[image: image1.png]PAZIN d.o.o.
I za gradevinarstvo, inZenjering i poslovanje
nekretninama




Družba Sv. Ćirila i Metoda 10
Pazin 52000
Tel.052-624-300 Fax. 052-635-837
OIB 11390221928 
Mail: pazin.doo@pazindoo.hr 
IZVJEŠTAJ O OSTVARENJU

PROGRAMA I PLANA POSLOVANJA

DRUŠTVA "PAZIN" D.O.O. PAZIN

ZA 2021. GODINU

Pazin, ožujak 2022. 
	IZVJEŠTAJ O OSTVARENJU 

PROGRAMA I  PLANA POSLOVANJA ZA 2021. GODINU


[image: image2.emf]OPIS

KONTO PLAN 2021 OSTV.2021% OSTVA.

I

POSLOVNI PRIHODI

925.682,00 880.215,59

95,09

IZ OSNOVNE DJELATNOSTI 484.280,00 485.889,99 100,33

1.

Naknada upravitelju

75191

484.280,00 485.889,99

IZ OSTALIH DJELATNOSTI 441.402,00 394.325,60 89,33

1.

Spajanje ZK i KPU/povezivanje

751941

100.000,00 109.021,29

2.

Us.izrada.snimaka/teh.rješenje i troškovnika

75192

0,00 15.400,00

3.

Usl.pregleda izvr.radova/teh.dokumentacija i sl.

75196

0,00 0,00

4.

Redovni poslovi temeljem Zakona o zaštiti 

75197

111.402,00 111.522,00

požara (ZOP)

5.

Usluge prijave zgrada na natječaj

75198

50.000,00 0,00

6.

Etažiranje zgrada

75194

130.000,00 110.122,31

7.

Ostale usluge

75199

20.000,00 23.756,00

8.

Građevinske usluge

7520/75100/75101

0,00 0,00

9.

Poslovi pravnog konzaltinga

75190

10.000,00 4.436,00

10.

Izvanredno upravljanje sanaci.radovima

751991

20.000,00 20.068,00

II

FINANCIJSKI PRIHODI

0,00 0,00

0,00

1.

IKB-pasivna kamata 

7712

0,00 0,00

2.

IKB-kamate na depozite i jamčevine

7713

0,00 0,00

3.

Prihodi od naknada štete

7831

0,00 0,00

4.

Prefakturirani troškovi (VIP usluge)

7836

0,00 0,00

5.

Prihodi s osnove bespl.prim.na koriš.nekret.

78341

0,00 0,00

6.

HZZ-sufinanciranje zapošljavanja

78621

0,00 0,00

7.

Prihodi od prodaje materijalne imovine (iz uporabe)

7811

0,00 0,00

III

UKUPNI PRIHODI

925.682,00 880.215,59

95,09

PRIHODI


Ukupan ostvareni poslovni prihod u 2021. godini manji je od planiranog i iznosi 95,09 % planiranog.  

Tokom 2021. godine ostvareni prihodi iz osnovne djelatnosti su neznatno veći, utjecaj je vezan uz povećanje površine posebnih dijelova zgrada na upravljanju a slijedom promjena prema izrađenim etažnim elaboratima te postupcima povezivanja ZK i KPU.
Ukupni ostvareni prihodi iz ostalih djelatnosti su nešto manji, a utjecaj umanjenja je : 

- niti tokom 2021. godine nije se ostvario Natječaj za energetsku obnovu višestambenih zgrada, koji se najavio i očekivao još tokom 2020. godine, te se zbog nastavka situacije iz 2020. godine, odnosno zarazne bolesti COVID-19 uzrokovane virusom SARS-CoV-2 i potresa u Zagrebu, tokom 2021. godine nisu ostvarili prihodi od vođenje dijela cijelokupnog postupka predviđene energetske obnove višestambenih zgrada.

