obračunava po stopi od 20%, i za 2006. god. iznosi 3.371,76 kn. 

Neto dobit (po odbitku poreza) za 2006.god. ostvarena je u iznosu 14.797,74 kn, a za 2005 god. ostvarenje je bilo 5.103,36 kn.

6. ZAPOSLENOST I PLAĆE ZA 2006. god.

Zaposlenost

Kretanje zaposlenih tijekom 2006. god. je bilo kako slijedi:

· početkom godine je, zajedno s radnicima Rojc-a, bilo sveukupno 14 zaposlenih radnika, i to 8 u stalni radni odnos i 6 (radnika Rojca) na određeno vrijeme

· u kolovozu mjesecu je zaposlen 1 radnik na (novim) poslovima kućnog majstora, i to u radni odnos na određeno vrijeme, a u prosincu je 1 radnik Rojca raskinuo radni odnos

· stanje na dan 31.12.2006. je: 14 ukupno zaposlenih radnika, od kojih 8 u stalni radni odnos i 6 na određeno vrijeme

· prosječan broj zaposlenih (bez radnika Rojca) je 8 radnika 

Plaće

Trošak bruto plaća za 2006. god. iznosi 584.536,51 kn, davanja “na” plaće 100.743,80 kn, odnosno sveukupni troškovi vezani za plaće su u visini 685.280,31 kn, sve bez troška radnika Rojca za koje se plaće refundiraju (prihodi su jednaki rashodima). 

U odnosu na 2005. god., trošak bruto plaća je u masi manji za 4,6% ili 28.302,56 kn, što je radi razlike u dinamici zapošljavanja, a ne radi smanjenja plaća. 

Svedeno na prosjek, prosječna bruto plaća po radniku iznosi 6.088,92 kn, a u 2005. godini je iznosila 6.383,74 kn. 

*Osnovna plaća SSS je u 2004. god iznosila 2.866,50 kn bruto, a tijekom 2005 i 2006 god. se, ovisno o rezultatima poslovanja, kretala između 3.013,00 i 3.439,80 kn bruto, uvećano za 0,5% po godini staža i fiksni dodatak od 400,00 kn. 

SAŽETAK

1. Poslovanje Društva za 2006 god. se, uz manja odstupanja, kretalo u očekivanim (planskim) okvirima, kako u odnosu na fizičke pokazatelje tj. veličinu prostora na upravljanju, tako i prema ostvarenim financijskim rezultatima. Specifičan status ima Servis Rojc, za čije potrebe je bilo zaposleno 6 radnika na određeno vrijeme, a svi troškovi se Društvu u osnovi refundiraju. Za 2006. godinu troškovi (i prihodi) Rojca iznose 357.253,92 kn.

2. Ukupni prihodi za 2006. god. su ostvareni u visini 1.643.521,48 kn, a bez namjenskih sredstava Rojca prihodi su ostvareni u visini 1.286.267,56 kn. U odnosu na godišnji plan veće za 2,7%, a u odnosu na 2005.god. veće za 2,6%. U prihode je zakonski uračunat i iznos od 67.000,00 kn na ime ukidanja rezerviranja (unaprijed priznatog troška) iz 2005. god., budući je u tijeku 2006. godine radni spor dovršen. 

U strukturi, najveće učešće u prihodima ima naknada upravitelju s 78,6%, koja je ujedno i osnovni (redovan) prihod Društva. Prihodi od naknade upravitelju su za 2006. god. ostvareni u visini 1.011.085,91 kn ili 84.4257,16 kn prosječno mjesečno. 

3. Ukupni rashodi za 2006. god. su ostvareni u visini 1.634.800,00 kn, a bez troškova Rojca ostvareni su u visini 1.268.098,06 kn, što je u odnosu na godišnji plan veće za 1,3%, a u odnosu na 2005. god. veće za 1,6%. 

U strukturi, najveće učešće u rashodima se odnosi na troškove u vezi radnika 57,1%, direktne i ostale troškove upravljanja 24,5%, amortizacija 3,3%, drugi troškovi 15,1%* 

*povrat za uređenje poslovnog prostora 3,7%, Nadzorni odbor 4,5%, trošak iz 2005. god. 6,9%, ukupno 15,1%. U odnosu na redovne prihode od naknade upravitelju, pokriće rashoda iz ostalih prihoda iznosi 18,8%.

