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Godisnji izvjestaj o poslovanju Drustva za 2025. godinu

1.UVOD

Trgovacko drustvo Drzavne nekretnine d.o.o. (dalje u tekstu: Drustvo) drudtvo je u vlasnistvu
Republike Hrvatske i pravna osoba od posebnog interesa za Republiku Hrvatsku.

Drudtvo u ime Republike Hrvatske upravlja i raspolaZe stanovima i poslovnim prostorima od
komercijalne vrijednosti te rezidencijalnim i ostalim nekretninama u vlasni§tvu Republike
Hrvatske koje mu na upravljanje prenosi Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i
drzavne imovine (dalje u tekstu: MPGI).

Drustvo u poslovanju primjenjuje odredbe Kodeksa korporativnog upravljanja trgova¢kim
drustvima u kojima Republika Hrvatska ima dionice ili udjele, te se rukovodi preporukama i
smjernicama Organizacije za ekonomsku suradnju i razvoj (OECD).

Misija Drustva je transparentno, uéinkovito i odgovorno upravljanje nekretninama u vlasnistvu
Republike Hrvatske ¢ime nastoji doprinijeti boljitku zajednice. Svakodnevnim aktivnostima,
vode¢i se nalelima transparentnosti, predvidljivosti, odgovornosti i uéinkovitosti, nastoji
postati prepoznatljivo na trZiStu kao dru$tveno odgovoran gospodar nekretnina na upravljanju
te uspjeSno ocuvati vrijednost nekretnina i aktivirati neiskori$tenu imovinu koja dolazi u
portfelj Drustva.

Tijekom izvjeStajnog razdoblja Drustvo je ostvarilo ukupne prihode u iznosu od 27 milijuna
eura, §to je rast od 10,9% u odnosu na isto razdoblje prethodne godine. Ostvareni su ukupni
rashodi u iznosu od 16,5 milijuna eura, odnosno 15,4% viSe u odnosu na isto razdoblje
prethodne godine. Ostvarena je dobit nakon oporezivanja u iznosu od 8,6 milijuna eura $to je
6,3% viSe nego u istom razdoblju prethodne godine kada je dobit nakon oporezivanja iznosila
8 milijuna eura.

Pored navedenog izvrSena su znaCajna investicijska i tekuéa ulaganja u nekretnine na
upravljanju Drustva u iznosu od 3,8 milijuna eura.

Tijekom 2025. godine, Drustvo je temeljem novog Zakona od MPGI-ja preuzelo na upravljanje
1.253 nekretnina, od ¢ega 790 poslovnih prostora i 463 stana. Drustvo je tijekom 2025. MPGI-
juizvrsilo povrat 449 nekretnina.

Na dan 31. prosinca 2025. Drustvo upravlja s ukupno 12.894 nekretnine $to je povecanje za
4,6% u odnosu na isto razdoblje 2024. Broj poslovnih prostora biljeZi rast za 414 jedinica
odnosno 8,2%, dok broj stanova biljezi rast za 148 jedinica odnosno 2,0%. Broj ostalih
nekretnina ostaje nepromijenjen.

Nekretnine kojima Drustvo upravlja nalaze se diljem Hrvatske i zauzimaju ukupnu povrsinu
veéu od 800.000 m?, te ujedno odrzava 400.000 m? zastiéenih parkovnih i zelenih povriina,
posvecujudi pri tome veliku paZnju ouvanju nacionalne prirodne bastine.
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Graficki prikaz nekretnina na upravljanju DN na 31.12.2025,
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Tijekom izvjestajnog razdoblja objavljeno je deset javnih natjedaja za zakup poslovnih prostora
i 5 javnih natje¢aja za kupoprodaju nekretnina. Sklopljeno je ukupno 795 ugovora od Sega 442
ugovora o zakupu poslovnih prostora godi$nje vrijednosti od 5,1 milijuna eura, 256 ugovora o
najmu stanova godi$nje vrijednosti od 223,7 tisuca eura, 56 ugovora o kupoprodaji nekretnina
ukupne vrijednosti u iznosu od 2,8 milijuna eura i 41 sporazum o razvrgnucu suvlasnicke
zajednice ukupne vrijednosti od 1,1 milijun eura. Ukupan godisnji iznos sklopljenih ugovora
iznosi gotovo 9,2 milijuna eura.
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2.ZNACAJNI SEKTORSKI POKAZATELJI UPRAVLJANJA
NEKRETNINAMA

Drustvo je u izvjeStajnom razdoblju nastavilo s pracenjem poslovanja putem kljuénih
pokazatelja uspjesnosti u cilju ustanovljenja trendova i detektiranja slabosti/odstupanja, a $to
pridonosi kvalitetnom dono$enju poslovnih odluka.

U nastavku prikaz svih zna€ajnih sektorskih pokazatelja poslovanja za izvjestajno razdoblje
tekuce godine usporedno s Planom poslovanja za 2025. i istim razdobljem prethodne 2024.
godine.

Operativni pokazatelji

1 2 3 4 5((4-2)/2) 6 (4/3)
Stanovi 7.261 7.640 7.409 2,0% 97,0%
Poslovni prostori 5.056 5.384 5.470 8,2% 101,6%
Rezidencijalne nekretnine 8 8 8 0,0% 100,0%
Diplomatsko-konzularna predstavnistva 6 6 6 0,0% 100,0%
Nekretnina s posebnom namjenom 1 1 1 0,0% 100,0%
UKUPNO 12.332 13.039 12.894 4,6% 98,9%

Prikaz 1. Operativni pokazatelji upravljanja nekretninama

Drustvo na dan 31. prosinca 2025. upravlja s ukupno 12.894 nekretnine §to je poveéanje za 562
jedinice odnosno 4,6% u odnosu na isto razdoblje 2024. Promatrajuéi strukturu nekretnina, broj
poslovnih prostora biljeZi rast za 414 jedinica odnosno za 8,2%, broj stanova biljeZi rast za 148
jedinica odnosno za 2%, dok je broj diplomatsko-konzularnih predstavni$tava i rezidencijalnih
nekretnina ostao na istoj razini kao i prethodne godine

TrziSni pokazatelji

1 2 3 4 5 ((4-2)2) 6 (4/3)

Preneseno nekretnina od MPGI-ja Drustvu 4.936 800 1.253 -74,6% 156,6%

Poslovni prostori 2.876 400 790 -72,5% 197,5%

Stanovi 2.060 400 463 -77,5% 115,8%
Preneseno nekretnina od DruStva MPGI-ju 631 - 449 -28,8% -
Poslovni prostori 532 - 385 -27,6% -
Stanovi 99 - 64 -35,4% -

Prikaz 2. Prijenos nekretnina

=_—_—————
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Tijekom izvjeStajnog razdoblja, Drustvo je temeljem Uskladenja portfelja nekretnina u
internom registru od MPGI-ja preuzelo na upravljanje 1.253 nekretnine, od Eega 790 poslovnih
prostora i 463 stanova. Tijekom 2025. izvrSen je povrat 449 nekretnina na MPGI.

1 2 3 4 5((4-2)/2) 6(4/3)
Objavljeno natjecaja 10 10 10 0,0% 100,0%
Objavljeno nekretnina na natjeaju 292 240 250 -144%  104,2%
Pristiglo ponuda 799 - 520 -34,9% -
Sklopljeno ugovora temeljem natjecaja 174 160 115 -33,9% 71,9%

Prikaz 3. Natjedaji za zakup

Tijekom 2025. objavljeno je 10 natjeCaja na kojima je u zakup ponudeno 250 poslovnih
prostora diljem Republike Hrvatske.

Broj objavljenih natjeCaja na istoj je razini kao i prethodne godine dok je broj ponudenih
nekretnina na natjecajima za zakup manji za 14,4% u odnosu na isto razdoblje prethodne
godine.