- nešto manji prihod od izrade etažnih elaborata, i to od planiranih/izrađenih etažnih elaborata (zgrada kod kojih je 2019./2020. godine započet postupak povezivanja KPU i ZK) za koje je dinamika izrade istih ili ishodovanja Potvrde posebnih dijelova, vezana uz postupke formiranja čestica i legalizaciju koji nisu okončani do kraja 2021. godine. Na navedeno direktno utječe i dinamika rada, radi složenosti postupka, svih službi koje su uključene u navedene faze, a koje nisu okončane do kraja 2021. godine; isto za sobom kao poslijedicu ima i nešto manje prihode od ostalih usluga te poslova pravnog konzaltinga.                          

Utjecaj povećanja u ukupnim ostvarenim prihodima iz ostalih djelatnosti je : ostvareni prihod za postupke povezivanja ZK i KPU; za usluge izrade snimaka tehničkih rješenja i troškovnika; usluge pregleda izvršenih radova/tehničke dokumentacije/izvanredno upravljanje sanacijskim radovima i sl. 
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PLAN 2021 OSTVA.2021 % OSTVA.

I

POSLOVNI RASHODI

909.847,26 877.605,51

96,46

1. MATERIJALNI TROŠKOVI 5.000,00 2.911,00 58,22

1.

Uredski materijal i sitni inventar-

veza godišnji popis (inventura)

4010/4040, 4045-6

5.000,00 2.911,00

2.

Rezervni dijelovi i materi.za održa.i popr.objekata i opreme 4050

0,00 0,00

3.

Gorivo za osobni automobil 4075/4076

0,00 0,00

2. OSTALI VANJSKI TROŠKOVI (TROŠKOVI USLUGA) 77.783,20 135.987,21 174,83

1.

Troškovi telefona 4100

12.500,00 11.333,05

2.

Usluge kooperanata na zaje.usl.prema trećima 4111

0,00 0,00

3.

Tekuće održavanje/popravci/investiciono održavanje 4120/4121

2.500,00 3.273,00

4.

Troškovi oglašavanja u tisku, najam str.portala 4191/4158

0,00 0,00

5.

Usluge održavanja Softvera-obrada podataka 4123

14.000,00 15.601,80

6.

Usluge održavanja računalne opreme 41231

10.800,00 13.619,76

7.

Troškovi komunalnih usluga(nakn.za uređ.voda) 4171

1.147,20 1.147,20

8.

Režijski troškovi-Grad Pazin 41490

30.336,00 23.848,00

9.

Naknada za korištenje prostora 4140

0,00 1.144,68

10.

Ostale usluge (reprezentacija, garanžiranje) 4180/4181/4175

5.000,00 1.448,15

11.

Troškovi drugih dohodaka (ug.o djelu) 4160

0,00 0,00

12.

Odvjetničke, bilježničke, administrati.i dr.intelektu.usluge 4167/4169

500,00 63.771,57

13.

Knjigovodstvene usluge 4164

0,00 0,00

14.

Materijal za HTZ zaštitu, radna i zaštitna odjeća i obuća 4005

200,00 0,00

15.

Usluge zaštite na radu i održavanje okoliša 4127

800,00 800,00

3. TROŠKOVI OSOBLJA 733.460,00 652.660,56 88,98

1.

Neto plaće i nadoknade 4200

459.760,00 418.730,02

2.

Troškovi neto primitka po drugim osnovama 4201

0,00 0,00

3.

Porez-prirez i doprinosi iz plaće 4210

179.000,00 143.560,70

4.

Doprinosi na plaće 4220

94.700,00 90.369,84

4. TROŠKOVI AMORTIZACIJE 9.936,03 9.936,01 100,00

1.

Amortizacija nematerijalne i materijalne imovine 4331/3/4

9.936,03 9.936,01

5. OSTALI TROŠKOVI ADMINISTRACIJE I UPRAVE 83.668,03 76.110,73 90,97

1.

Dnevnice za službena putovanja, tr.smještaja na sl.putu, 4600/4601

2.000,00 0,00

ost.tr.na sl.putu (autocesta, tunel parking) 4605/4606

2.

Prijevoz na posao 4610

19.500,00 16.633,74

3.

Regres, uskrsnica, božićnica, dar djetetu, novoro.,jub.nagrada 4615/4616/4617

13.950,00 13.500,00

4.

Troškovi školovanja i stručnog usavršavanja, stručna literatura 46900/4691

3.000,00 0,00

5.