4. Osnovni problem Društva je i nadalje struktura zgrada na upravljanju, odnosno nesrazmjer između malih (i fiksnih) prihoda u odnosu na broj zgrada na upravljanju i obim poslova, te s druge strane rashoda koji radi povećanja obima poslova imaju tendenciju rasta. Posljedično, Društvo ima konstantni problem nedostatka sredstava, koji se najviše očituje u (ne)zapošljavanju i plaćama, pa plaće znatno zaostaju u odnosu na plaće u drugim poduzećima u vlasništvu Grada Pule. 

5. Ukupan broj zaposlenih u stalni radni odnos je 8 radnika (sa radnim mjestom direktora bi bilo 9 radnika), jedan radnik-kućni majstor je zaposlen na određeno vrijeme (ukupno upravljanje zgradama 9+1=10 radnika). Za potrebe Rojca, bilo je zaposleno 6 radnika, svi na određeno vrijeme. 

Prosječan broj zaposlenih za 2006. god. na poslovima upravljanja zgradama je 8 radnika, a zajedno s radnicima Rojca je 14 radnika. 

6. Prosječna bruto plaća po radniku (zajedno s plaćom direktora) iznosi 6.088,92 kn, u 2005. je iznosila 6.383,74 kn, a razlika je radi dinamike zapošljavanja, a ne radi smanjenja plaća.

*osnovna plaća SSS se kretala između 3.013,00 kn i 3.439,80 kn bruto, uvećano za 0,5% po godini staža i fiksni dodatak od 400,00 kn.

ZAKLJUČNO


Društvo ima osiguran kako poslovni prostor, tako i svu potrebnu materijalnu opremu za rad. Zapošljava radnike koji imaju veliko iskustvo u poslovima upravljanja zgradama, pa s tim u vezi ima i potencijala za daljnji razvoj. 

Po broju zgrada na upravljanju, Društvo je najveći upravitelj u gradu, međutim u odnosu na druge upravitelje je u najnepovoljnijem položaju, jer upravlja s velikim brojem malih zgrada, velikim dijelom u staroj jezgri grada (stari stambeni fond), a upravljanje s takvim zgradama je zahtjevnijeg karaktera od upravljanja s većim zgradama koje radi veličine raspolažu i s većim sredstvima pričuve. Radi rješavanja problematike ovih zgrada, Društvo nužno ima potrebu za većim angažiranjem rada, a time i sredstava.

Kako se naknada upravitelju zgradama obračunava prema veličini zgrade (kn/m2 prostora u zgadi), Društvo, radi malih zgrada, ima problem i malih prihoda. Pored toga, prihodi su u osnovi fiksnog karaktera, dok rashodi istovremeno ovise o vrsti i količini izvršenih usluga, te cijenama na tržištu. Ovaj problem se najviše očituje u (ne)zapošljavanju i plaćama, pa one znatno zaostaju u odnosu na ostala poduzeća u vlasništvu Grada Pule.

U odnosu na ostale upravitelje, koja poduzeća su u privatnom vlasništvu, Društvo je dodatno opterećeno i određenim troškovima i poslovima vezanim za potrebe vlasnika tj. Grada Pule, kao npr.: obveze u vezi uređenje poslovnog prostora, naknade članovima Nadzornog odbora, razna izvješća i sl. 

Usprkos prisutnim problemima, u cilju osiguranja što kvalitetnije usluge prema zgradama Društvo je u 2006. god. zaposlilo kućnog majstora, za potrebe usluge sitnih popravaka. Plan je proširenje ove usluge, u smislu formiranja Servisa i za zgrade, a ne kao sada samo za Rojc.

Sastavni dio ovog izvještaja su tabelarni pregled prihoda i rashoda ostvarenih za razdoblje 01.01.-31.12.2006. god. koji se daje je u prilogu i ostali pregledi, koji čine sastavni dio ovog izvještaja.
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Zlata Quaranta