1 2 3 4 5((4-2)12) 6 (4/3)
Ug(.)vor'o'zakupu poslovnih prostora s neposrednim 54 20 327 505.6%  148.6%
posjednicima
Ugf)vvor. o zakupu poslovnih prostora temeljem javnog 174 160 115 -33.9% 71.9%
natjeCaja
Ugovor 0 najmu stana 214 100 256 19,6% 256,0%
Ugovor o kupoprodaji nekretnina - 100 56 - 56,0%
Sporazum o razvrgnucu suvlasnicke zajednice 2 70 41 1.950,0% 58,6%
UKUPNO 444 650 795 79,1%  122,3%

Prikaz 4. Broj sklopljenih ugovora

Drustvo je tijekom izvjestajnog razdoblja sklopilo 442 ugovora o zakupu poslovnog prostora,
od Cega 327 ugovora s neposrednim posjednicima i 115 temeljem javnog natjedaja za zakup,
256 ugovora o najmu stanova, 56 ugovora o kupoprodaji nekretnina te 41 sporazum o
razvrgnucu suvlasni¢ke zajednice.

Usporedno s istim razdobljem prethodne godine vidljivo je smanjenje ugovora o zakupu
temeljem javnog natjeCaja za 33,9%, povecanje ugovora o zakupu poslovnih prostora s
neposrednim posjednicima za 505,6% dok je broj sklopljenih ugovora o najmu stanova povecéan
za 19,6%.

Nadan 31. prosinca 2025. Drustvo je na 122,3% realiziranog broja sklopljenih ugovora iz Plana
poslovanja za 2025.

»
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Financijski pokazatelji

u EUR

1 2 3 4((3-2)/2)
Ukupno fakturirano* 25.028.853 27.379.316 9,4%
Poslovni prostori 21.709.872 24.072.153 10,9%
Stanovi 3.152.704  3.142.570  -0,3%
Rezidencijalne nekretnine 2.737 8.131 197,1%
Diplomatsko-konzulama predstavnistva 163.539 156.462  -4,3%
Ukupno naplaéeno 20.589.576 23.620.359 14,7%
Poslovni prostori 17.889.573 20.898.882  16,8%
Stanovi 2.533.727  2.557.840 1,0%
Rezidencijalne nekretnine 2.737 8.131 -
Diplomatsko-konzularna predstavnistva 163.539 155.506  -4,9%
Postotak naplate** 82% 86% 4,9%
Poslovni prostori 82% 87% 5,4%
Stanovi 80% 81% 1,3%
Rezidencijalne nekretnine - 100% -
Diplomatsko-konzularna predstavniitva 100% 99% 0,0%

*Ukupno fakturirano odnosi se na zakup/najam/naknade za kori3tenje nekretnina i kamate
**Ukupno naplaceno u 2025. u odnosu na ukupno fakturirano
Prikaz 5. Fakturirano i napla¢eno s osnove koristenja nekretnina

U izvjeStajnom razdoblju biljeZi se pozitivan trend ukupnog fakturiranog i naplaéenog iznosa s
osnove koriStenja nekretnina na upravljanju Drudtva. Promatrajuéi strukturu nekretnina, od
ukupnog fakturiranog iznosa tijekom izvje$tajnog razdoblja dak 86,7% odnosi se na poslovne
prostore, 12,6% na stanove i 0,7% na diplomatsko-konzularna predstavnistva i rezidencijalne
nekretnine.

U odnosu na isto izvjeStajno razdoblje prethodne godine fakturirani iznos biljeZi poveéanje za
9,4%, dok naplaceni iznos biljeZi povecanje za 14,7%, a postotak naplate poveéan je sa 82% na
86% u odnosu na isto razdoblje prethodne godine.

Dodatno, u izvjeStajnom razdoblju po osnovi refakturiranih reZija korisnicima poslovnih
prostora i stanova fakturirano je 1,84 milijuna eura, a ukupno je napla¢eno 1,82 milijuna eura.
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BILANCA

Godisnji izvieStaj o poslovanju Drustva za 2025. godinu

(u EUR)

1 2 3 4 5((4-2)12) 6(4/3)
AKTIVA
Dugotrajna imovina 9.046.798 23.942.714 11.412.700 26,2% 47,7%
Nematerijalna imovina 7.989.998 22976426 10.458.014 30,9% 45,5%
Materijalna imovina 917.933 782.105 846.163 -7,8% 108,2%
Dugotrajna financijska imovina 7.468 7.468 3.864 -48,3% 51,7%
Potrazivanja 72.876 141.715 53.642 -26,4% 37,9%
Odgodena porezna imovina 58.523 35.000 51.016 -12,8% 145,8%
Kratkotrajna imovina 26.755.280 29.724.292 30.088.237 12,5% 101,2%
Zalihe 1.085 0 0 -100,0% -
PotraZivanja 2231432  2.849.317  2.029.174 -9,1% 71,2%
Kratkotrajna financijska imovina 11.146.868 11.448.084 11.099.152 -0,4% 97,0%
Novac u banci i blagajni 13.375.894 15.426.891 16.959.911 26,8% 109,9%
Placeni troskovi buduceg razdoblja 670.494 498.470 783.562 16,9% 157,2%
UKUPNO AKTIVA 36.472.572 54.165.476 42.284.499 15,9% 78,1%
PASIVA
Kapital i rezerve 23.473.877 25.754.782 27.209.689 15,9% 105,6%
Rezerviranja 241.698 101.385 245.047 1,4% 241,7%
Dugoroéne obveze 1.996.902  2.160.093  3.298.967 65,2% 152,7%
Kratkoro¢ne obveze 3.751.344 5.509.874 3.802.406 1,4% 69,0%
g:dglfé‘ieg“a"rg;iab“dz"°§k°"a t prihiod 7.008.751 20.639.342  7.728390  10,3% 37,4%
UKUPNO PASIVA 36.472.572 54.165.476 42.284.499 15,9% 78,1%

Prikaz 6. Bilanca na dan 31.prosinac 2025.

Ukupna imovina (aktiva) Drustva na 31.12.2025. veca je za 15,9% u odnosu na isto razdoblje
prethodne godine, odnosno realizirana je 78,1% od planirane za 2025.

Dugotrajna imovina ¢ini 27% ukupne aktive Drustva i povecana je za 26,2% u odnosu na 2024.,
ponajviSe u dijelu nematerijalne imovine kao rezultat ulaganja u nekretnine u vlasnistvu RH, a
koje su na upravljanju Drustva.

u EUR)

Nematerijalna imovina 7.989.998 3.091.750 (579.617) (44.116) 10.458.014
Materijalna imovina 917.933 231.646 (303.416) - 846.163
Ukupno 8.907.931 3.323.396 (883.033) (44.116) 11.304.178

Prikaz 7. Stanje i promjene na nematerijalnoj i materijalnoj imovini Drustva u 2025,

]
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Kratkotrajna imovina ¢€ini 71,2% ukupne aktive Drustva i biljeZi rast od 12,5% u odnosu na
2024., ponajviSe u dijelu akumulacije nov€anih sredstava kao rezultat rasta ekonomskih
aktivnosti u vidu porasta poslovnih prihoda i profitabilnog poslovanja.

Ukupna pasiva Drustva na 31.12.2025. veca je za 15,9% u odnosu na isto razdoblje prethodne
godine, odnosno realizirana je 78,1% od planirane za 2025.

Pasivu Drustva u najvecoj mjeri ¢ine kapital i rezerve 64,3% koji se u najvecoj mjeri sastoje od
akumulirane dobiti iz poslovanja Drustva. Kapital i rezerve veée su u odnosu na 2024. za 15,9%
kao rezultat ostvarene neto dobiti u 2025. od 8,6 milijuna eura.

U studenom 2025., sukladno Odluci Vlade Republike Hrvatske o visini, nadinu i rokovima
uplate sredstava trgovackih drustava u drZzavnom vlasni$tvu u DrZavni proradun Republike
Hrvatske za 2024., Drustvo je izvrsilo isplatu 60% ostvarene neto dobiti za 2024. u iznosu od
4,8 milijuna eura.