Tr.službenih glasila i sudskih pristojbi 4692/4693

100,00 988,94

6.

Naknada članovima nadzornog odbora 4620

16.499,62 14.792,82

7.

Premije osiguranja dugotrajne materijalne imovine 4640

7.235,67 5.858,87

8.

Premije osiguranja osoba 4641

1.782,74 1.232,40

9.

Troškovi prava uporabe računalnih programa-licence do 12 mj. 4686

6.200,00 5.392,00

10.

Sistematski lječnički pregledi 4644/4696

2.000,00 3.440,00

11.

Bankovne usluge i troškovi platnog prometa 4650

7.000,00 6.750,80

12.

Doprinosi, članarine i slična davanja (HGK, šume, udruga 4660/4661/4665

4.400,00 7.521,16

Upravitelj, pričuva za održavanje zgrade) 4667

13.

Porezi koji ne ovise o dobitku i pristojbe (porez na CMV, 46710/46711

0,00 0,00

tr.PDV za koji je preostalo pravo na pretporez 30%)

46760/46761/4679

14.

Zat.kte.na poreze i dr.davanja,

nakna.utv.tr.-rn.iz preth.god.+otp.

4742/4812/4850

0,00 0,00

II

FINANCIJSKI RASHODI

0,00 0,00

0,00

1. TROŠKOVI FINANCIRANJA 0,00 0,00

1.

Financijski lizing-kamata 4731/4790

0,00 0,00

III

OSTALI RASHODI

0,00 0,00

0,00

1. OSTALI TROŠKOVI I RASHODI DRUGIH AKTIVNOSTI 0,00 0,00

1.

Vrijednosno usklađivanje potraživanja od kupca-otpis 4452

0,00 0,00

2.

Darovanje za općekorisne namjene (sponzorstvo) 4860

0,00 0,00

IV

UKUPNI RASHODI

909.847,26 877.605,51

96,46

                                BRUTO DOBIT

15.834,74 2.610,08

16,48

RASHODI - OPIS


Ukupni poslovni rashodi za 2021. godinu manji od planiranih i iznose 96,46 % planiranih.
Ostvareni materijalni troškovi manji su u odnosu na planirane za 2021. godinu.

Ostali vanjski troškovi (troškovi usluga), ostvareni za 2021. godinu, veći su u odnosu na planirane, a utjecaj povećanja vezan je većinom na izvedene postupke povezivanja ZK i KPU.
Ostvareni troškovi za osoblje neznatno su manji u odnosu na planirane za 2021. godinu.

Ostvareni troškovi za amortizaciju jednaki su planiranima za 2021. godinu.

Ostali ostvareni troškovi za administraciju i upravu manji su u odnosu na planirane za 2021. godinu (izuzev po kontu 4660/4661/4655/4667 – doprinosi, članarine i sl.davanja (HGK, šume, udruga Upravitelj, pričuva) i po kontu 4644/4696 – sistematski liječnički pregledi). 

Ukupna ostvarena bruto dobit u 2021. godini je, sukladno svemu prethodno navedenome, manja od planirane za 2021. godinu te iznosi 2.610,08 kn. 
Osnovna djelatnost po naknadi upravitelja
Tokom 2021. godine ostvarila se planirana redovna osnovna djelatnost, za poslove redovnog upravljanja zgradama, za sve zgrade koje su pod istim, uz mjesečnu naknadu za poslove redovnog upravljanja, po m2 posebnih dijelova zgrade, u svemu prema važećem cjeniku redovnog upravljanja zgradama.
Poslovi redovnog upravljanja na zgradama, odnosno uslugama propisanima zakonima, odlukama ili pravilnicima, a radi se o poslovima koji su obvezni za vlasnike i za upravitelja, a to su:

-          osiguranje zgrade,

-          dimnjačarske usluge,

-          redoviti servisi protupožarne instalacije i protupožarnih aparata,

-          redoviti servis hidrantske mreže,

-          redoviti mjesečni servisi i godišnje kontrole dizala za zgrade koje posjeduju dizala,

-          ispitivanje gromobranske instalacije,

-          dezinsekcija i deratizacija, 

-          praćenje mjerenja emisija onečišćenja u okolišu.                                        

Također su se tokom 2021. godine izvršavali hitni popravci i intervencije, a sve u skladu sa pojavom istih. Isto se odnosilo na popravke i intervencije koji su se odnosili na zajedničke dijelove i uređaje zgrada, tj. radovi otklanjanja kvarova te sanacije na vodovodnim/kanalizacijskim instalacijama; na zajedničkim elektroinstalacijama u zgradama; na dimnjacima i dimovodnim kanalima; hitne sanacije krovišta zgrada; sanacije kvarova na dizalima; drugi hitni poslovi na zgradama.

Manji popravci na zgradama, koji imaju karakter redovnog održavanja na temelju potrebe – pregleda zgrade, su se također izvršavali tokom 2021. godine, a to su :

-          održavanje, te popravak rasvjete, popravak elektroinstalacija, popravci dizala

-          ličenje i bojanje zidova, stolarije te bravarije,

-          odštopavanje i ispiranje uz pražnjenje kanalizacije, te sanacija odvoda, 

-          čišćenje oluka,

-          intervencije na govornim uređajima, te ugradnja novih,

-          popravak antenskih uređaja, sa instalacijom novih dijelova istih,

-          popravak bravarije i stolarije, sa zamjenom krovnih prozora. 

Nastavak situacije iz 2020. godine, odnosno zarazne bolesti COVID-19, utjecalo je i na izvođenje većih investicijskih radova na zgradama koji su planirani tokom 2021. godine. Isti se obavljaju po suglasnosti svih suvlasnika sa unaprijed osiguranim sredstvima financiranja ili putem kreditiranja od strane banaka takvih radova (sanacije krovova, sanacije fasada fasada, sanacije zajedničkih stubišta, sanacije zajedničke vanjske stolarije), te su takvi radovi praćeni Ugovorom o izvođenju radova, nadzorom nad istima, garantnim rokom, i većih su pojedinačnih iznosa. Tokom 2021. godini izveo se dio velikih investicijskih radova koji su planirani za 2021., dok se za ostale planirane izvođenje prebacilo na 2022./2023. godinu, odnosno isti su odgođeni do stabilizacije situacije – koja utječe i na financijsko stanje suvlasnika. 
Na slijedećim zgradama tokom 2021. godine izveli su se veliki investicijski radovi - sanacija krova zgrada u Pazinu : 

· Bune kmetova 2,
· Trg hodočasnika  1.

U 2022. godinu se prenosi izvođenje krovopokrivačkih radova na zgradama u Pazinu: Stari trg 7, Pazin i  Dinka Trinajstića 14, dok se na zgradama Franine i Jurine 13 i Šetalište pazinske gimnazije 6 za sada odustalo od izvođenja, dok se ne donese drugačija odluka.
Tokom 2021. godine izveli su se na zgradama u Pazinu slijedeći veći investicijski radovi: fasaderski radovi na zgradi Bože Milanovića 5 i radovi sanacije zajedničkog stubišta 

na zgradi Prilaz kaštelu 1.
Radovi energetske obnove fasade i ravnog krova poslovne zgrade na adresi Trg slobode 2 u Pazinu, zbog nastavka situacije iz 2020. godine, odnosno zarazne bolesti COVID-19, odgodili su se za 2022./2023.godinu.

Ostale djelatnosti
Tokom 2021. godine je za slijedeće zgrade završen postupak povezivanje ZK i KPU:

· Jurja Dobrile 5, Pazin;

· Jurja Dobrile 9, Pazin;
· Dršćevka 11, Pazin;

· Prolaz Jože Šurana 6, Pazin;
· Franine i Jurine 8, Pazin;
· Šet. Pazinske gimnazije 7, Pazin;

· Muntriljska 10, Pazin;

· 43. Istarske divizije 4, Pazin.