Rezerviranja ¢ine 0,6% ukupne pasive i veca su za 1,4% u odnosu na 2024.godinu. Poveéanje
rezerviranja najveéim je dijelom rezultat dodatnih rezervacija za otpremnine zbog odlaska u
mirovinu.

Dugoro¢ne obveze ¢ine 7,8% ukupne pasive i vece su u odnosu na 2024. za 65,2%. Drustvo
nema kreditnih zaduZenja prema financijskim institucijama, a najveéi dio dugorocnih obveza
odnosi se na primljene depozite temeljem sklopljenih ugovora o zakupu koji su sukladno
vremenskom periodu trajanja ugovora o zakupu klasificirani kao dugoro¢ni.

Kratkoro¢ne obveze ¢ine 9% ukupne pasive Drustva i vece su za 1,4%. Najveca povecanja
kratkoro¢nih obveza u odnosu na 2024. odnose se na povecanje obveza prema dobavlja¢ima,
obveza prema zaposlenima i ostalih kratkoro¢nih obveza.

Odgodeno placanje troskova i prihod buducéeg razdoblja ¢ine 18,3% ukupne pasive i biljeZe rast
za 10,3% u odnosu na 2024. Navedena pozicija pasive u najvecoj se mjeri odnosi na prihode
buduceg razdoblja s osnove primljenih sredstava iz Fonda solidarnosti EU i proratuna RH na
ime izvrSenih investicija u nekretnine u vlasnis§tvu RH.
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RACUN DOBITI I GUBITKA

1 2 3 4 5((4-2)12) 6(4/3)

I. POSLOVNI PRIHODI 23.239.148 24.694.995  26.130.006 12,4% 105,8%
1. Prihodi od prodaje 20.939.858 23.779.576  23.799.298 13,7% 100,1%
2. Ostali poslovni prihodi 2.299.290 915.420 2.330.708 1,4% 254,6%
II. POSLOVNI RASHODI 14.327.660 17.100.275 16.527.044 15,4% 96,6%
1. Materijalni troskovi 2.607.843  2.797.105 3.471.482 33,1% 124,1%

a) troskovi sirovina i materijala 956.710 930.752 1.166.640 21,9% 125,3%

b) ostali vanjski troskovi 1.651.133 1.866.352 2.304.842 39,6% 123,5%
2. Troskovi osoblja 3.771.218  5.496.218 4.865.105 29,0% 88,5%

a) neto place i nadnice 2.287.278  3.305.784 2.955.021 29,2% 89.4%

b) troskovi poreza i doprinosa iz placa 970.316 1.427.517 1.242.051 28,0% 87,0%

c¢) doprinosi na place 513.625 762.917 668.033 30,1% 87,6%
3. Amortizacija 542.427  1.000.800 883.033 62,8% 88,2%
4. Ostali troskovi 3.520.663  4.184.163 4.279.017 21,5% 102,3%
5. Vrijednosno uskladenje 3.408.465  3.300.605 2.673.364 -21,6% 81,0%
6. Rezerviranja 143.505 101.385 124.986 -12,9% 123,3%
7. Ostali poslovni rashodi 333.538 220.000 230.056 -31,0% 104,6%
III. FINANCIJSKI PRIHODI 1.154.602  1.148.795 933.572 -19,1% 81,3%
IV. FINANCIJSKI RASHODI 4.927 4.809 13.447 172,9% 279,6%
V. UKUPNI PRIHODI 24.393.750 25.843.790  27.063.578 10,9% 104,7%
VI. UKUPNI RASHODI 14.332.587 17.105.084 16.540.490 15,4% 96,7%
VIL. DOBIT PRIJE OPOREZIVANJA 10.061.163  8.738.706 10.523.087 4,6% 120,4%
VIII. POREZ NA DOBIT 1.990.338  1.572.967 1.944.780 -2,3% 123,6%
IX. DOBIT NAKON OPOREZIVANJA 8.070.825  7.165.739 8.578.307 6,3% 119,7%

Prikaz 8. Ragun dobiti i gubitka za 2025,

U 2025. ukupni prihodi Drustva vecéi su za 10,9% u odnosu na isto izvje$tajno razdoblje 2024.
odnosno 4,7% su veci od planiranih za 2025.

Ukupni rashodi u 2025. ve¢i su za 15,4% u odnosu na isto izvjestajno razdoblje 2024. odnosno
3,3% su manji od planiranih za 2025.

U 2025. poslovni prihodi su veéi za 12,4% u odnosu na isto razdoblje prethodne godine odnosno
veci su za 5,8% u odnosu na planirane poslovne prihode za 2025.

Rast poslovnih prihoda najve¢im dijelom rezultat je porasta prihoda od prodaje koji biljezi rast
od 13,7% u odnosu na 2024. Prihod od prodaje odnosi se na prihode od upravljanja
nekretninama u dijelu prihoda od zakupa/najma/naknade za koristenje, prihoda od provizije pri
kupoprodaji nekretnina/razvrgnuéa suvlasni¢ke zajednice i prihoda od prefakturiranih reZijskih
troskova. Drustvo je tijekom 2025. povecalo broj nekretnina sa odredenom vrstom korisnika
kao i intenzitet operativnih aktivnosti u pogledu stavljanja u funkciju nekretnina prenesenih na
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. DrZavne nekretnine

Godisnji izvjestaj o poslovanju Drustva za 2025. godinu

upravljanje Drustvu $to je rezultiralo porastom prihoda od upravljanja nekretninama, odnosno
prihoda od prodaje u 2025.

Ostali poslovni prihodi za 2025. veéi su za 1,4% u odnosu na 2024.

Najvedi dio ostalih poslovnih prihoda za 2025.0dnosi se na prihod od primljenih potpora iz
Fonda solidarnosti EU za uredenje praznih stanova koji su useljeni sa korisnicima &ije su
nekretnine stradale u potresima, prihoda od naknadno naplacenih potraZivanja i dr.

U 2025. poslovni rashodi veéi su za 15,4% u odnosu na isto razdoblje prethodne godine
odnosno 3,4% su manji od planiranih za 2025. Porast poslovnih rashoda rezultat je veceg broja
nekretnina na upravljanju, vecih operativnih tro§kova, inflatornih u¢inaka i dr.

Materijalni troSkovi u 2025. veéi su za 33,1% u odnosu na 2024. kao rezultat porasta operativnih
troSkova nekretnina ponajviSe u dijelu reZijskih tro$kova i troskova tekuceg odrZavanja
nekretnina.

Troskovi osoblja veci su 29% u odnosu na 2024.

1 2 3 4((3-2)12)
TROSAK OSOBLJA 3.771.218 4.865.105 29,0%
BROJ ZAPOSLENIKA 155 188 21,3%

Prikaz 9. Izvjestaj o ostvarenim rezultatima poslovanja na dan 31.prosinca 2025.godine —tro$ak osoblja

TroSak osoblja u odnosu na isto izvjestajno razdoblje rezultat je veceg broja zaposlenika koji je
uslijedio zbog znatnog porast broja nekretnina na upravljanju te nastavno vecih operativnih
zahtjeva u pogledu upravljanja nekretninama.

TroSkovi amortizacije u 2025. veéi su za 62,8% u odnosu na prethodno razdoblje kao rezultat
stavljanja u funkciju imovine u koju su izvrena ulaganja.

Porast ostalih troSkova za 21,5% u odnosu na 2024. rezultat je porasta troskova vezanih uz veéi
broj nekretnina na upravljanju u 2025. s obzirom na to da se glavnina ostalih troskova (76%)
odnosi na troskove pricuve koji su porasli 20% u odnosu na 2024. godinu.

Vrijednosno uskladenje potraZivanja od kupaca u 2025. manje je za 21,6% u odnosu na
prethodno razdoblje kao rezultat bolje naplate potraZivanja u 2025. godini.