Tokom 2021. godine je na sudu podnesen prijedlog za povezivanje ZK i KPU (nakon kompletno odrađenih faza u postupku povezivanja KPU i ZK zgrada a koji je započet 2019./2020., a uključuje ishodovanje uporabne dozvole, formiranje čestice, legalizaciju, etažiranje) za slijedeće zgrade (završetak postupka očekuje se tokom 2022./2023. godine) : 
· Prolaz Jože Šurana 7, Pazin;
· Muntriljska 3, 5, Pazin; 
· Dinka Trinajstića 4-8, Pazin;

· Ospizio Mosconi 4, Pazin;

· Antuna Kalca 1, Pazin;
· Bože Milanovića 11, Pazin;
· Dršćevka 13/1-4, Pazin; 
· Kolodvorski prilaz 4-6, Pazin;
· Muntriljska 7, 9, Pazin;
· Franine i Jurine 8, Pazin;
· Viktora Cara Emina 8A, Pazin;

· Viktora Cara Emina 10, Pazin;

· Bože Milanovića 7, 9, Pazin; 
Na sudu su tokom 2021. godine, u samom postupku rešavanja povezivanje ZK i KPU bile slijedeće zgrade, za koje završetak istog očekuje se tokom 2022./2023. godine : 
· Dršćevka 13 A, B, C, Pazin;

· Buraj 1, Pazin;

· Trg slobode 1, 1A, Pazin;

· Bože Milanovića 2, Pazin;

· Evgenija Kumičića 2/B, Pazin;
· Viktora Cara Emina 8, Pazin.
Tokom 2021. godine za slijedeće zgrade odvijali su se potrebni poslovi u svrhu samog povezivanja KPU i ZK (ishodovanje uporabne dozvole, formiranje čestice, legalizacija, etažiranje) čija dinamika ovisi o radu svih službi koje su uključene u pojedine faze postupka, započeti su 2019./2020. produžavaju se u 2022. godinu, te se izrada prijedloga za povezivanje ZK i KPU i predaja istog na sud očekuje 2022./2024. godine :
· Prolaz F.Matejčića 2-10, Pazin;

· 25. Rujna 4, Pazin; 

· Dršćevka 8, 8A, Pazin;

· Istarskih glagoljaša 8, Pazin;

· Muntriljska 7 A-D; Pazin;

· Muntriljska 2A, Pazin;

· Narodnog doma 2, Pazin; 

· Šet. Pazinske gimnazije 6, Pazin;

· Saše Šantela 36-42, Pazin;

· Saše Šantela 44-50, Pazin;

· Stareh kostanji 2, Pazin;

· Kanal 6, Motovun;

· Lupoglav 22D, Lupoglav;

· Dršćevka 17 A-D, Pazin;

· Jurja Dobrile 20, Pazin;

· M.B.Rašana 4, Pazin;

· M.B.Rašana 6, Pazin;

· Saše Šantela 52, Pazin; 

· Saše Šantela 56-62, Pazin;

· Saše Šantela 9, 11, Pazin;

· Saše Šantela 17, Pazin;

· Saše Šantela 22-26, Pazin;

· Saše Šantela 10, 12, Pazin;

· Prilaz Kaštelu 1, Pazin;

· Saše Šantela 6, 8, Pazin;

· Saše Šantela 13, 15, Pazin;

· Vrtlišće 3B, Pazin;

· Vrtlišće 3C, Pazin;

· Evgenija Kumičića 2/B, Pazin;
· M.B.Rašana 7/A, Pazin;

· Prolaz E. Jelušića 1, Pazin;
· Stari trg 3, 4, Pazin;
· Dinka Trinajstića 14, Pazin; 

      Tokom 2021. godine obavljali su se svi redovni poslovi usklađenja stanja zgrada na upravljanju sa Zakonom o zaštiti od požara (organizacija, evidentiranje, uviđaji i kontrole na terenu vezani za vatrogasne aparate, dimnjake i ložišta, obavijesti i prijedlozi sanacije u slučaju potrebe kao i ostali poslovi vezani za zaštitu od požara).

Vršila su se ispitivanja zajedničkih instalacija (hidrantske mreže, sustavi vatrodojave, gromobrani, elektroinstalacije, tipkala, panik rasvjeta) kojima su obuhvaćene sve zgrade na upravljanju i koja se odvijaju predviđenom dinamikom. Tim ispitivanjima utvrđivalo se postojanje zajedničkih instalacija i ispitivalo ispravnost svake od njih, a u slučaju neispravnosti postupalo se ovisno o složenosti problema. Manje nepravilnosti otklanjale su se redovno, po prihvaćanju ponude dobivene na temelju negativnog atesta, a većim nedostacima koji se ne mogu otkloniti bez važeće projektne dokumentacije, pristupalo se planski te se isti rješavaju u fazama, i tokom 2021. i u nastavku.