Financijski prihodi u 2025. manji su za 19,1% u odnosu na prethodno razdoblje. S obzirom da
sc¢ financijski prihodi najveéim dijelom odnose se na prihode od zateznih hamata i kamata ua
depozite, smanjenje navedenog prihoda najveéim dijelom rezultat je poboljSanja u rokovima
naplate potraZivanja i manjih kamatnih stopa na oroéene depozite.

U 2025. ostvarena je neto dobit u iznosu od 8,6 milijuna eura $to je 6,3% vise u odnosu na 2024,
120,4% vise od planirane neto dobit za 2025.
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‘ Drzavne nekretnine

Godi3nji izvjestaj o poslovanju Drustva za 2025. godinu

Kljuéni financijski pokazatelji

Pokazatelji profitabilnosti

1 2 4 5((4-2)/2)
EBITDA (u EUR) 9.453.915 10.485.995 10,9%
EBITDA marza 40,7% 40,1% -14%

EBITDA (Zarada prije kamata poreza i amortizacije) mjeri operativnu profitabilnost poduzeéa.
IzraCunava se kao prihod umanjen za troSkove, iskljudujuéi kamate, porez na dobit i
amortizaciju te vrlo dobro pokazuje sposobnost kreiranja novéanih tokova iz redovitog
poslovanja. Drustvo biljeZi smanjenje operativne profitabilnosti u odnosu na prethodnu godinu
za 1,4%.

Neto profitna marza 33,1% 31,7% -4.2%

Neto profitna marZa pokazatelj je konacnih uéinaka poslovanja i pokazuje koliki postotak
prihoda ostaje u vidu dobiti kojom se moZe slobodno raspolagati. 1z prikazane neto profitne
marZe vidljivo je da Drustvo ostvaruje dobitak nakon poreza od 31,7% od ukupnog prihoda
godisnje te biljeZi smanjenje u odnosu na proteklu godinu.

Povrat na imovinu (ROA) 22,1% 20,3% -8.3%

Povrat na imovinu (ROA) pokazatelj je uspje$nosti koriStenja imovine u stvaranju dobiti,
odnosno predstavlja povrat na uloZenu imovinu. Smanjenje vrijednosti ovog indikatora
posljedica je porasta imovine po veéoj stopi od porasta dobiti.

Povrata na uloZeni vlastiti kapital (ROE) 34,4% 31,5% -8,3%

Indikator povrata na uloZeni vlastiti kapital (ROE), pokazatelj je rentabilnosti, odnosno
profitabilnosti vlastitog kapitala.
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‘ DrZzavne nekretnine

Pokazatelji likvidnosti

Godisnji izvjestaj o poslovanju Druitva za 2025. godinu

Koeficijent tekuce likvidnosti 7,13 7.91 10,9%

Koeficijent tekuce likvidnosti, odnosno sposobnost poslovnog subjekta da podmiruje preuzete
tekuce obveze, prikazan kao odnos kratkoro¢ne imovine i kratkoroénih obveza, tijekom
promatranog razdoblja u 2025. godini znatno je veci od optimalne vrijednosti koja iznosi 2.

Koeficijent trenutne likvidnosti 1,92 3,52 83.0%

Koeficijent trenutne likvidnosti biljeZi znatno veéu vrijednost od optimalne $to potvrduje stanje
iznimno visoke likvidnosti Drustva.

Neto radni kapital 23.003.936,36 26.285.831,42 14,3%

Radni kapital kao razlika kratkotrajne imovine i kratkoro¢nih obveza je imovina kojom Drustvo
obavlja svoju djelatnost. Porast vrijednosti neto radnog kapitala pokazuje da kratkotrajna
imovina premasuje kratkoroéne obveze i biljeZi rast tijekom 2025. godine.

Koeficijent financijske stabilnosti 0,36 0,37 5.3%

Koeficijent financijske stabilnosti je pokazatelj kojim se ocjenjuje koliko se trajnih i dugoro¢nih
izvora financiranja upotrebljava za financiranje dugotrajne imovine Drustva. U 2025. godini
koeficijent financijske stabilnosti Drustva je znatno manji od 1 $to znadi da je cjelokupna
dugotrajna imovina u potpunosti financirana iz dugoroé¢nih izvora.

Pokazatelji ekonomiénosti

Ekonomi¢nost ukupnog poslovanja 1,70 1,64 -3.9%

Ekonomi¢nost ukupnog poslovanja kroz odnos prihoda i rashoda pokazuje da svaki euro
rashoda DruStva u 2025. godini stvara 1,64 eura prihoda.

—_
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Godisnji izvjestaj o poslovanju Drustva za 2025. godinu

Pokazatelji zaduzenosti

Koeficijent zaduZenosti 0,36 0,36 0,0%

Pokazatelji zaduZenosti, kao pokazatelji financijske i kapitalne strukture Drustva, pokazuju iz
¢ijeg se kapitala i u kojem omjeru financira poslovanje Drustva.

Koeficijent vlastitog financiranja 0,64 0,64 0,0%

Promatrajuéi prethodno navedena dva pokazatelja zaduZenosti razvidno je da se imovina
Drustva financira u vecoj mjeri iz vlastitih izvora te moZemo zakljuditi da Drustvo nije izloZzeno
znacajnom financijskom riziku.

Pokazatelji aktivnosti

Koeficijent aktivnosti ukupne imovine 0,67 0,64 -4,3%

Koeficijent obrta ukupne imovine prikazuje koliko je puta godi$nje poduzeée obrnulo svoju
ukupnu imovinu odnosno koliko je eura ukupnih prihoda ostvarilo na jedan euro ukupne
imovine, u omjer se stavlja ukupni prihod i ukupna imovina.

Trajanje naplate potraZivanja od kupaca u danima 33 27 -19,0%

Trajanje placanja obveza prema dobavlja¢ima u danima 22 30 34,5%

Trajanje naplate potrazivanja od kupaca u danima je pokazatelj aktivnosti koji govori nakon
koliko dana Drustvo naplati svoja potrazivanja od kupaca. Trajanje pladanja obveza prema
dobavljacima je pokazatelj aktivnosti koja govori nakon koliko dana Drustvo podmiruje svoje
obveze prema dobavljadima. Trajanje naplate potraZivanja od kupaca u danima prosje¢no traje
27 dana. Broj dana biljeZi smanjenje s obzirom na bolju naplatu potrazivanja u 2025. Obveze
prema dobavlja¢ima podmiruju se prosjeéno do 30 dana, a Drustvo sve svoje obveze prema
dobavlja¢ima podmiruje u skladu s rokovima dospijeéa obveza.
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‘ Drzavne nekretnine

4.POSLOVNE AKTIVNOSTI

Godi3nji izvjestaj o poslovanju Drustva za 2025. godinu

Drustvo upravlja i raspolaZe stanovima i poslovnim prostorima od komercijalne vrijednosti te
rezidencijalnim i ostalim nekretninama u vlasni§tvu Republike Hrvatske prenesenima na
upravljanje od Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, a na temelju
Zakona o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske

(NN155/23).

Osnovni izvori financiranja Drustva su vlastiti, dobiveni naplatom po osnovi zakupa, najma i
naknade za koristenje, provizijom od prodaje nekretnina, te sredstva ostvarena kontinuiranim
ukamacivanjem slobodnih nov¢anih sredstava.

4.1. Nekretnine na upravljanju

Na dan 31. prosinca 2025. Drustvo je upravljalo s ukupno 12.894 nekretnine, od ¢ega je 7.409
stanova, 5.470 poslovnih prostora, 8 rezidencijalnih objekata, 6 diplomatsko-konzularnih
predstavniStava i 1 nekretnina s posebnom namjenom.

Portfelj nekretnina na upravljanju veéi je u odnosu na stanje od 31. prosinca 2024. za 562
jedinice ili 4,6%.

Usporedujuéi strukturu nekretnina u ukupnom portfelju na 31. prosinca 2025. i ostvarene
prihode u izvjeStajnom razdoblju, jasno je vidljivo da su poslovni prostori, iako sudjeluju s
42,4% u ukupnom portfelju, u izvjestajnom razdoblju pridonijeli ostvarenju 85,3% ukupnih
prihoda od upravljanja nekretninama DruStva, stanovi ¢ine 57,5% ukupnog portfelja, ali
generiraju 14% prihoda od prodaje dok se 0,7% prihoda od prodaje odnosi na diplomatsko-
konzularna predstavnistva i rezidencije koji sudjeluju sa 0,1% u ukupnom portfelju.

8.000 25.000.000 €
7.000
20.000.000 €
6.000
5.000 15.000.000 €
4.000
L 10.000.000 €
2.000
5.000.000 €
1.000
0 i C
Stanovi Poslovni prostori Ostali
N Broj nekretnina 7.409 5.470 15
Prihod od upravijanja 3.285.783 € 20.031.290 € 166.800 €

nekretninama
Prikaz 10. Poslovne aktivnosti (Broj nekretnina na upravljanju 31.12.2025. i prihod od upravljanja s osnove koristenja)
Pored navedenog prihoda od upravljanja nekretninama, Drustvo je u 2025. ostvarilo prihod od

posrednicke naknade/provizije pri prodaji nekretnina i razvrgnucu suvlasni¢ke zajednice u
iznosu od 314.854 eura. '
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‘ DrZzavne nekretnine

Godisnji izvjestaj o poslovanju DruStva za 2025. godinu

4.1.1. Poslovni prostori

Na dan 31. prosinca 2025. Drustvo je upravljalo s 5.470 poslovnih prostora podijeljenih u Eetiri
kategorije: poslovni prostori s ugovornim korisnicima, poslovni prostori s bespravnim
korisnicima, prazni poslovni prostori i poslovni prostori u procesu utvrdivanja statusa.

Poslovni prostori na upravljanju Dru$tva nalaze se diljem Republike Hrvatske i zauzimaju
ukupnu povrSinu od gotovo 450 tisuéa ¢etvornih metara. Najveci dio poslovnih prostora nalazi
se u Gradu Zagrebu, a zatim u Splitsko-dalmatinskoj i Primorsko-goranskoj Zupaniji.

Glavni je cilj Drustva aktivirati drzavnu imovinu stavljanjem u funkciju praznih poslovnih
prostora i pravno regulirati odnose sa $to velim brojem postoje¢ih korisnika, sukladno
postojecoj zakonskoj regulativi. ‘

Nakon donosenja [zmjena i dopuna Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora, a koje
izmjene su stupile na snagu 31.10.2024., svim korisnicima poslovnih prostora koji obavljaju
djelatnost 1 uredno placaju obveze, a kojima je ugovor o zakupu istekao, omoguéeno je
produljenje zakupnog odnosa, ¢ime su ostvareni preduvjeti za ugovorno reguliranje odnosa s
dugogodisnjim korisnicima/zakupnicima poslovnih prostora. Drustvo je odmah po stupanju na
snagu izmjena Zakona pristupilo postupcima sklapanja ugovora, s ciljem smanjenja broja
korisnika bez vazeceg ugovora, te je tijekom 2025.godine na temelju navedenih izmjena
produZilo ugovore o zakupu za 265 korisnika poslovnih prostora.

S obzirom na to da je Drustvo od 1.1.2024. preuzelo i poslove prodaje nekretnina, poslovni
prostori koji nisu pogodni za aktivaciju putem natje¢aja, predlazu se za prodaju, s ciljem
smanjenja broja poslovnih prostora koji nisu oportuni za portfelj Drustva

4.1.1.1. Kljucni pokazatelji upravljanja poslovnim prostorima

DruStvo je u izvjeStajnom razdoblju nastavilo s praéenjem poslovanja putem kljuénih
pokazatelja uspjeSnosti u cilju ustanovljenja trendova, $to u kona¢nici omogucéuje izradun
odstupanja i predvidanje poslovnih dogadaja te pravovremeno poduzimanje poslovnih
aktivnosti.

1 2 3 4 5 6 ((5-3)/3) 7 (5/4)

Poslovni prostori na upravljanju

Poslovni prostori na upravljanju — ukupno br. 5.056 5.384 5.470 8,2% 101,6%
Poslovni prostori s ugovomim Kkorisnicima br. 1.025 1.306 1.242 21,2% 95,1%
Poslovni prostori s bespravnim korisnicima br. 2.084 2.162 2.147 3,0% 99,3%
Prazni poslovni prostori br. 1.332 1.432 1.466 10,1% 102,4%
Poslovni prostori u procesu utvrdivanja statusa br. 615 484 615 0,0% 127,1%
% poslovnih prostora u koristenju br. 61% 64% 62% 0,8% 96,2%

Prijenos poslovnih prostora na upravljanje
Poslovni prostori preneseni od MPGl-ja Drustvu br. 2.876 400 790 -72,5% 197,5%

Poslovni prostori preneseni od Drustva MPGI-ju br. 532 - 385 -27,6% -
Prikaz 11. Operativni pokazatelji upravljanja poslovnim prostorima
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Godi3nji izvjestaj o poslovanju Drustva za 2025. godinu

Na dan 31. prosinca 2025. Drustvo je upravljalo s 5.470 poslovnih prostora, §to je povecanje za
414 jedinica u odnosu na 31. prosinca 2024., odnosno za 8,2%.

Vazno je istaknuti da se od 5.470 jedinica poslovnih prostora na upravljanju, 3.879 odnosi na
poslovne prostore za obavljanje djelatnosti dok se 1.591 jedinica odnosi na garaze/garaZna i
parkirna mjesta. Promatrajuci strukturu korisnika na dan 31. prosinca 2025., ugovorni korisnici
¢ine 22,7% ukupnog portfelja poslovnih prostora, bespravni korisnici 39,3%, 26,8% poslovnih
prostora je prazno, dok se 11,2% nalazi u postupku utvrdivanja statusa.

Trzisni pokazatelji

Sklapanje ugovora s neposrednim posjednicima

Sklopljeni ugovori br. 54 220 327 505,6%  148,6%
Natjecaji za zakup poslovnih prostora _
Objavljeni natjecaji za zakup br. 10 10 10 0,0% 100,0%
Objavljeno poslovnih prostora br. 292 240 250 -14,4%  104,2%
Pristiglo ponuda br. 799 - 520 -34,9% -
Sklopljeni ugovori temeljem javnih natjecaja br. 174 160 115 -33,9% 71,9%

Prikaz 12. Trzi$ni pokazatelji upravljanja poslovnim prostorima

U izvjestajnom razdoblju nastavljen je kontinuitet stavljanja u funkciju praznih poslovnih
prostora objavljivanjem javnih natjecaja za zakup.

Objavljeno je deset javnih natjecaja za zakup na kojima je ponudeno 250 poslovnih prostora na
podrucju ¢itave Republike Hrvatske. Za ponudene poslovne prostore Drustvo je zaprimilo 520
ponuda za zakup.

Tijekom 2025. sklopljena su 442 ugovora o zakupu, od ¢ega 327 ugovora s neposrednim

posjednicima i 115 ugovora temeljem javnog natjecaja, a ¢iji je ukupan godisnji iznos ugovora
gotovo 5,1 milijuna eura.

Razvojni pokazatelji

6 ((5-

1 2 3 4 5 3)/3) 7 (5/4)
Energetski certifikati br. 97 450 70 -27,8% 15,6%
Procjene br. 21 110 76 261,9% 69,1%
Ocevidi br. 2.987 3.100 2.969 -0,6% 95,8%

Prikaz 13. Razvojni pokazatelji upravljanja poslovnim prostorima

Drustvo kontinuirano provodi aktivnosti obilazaka nekretnina i njihovog oznacavanja. IzvrSeni
su o€evidi poslovnih prostora na ukupno 2.969 poslovnih prostora.
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Godisnji izvjestaj o poslovanju Drustva za 2025. godinu

U izvjeStajnom razdoblju izradeno je 70 energetskih certifikata i 76 procjena vrijednosti
nekretnina/vrijednosti zakupa. Energetski certifikati naruuju se prema ukazanim potrebama,
ovisno o broju novih poslovnih prostora na upravljanju Drustva, broju ugovora s neposrednim
posjednicima i provedenim natjecajima za zakup.