Stanje zgrada se tokom 2021. godine na ovaj način evidentiralo, te se očekuje da će stanje za sve zgrade biti evidentirano do polovice 2022. godine, nakon čega će se ispitivanja zajedničkih instalacija provoditi po isteku pozitivnih atesta.

Dinamiku otklanjanja većih nedostataka, od kojih su pojedini započeli i tokom 2021. godine,  teže je predvidjeti, jer je složenija i ovisi o više dionika, ali obzirom na dosadašnja iskustva, očekujemo da će se isti dovesti u zadovoljavajuće stanje tijekom 2022./2023.

Tokom 2021.godine su, kao i tokom 2020. godine, Ministarstvo graditeljstva i Fond za zaštitu okoliša i energetsku učinkovitost, više puta odgodili, krajem 2019. godine najavljen, natječaj za obnovu višestambenih zgrada. 
Stoga se tokom 2021. godine nisu ostvarili prihodi od vođenja cijelokupnog postupka energetske obnove višestambenih zgrada, za koju su suvlasnici 10 višestambenih zgrada u Pazinu donijeli Odluku o energetskoj obnovi njihove zgrade, te su izrađeni Projekti energetske obnove zgrade potrebnog za prijavu na natječaj a radi ostvarenja sufinanciranja – dobivanja bespovratnih sredstava. 
Radi se o slijedećim zgradama u gradu Pazinu:

· Dršćevka 13A-C;

· Dršćevka 17 A-D;

· Jurja Dobrile 20;

· M.B.Rašana 10A;

· Muntriljska 7, 9;

· Narodnog doma 2A;

· Prolaz Jože Šurana 7;

· Saše Šantela 54;

· Trg slobode 1, 1A-E;

-     Jurja Dobrile 9.

Nastavno na 2021. godinu, natječaj za obnovu višestambenih zgrada najavljen je za 2022. godinu. Time se i ostvarenje prihoda od vođenja cijelokupnog postupka energetske obnove višestambenih zgrada očekuje dijelom u 2022. godini, dok će se sama realizacija produžiti u 2023. godinu sukladno sa dijelom prihoda. 
Tokom 2021. godine ostvarila se kontinuirana naplata u slučajevima onemogućene redovne naplate uz pripremu dokumentacija za ovršne prijedloge po naplati dugovanja vezanih uz osnovnu djelatnost upravljanja nekretninama i izdavanje raznih potvrda suvlasnicima.   

Tokom 2021.godine, u skladu sa Planom nabave za 2021. godinu, nije bilo nabave roba, radova i usluga za koju se sredstva planiraju temeljem Financijskog plana za 2021. godinu.

	5.  ZAKLJUČAK


Tokom 2021. godine, ostvarila se planirana redovna osnovna djelatnost, poslova redovnog upravljanja zgradama, za sve zgrade koje su pod istim, uz mjesečnu naknadu za iste, po m2 posebnih dijelova zgrade, u svemu prema cjeniku redovnog upravljanja zgradama.

Tokom 2021. godine, od ostalih djelatnosti, fokus je bio na postupcima povezivanja zemljišne knjige i knjige položenih ugovora, te upisu vlasništva posebnih dijelova nekretnina, kao i na svim prethodnim postupcima čija dinamika ovisi o radu svih službi koje su uključene u pojedine faze postupka (ishodovanje uporabne dozvole, formiranje čestice, legalizacija, etažiranje) u svrhu doprinosa rješavanju dugogodišnjih neriješenih imovinsko pravnih odnosa, osobito u zgradama na području Grada Pazina iako i na područjima okolnih općina. 

KLASA: 400-01/22-01/01                                                                                           
UR BROJ: 2163-48-14-01-22-1                                         

Pazin, 24.03.2022.                                                                         
                                                                                                                       Direktorica
                                                                                                            Vlasta Nekić, dipl. ing. građ.