Financijski pokazatelji

Fakturiranje i naplata

Poslovni prostori — ukupno

Fakturirano* EUR 21.709.872  24.072.153 10,9%
Naplaéeno EUR 17.889.573  20.898.882 16,8%
Postotak naplate** % 82% 87% 5,4%
Poslovni prostori s ugovornim korisnicima

Fakturirano* EUR 12.985.193  15.359.987 18,3%
Naplaceno EUR 12.174.094  14.585.149 19,8%
Postotak naplate** % 94% 95% 1,3%
Poslovni prostori s bespravnim korisnicima

Fakturirano* EUR 8.724.680 8.712.166 -0,1%
Naplaceno EUR 5.715.479 6.313.733 10,5%
Postotak naplate** % 66% 72% 10,6%

*Fakturirani iznos ukljutuje zakupninu/naknadu za kori$tenje poslovnih prostora i kamate
**Ukupno naplaceni iznos u 2025. u odnosu na fakturirani iznos
Prikaz 14. Trzi$ni pokazatelji upravljanja poslovnim prostorima

Drustvo je s osnove zakupnine i naknade za kori$tenje poslovnih prostora ukupno fakturiralo
24 milijuna eura, od ¢ega se 63,8% iznosa odnosi na ugovome korisnike, a 36,2% iznosa na
bespravne korisnike. Drustvo je od korisnika poslovnih prostora ukupno naplatilo 20,9 milijuna
eura, §to je 87% od ukupno fakturiranog iznosa.

Usporedno s istim razdobljem prethodne godine vidljivo je poveéanje fakturiranog iznosa za
10,9% te povecanje naplacenog iznosa za 16,8%.

Dodatno, u izvjestajnom razdoblju po kategorijama poslovnih prostora fakturirano je 1,6
milijuna eura za rezije, a ukupno je naplaceno 1,6 milijuna eura.

Ostale aktivnosti

Redovito se provode aktivnosti kontrole i pracenja troskova hladnog pogona poslovnih prostora
u cilju umanjenja troskova poslovanja. Za svaki poslovni prostor s ugovorom o zakupu rezijski
se tro8kovi koji dolaze na Drustvo refakturiraju (pri éemu je potrebno obratunati PDV na dani
iznos) ili opskrbljivaci iste ispostavljaju direktno zakupniku.

U pogledu naplate potraZivanja, Drustvo obavlja redovitu kontrolu ugovomih korisnika,
upucuje potrebne opomene i ulaze dodatni angaZman i komunikaciju u cilju naplate nastalog
duga te reguliranja dugovanja putem obroénih otplata duznicima Drustva.
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‘ DrZzavne nekretnine

Godisnji izvje$taj o poslovanju DruStva za 2025. godinu

Prihodi od prodaje poslovnih prostora

1 2 3 4 5(4-2)072)  6(43)
Prihod od zakupa i naknade za koridtenje 16.416.211  18.311.723 18.598.980  13,3% 101,6%
Prihodi od trogkova rezija 1.108.149 1.091.885 1432310  29,3% 131,2%
UKUPNO 17524360  19.403.608 20.031.290  14,3% 103,2%

Prikaz 15. Prihodi od prodaje poslovnih prostora

Drustvo tijekom 2025. biljezi rast prihoda od prodaje s osnove upravljanja poslovnim
prostorima za 14,3% u odnosu na isto razdoblje prethodne godine. Ostvareni prihodi od prodaje
s osnove upravljanja poslovnim prostorima za 3,2% veéi su u odnosu na planirane za 2025.

Prihodi po kategorijama poslovnih prostora

u EUR

1 2 3 4 5(@d2)72) 6(4/3)
ll:"s.bv.“f RRCSOLISIESOvOmIm 10.262.194  12.182.728 12.099.495  17.9% 99,3%
orisnicima
Poslovni prostori s bespravnim 6.154.017 6.128.995  6.499.485  5.6% 106,0%
korisnicima
UKUPNO 16.416.211  18.311.723 18.598.980  13,3% 101,6%

Prikaz 16. Prihodi od zakupnine/naknade za koristenje

Drustvo tijekom 2025. biljeZi rast prihoda s osnove zakupa/naknade za kori$tenje poslovnih
prostora za 13,3% u odnosu na isto razdoblje prethodne godine.

Prihodi od zakupnine poslovnih prostora s ugovornim korisnicima veéi su 17,9% dok su prihodi
od naknade za koristenje s bespravnim korisnicima ve¢i za 5,6% u odnosu na isto razdoblje
prethodne godine.

Drustvo aktivno upravlja potraZivanjima te redovito poduzima sve aktivnosti kako bi naplatilo
dospjela potrazivanja.

U izvjeStajnom razdoblju, duZznicima Drustva poslano je 2.915 obavijesti 0 nepodmirenom
dugovanju na iznos od 22,6 milijuna eura od ¢ega je naplaceno 6 milijuna eura, odobrena su 63
zahtjcva za obroénom otplatom u iznosu od 309,7 tisuéa eura te je sklopljeno 27 izvansudskih
nagodbi u iznosu od 811,3 tisuce eura.

Takoder, u izvjeStajnom razdoblju inicirano je ukupno 177 novih pravnih postupaka putem
nadleznih op¢inskih i Zupanijskih drzavnih odvjetni$tava s ciljem naplate duga s osnove
koristenja poslovnih prostora u vrijednosti 3,2 milijuna eura.



‘ Drzavne nekretnine

Godisnji izvjestaj o poslovanju Drustva za 2025. godinu

4.1.2. Rezidencijalne nekretnine, diplomatsko-konzularna predstavnistva i nekretnine s
posebnom namjenom

Na dan 31. prosinca 2025. Drustvo je upravljalo s osam rezidencijalnih objekata, Sest
diplomatsko-konzularnih predstavnistava i jednom nekretninom s posebnom namjenom.

Nekretnine kojima Drustvo upravlja zauzimaju ukupnu povrsinu od 13.000 m?, od &ega 2.200
m? diplomatsko-konzularnih predstavnistava i 10.800 m? rezidencijalnih objekata, te ujedno
upravlja i odrzava 400.000 m? zastiGenih parkovnih povrsina, posveéujuéi pri tome veliku
paZnju ouvanju nacionalne prirodne bastine.

4.1.2.1. Rezidencijalne nekretnine

Kontinuirano se provode redovne aktivnosti na odrZavanju operativne/tehnicke spremnosti
rezidencijalnih objekata.

U izvjestajnom razdoblju, sukladno Odluci o koristenju rezidencijalnih objekata u vlasnistvu
RH, rezidencijalni objekti su koridteni u ukupnom trajanju od 114 dana. Cetiri rezidencijalna
objekta na Brijunima kori$tena su u ukupnom trajanju od 79 dana kao i rezidencijalni objekt na
Hvaru koji se takoder koristio 35 dana.

Prihodi ostvareni od zakupa/naknade za koristenje rezidencijalnih objekata za 2025. iznose
6.505 eura.

4.1.2.2. Diplomatsko-konzularna predstavniStva i nekretnine s posebnom namjenom

Nekretnine koje se koriste za potrebe diplomatsko-konzulamih predstavnistava u Zagrebu su:
Sv. PreobraZenja 4 — Talijanski institut za kulturu, Preradovieva 5 — Francuski institut,
Gunduli¢eva 3 — Austrijski kulturni forum, Voéarska 52 — Veleposlanstvo Ukrajine u Hrvatskoj
1 Gornje Prekrizje 71 — Veleposlanstvo Republike Italije.

Nekretnina koja se koristi za potrebe diplomatsko-konzularnog predstavnistva u Splitu je Obala
Hrvatskog narodnog preporoda 7 — po€asni konzul Republike Ukrajine.

Nekretnina s posebnom namjenom nalazi se na lokaciji Visoka 15 (garaZni prostor), Zagreb.
Prihodi ostvareni od zakupa/naknade za kori$tenje diplomatsko-konzularnih predstavnistava za
2025. iznose 159.317 eura.

Takoder, u 2025. ostvaren je prihod od prefakturiranih reZijskih troSkova u iznosu od 7.483
eura.
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. Drzavne nekretnine

Godisnji izvjestaj o poslovanju Drustva za 2025. godinu

4.1.3. Stanovi

Stanovi na upravljanju Drustva nalaze se u svim Zupanijama RH i zauzimaju ukupnu povr$inu
od 360 tisuéa m?. Najveéi dio stanova nalazi se u Gradu Zagrebu, a zatim u Osje¢ko-baranjskoj
i Primorsko-goranskoj Zupaniji.

Na dan 31. prosinca 2025. Drustvo je upravljalo sa 7.409 stanova podijeljenih u 10 kategorija:
stanovi s ekonomskom najamninom, stanovi sa za$ti¢enom najamninom, stanovi s drzavnom
najamninom, stanovi s privremenim zasti¢enim najmoprimcima, stanovi s pravom koristenja,
stanovi s korisnicima bez pravne osnove, stanovi za sluZbene potrebe, stanovi s privremeno
stambeno zbrinutim korisnicima, prazni stanovi i stanovi u procesu utvrdivanja statusa.

U 2025., od ukupno 7.409 stanova na upravljanju, za 726 je u tijeku utvrdivanje statusa stana i
koriStenja.

4.1.3.1. Kljucni pokazatelji upravljanja stanovima

Drustvo je u izvjeStajnom razdoblju nastavilo s pracenjem poslovanja putem kljuénih
pokazatelja uspjeSnosti u cilju ustanovljenja trendova, §to u konaénici omogucuje izraun
odstupanja i predvidanje poslovnih dogadaja kao i pravovremeno poduzimanje poslovnih
aktivnosti.

Operativni pokazatelji

1 2 3 4 5 6((5-3)/3) 7(5/4)

Stanovi na upravljanju

Stanovi na upravljanju — ukupno br. 7.261 7.640 7.409 2,0% 97,0%
Stanovi s ekonomskom najamninom br. 57 57 51 -10,5% 89,5%
Stanovi sa za$ti¢enom najamninom br. 1.585 1.749  1.508 -2,8% 88,1%
Stanovi za privremeni zasti¢eni najam br. - - 28 - -

Stanovi s drZavnom najamninom br. - - 4 - -

Stanovi s pravom koritenja br. 1.935 2.108 1.969 1,8% 93,4%
Stanovi s korisnicima bez pravne osnove br. 1.170 1.345 1.186 1,4% 88,2%
Stanovi za sluZbene potrebe br. 94 90 89 -5,3% 98,9%
Stanovi za privremeno stambeno zbrinjavanje br. 130 129 128 -1,5% 99,2%
Prazni stanovi br. 1.087 1.489 1.720 58.2% 115,5%
Stanovi u procesu utvrdivanja statusa br. 1.203 673 726 -39,7% 107,9%

Prijenos stanova na upravljanje
Stanovi preneseni od MPGI-ja Drustvu br. 2.060 400 463 -77,5% 115,8%

Stanovi preneseni od Drutva MPGI-ju br. 99 - 64 -35,4% -

*Prazne nekretnine (stanovi) ne obuhvacaju prazne sluzbene stanove (18) niti stanove za korisnike kojima su nekretnine stradale u potresu a
jos nisu u koridtenju (26) s obzirom na to da se radi o stanovima za posebne namjene.
Prikaz 17. Operativni pokazatelji upravljanja stanovima
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‘ Drzavne nekretnine

U odnosu na prethodno razdoblje vidljiv je porast ukupnog broja stanova za 148 jedinica
odnosno za 2%.

Godisnji izvjestaj o poslovanju Drustva za 2025. godinu

Promatrajuéi strukturu korisnika na dan 31. prosinca 2025., stanovi s pravom koristenja ¢ine
26,6% ukupnog portfelja stanova, stanovi sa zaStiCenom najamninom 20,4%, stanovi za
privremeni zasti¢eni najam 0,4%, stanovi s drzavnom najamninom 0,1%, stanovi bez pravne
osnove 16%, stanovi za sluzbene potrebe 1,2%, stanovi s ekonomskom najamninom 0,7%,
stanovi za privremeno stambeno zbrinjavanje (potres) 1,7%, 23,2% stanova je prazno, dok je
9,8% stanova u procesu utvrdivanja statusa.

Na dan 31. prosinca 2025. Dru$tvo upravlja sa 1.720 praznih stanova §to je 633 jedinice vise u
odnosu na prethodno razdoblje. U predmetnom razdoblju izvreno je 259 primopredaja, 134
ulazaka u posjed stanova i 13 delozacija.

Drustvo je tijekom 2023. uredilo i opremilo 125 stanova za privremeno zbrinjavanje korisnika
¢ije su nekretnine stradale u zagrebatkom i petrinjskom potresu. Na dan 31. prosinca 2025. na
upravljanju Drustva nalaze se 122 uredena stana od kojih je ukupno useljeno 96 stanova za
privremeno stambeno zbrinjavanje odnosno 77% od raspoloZivih stanova.

Sveukupno je od podetka stambenog zbrinjavanja u uredene stanove Drustvo ukupno uselilo
147 korisnika.

Sklopljeno je 256 ugovora o najmu stanova, od ¢ega 174 ugovora sa zasticenom i drzavnom
najamninom, 23 ugovora s ekonomskom najamninom, 19 ugovora za Korisnike stanova za
sluZbene potrebe i 40 ugovora o najmu stana za privremeno stambeno zbrinjavanje korisnika.
Mjesetna vrijednost svih sklopljenih ugovora je 18.642 cura, a njihova godi$nja vrijednost
iznosi 223.707 eura.

Razvojni pokazatelji

1 2 3 4 5 6 ((5-3)/3) 7 (5/4)
Energetski certifikati br. 3 342 72 2.300,0% 21,1%
Procjene br. 12 125 131 991,7% 104,8%
Ocevidi br. 2.169 2300 2714 25,1% 118,0%

Prikaz 18. Razvojni pokazatelji upravljanja stanovima

Drustvo kontinuirano provodi aktivnosti obilazaka nekretnina te je tijekom 2025. izvrSeno
2.714 ocevida stanova $to je 25,1% viSe nego u istom razdoblju prethodne godine.

U izvjeStajnom razdoblju izradena je 131 procjena vrijednosti nekretnina/vrijednosti najma i 72
energetska certifikata.
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. Drzavne nekretnine

Godinji izvjestaj o poslovanju DruStva za 2025. godinu

Financijski pokazatelji

Fakturiranje i naplata (u EUR)
Stanovi — ukupno

Fakturirano* EUR 3.152.704 3.142.570 -0,3%
Naplaé¢eno EUR 2.533.727 2.557.842 1,0%
Postotak naplate** % 80% 81% -
Stanovi s ekonomskom najamninom

Fakturirano* EUR 140.928 151.058 7,2%
Naplaceno EUR 126.413 139.587 10,4%
Postotak naplate** % 90% 92% -
Stanovi sa zaStiéenom najamninom

Fakturirano* EUR 573.406 595.227 3,8%
Naplaceno EUR 510.671 499.966 -2,1%
Postotak naplate** % 89% 84% -
Stanovi s pravom KoriStenja

Fakturirano* EUR 1.056.896 1.127.428 6,7%
Naplaéeno EUR 932.481 986.182 5,8%
Postotak naplate** % 88% 87% -
Stanovi s korisnicima bez pravne osnove

Fakturirano* EUR 1.260.117 1.154.358 -8,4%
Naplac¢eno EUR 855.510 827.904 -3,2%
Postotak naplate** % 68% 72% -
Stanovi za sluzbene potrebe

Fakturirano* EUR 121.358 114.498 -5,7%
Naplaceno EUR 108.651 104.203 -4,1%
Postotak naplate** % 90% 91% -

*Fakturirani iznos uklju¢uje najamninu/naknadu za koridtenje stanova i kamate
** Ukupno naplaceni iznos u 2025. u odnosu na fakturirani iznos
Prikaz 19. Financijski pokazatelji upravljanja stanovima

Drustvo je tijekom 2025. po osnovi koriStenja stanova ukupno fakturiralo 3,1 milijuna eura, a
naplaceno je 2,6 milijuna eura odnosno 81%.

Usporedno s prethodnim izvjestajnim razdobljem, ukupno fakturirani iznos je za 0,3% manji
dok je naplaceni iznos za 1% veéi u odnosu na prethodno razdoblje. Porast naplacenog iznosa
rezultat je Zurne obrade predmeta i pravovremenog zaduZivanja korisnika stanova, usklade
najamnina s pri¢uvom te redovnog slanja opomena.

Dodatno, u izvjeStajnom razdoblju po kategorijama stanova fakturirano je 217 tisuca eura za
reZije, a ukupno je naplaceno 180 tisuca eura.

Ostale aktivnosti

Tijekom 2024. Drustvo je pokrenulo pripreme za provedbu Programa mjera sukladno Zakonu
o nacinu izvrSenja presuda Europskog suda za ljudska prava u skupini predmeta Statileo protiv
Hrvatske i Odluci Ustavnog suda Republike Hrvatske broj: U-1-3242/2018 te Odluci o
donoSenju programa mjera za rjeSavanje statusa zaSticenih najmoprimaca u stanovima u
privatnom vlasniStvu (NN 153/24). Drustvo ¢e u sklopu trece programske mjere sudjelovati u
navedenom programu na nacin da ¢e obnoviti prazne stambene jedinice u vlasnistvu Republike
Hrvatske koje bi se davale u najam ili prodavale bivSim zastiCenim najmoprimcima.

23



‘ Drzavne nekretnine

Godi3nji izvjestaj o poslovanju Drustva za 2025. godinu

U izvjeStajnom razdoblju Drustvo je pokrenulo pripreme za provedbu Programa priustivog
najma, kao jednog od programa Nacionalnog plana stambene politike Republike Hrvatske do
2030. Drustvo ¢e sudjelovati u navedenom programu na naéin da ée obnoviti prazne stambene
jedinice u vlasni$tvu Republike Hrvatske na podrudju cijele drzave koje bi se kroz navedeni
Program dale u najam gradanima koji ne mogu svoje stambeno pitanje rijesiti na trzidtu
nekretnina.

S obzirom na navedeno, sukladno zadanim kriterijima, Drustvo kontinuirano izdvaja i priprema
stanove za prethodno navedene programske mjere, pokreéu se i provode primarne aktivnosti
(provjera raspoloZivosti stanova, ofevidi, rjeSavanje zemljiSnoknjiznog stanja i
imovinskopravnih odnosa itd.) radi uredenja stanova. Obnova i uredivanje praznih stanova
predvideni su na podrudju cijele RH. U izvjestajnom razdoblju je cca 300 stanova u nekom od
postupaka uredenja kao $to su izrade projekata uredenja, postupak nabave za izvodenje radova
te izvodenja radova. U 2025. potpuno je uredeno 12 stanova.

Sukladno odredbama Zakona o nadinu izvrSenja presuda Europskog suda za ljudska prava u
skupini predmeta Statileo protiv Hrvatske i Odluke Ustavnog suda Republike Hrvatske broj:
U-1-3242/2018 i dr. (NN 36/24) Drustvo je u izvjeStajnom razdoblju pocelo zaprimati RjeSenja
MPGI-ja kojima se utvrduje novi pravni odnos prijelaznog za$tiCenog najma za zaStiéene
najmoprimce koji koriste stanove u suvlasni§tvu RH i privatnih osoba, te su Drustvu duzni
podmirivati prijelaznu zasti¢enu najamninu.

U skladu s navedenim, Drustvo provodi zaprimljena RjeSenja i utvrduje statuse privremenim
zaSti¢enim najmoprimcima te je do 31. prosinca 2025. evidentirano 28 privremenih zastiéenih
najmoprimaca.

U predmetnom izvjeStajnom razdoblju temeljem odredbi istog zakona uvedena je i nova
kategorija zaStienih najmoprimaca u stanu u drZavnom vlasnistvu (drzavni najmoprimci) te su

do 31. prosinca 2025. sklopljena 4 ugovora o najmu stana s drzavnim najmoprimcima.

Prihodi od upravljanja stanovima

u EUR

1 2 3 4 5((4-2)12) 6(4/3)
llzr‘l.‘?d' odnajmainaknadeza 5, 050 3154756 2.997.842 -0,4% 95,0%
oristenje
Prihodi od prefakturiranih 232.666 204400  287.941 23.8% 140,9%
tro§kova reZija
UKUPNO 3243212 3.359.156 3.285.783 1,3% 97,8%

Prikaz 20. Prihodi od upravljanja stanovima

Tijekom 2025. Drustvo biljeZi rast prihoda s osnove upravljanja stanovima za 1,3% u odnosu
na isto razdoblje prethodne godine. Ostvareni prihodi realizirani su na 97,8% planiranih prihoda
za 2025.

24



‘ Drzavne nekretnine

Godi3nji izvjestaj o poslovanju DruStva za 2025. godinu

Prihodi po kategorijama stanova

u EUR

1 2 3 4 5((4-2)12) 6(4/3)
Stanovi s ekonomskom najamninom 139.368 138.320 149.334 7,2% 108,0%
Stanovi sa zastiCenom najamninom 552.769 582.479 573.281 3,7% 98,4%
Stanovi s pravom kori$tenja 1.019.117 1.051.037 1.091.149 7,1% 103,8%
Stanovi s korisnicima bez pravne osnove 1.176.974 1.243.996 1.064.717 -9,5% 85,6%
Stanovi za sluzbene potrebe 118.694 123.684 112.261 -5,4% 90,8%
jg??rfj:i/;ij‘é“‘"eme“" Stambeno 3.624 4200 5244 44,7% 124,9%
Stanovi - programska mjera Statileo - 11.040 1.856 - 16,8%
UKUPNO 3.010.546 3.154.756 2.997.842 -0,4% 95,0%

Prikaz 21. Prihodi od najamnine/naknade za koritenje

Prihodi od najamnine/naknade za kori$tenje u 2025. manji su za 0,4% u odnosu na isto razdoblje
prethodne godine i realizirani su na 95% od planiranih prihoda.

Drustvo aktivno upravlja potraZivanjima te redovito poduzima sve aktivnosti kako bi naplatilo
dospjela potraZivanja.

U izvjestajnom razdoblju, Drustvo je u cilju pobolj$anja naplate uputilo korisnicima stanova
2.911 opomena s ukupno opomenutim dugom od 4,5 milijuna eura od ¢ega je naplaé¢eno 314,7
tisua eura. Posljedi¢no je po zaprimljenim zahtjevima i sukladno Odluci Drustva o
odobravanju obro¢ne otplate odobreno 63 zahtjeva za obro¢nom otplatom opomenutog duga u
ukupnom iznosu od 104,5 tisu¢a eura. Od korisnika je zaprimljeno i 18 zahtjeva za sklapanje
ovrsnih izvansudskih nagodbi radi obroéne otplate opomenutog duga u ukupnom iznosu od 69
tisu¢a eura. U izvjeS§tajnom razdoblju inicirano je ukupno 186 novih pravnih postupaka putem
nadleznih opéinskih i Zupanijskih drZavnih odvjetnistava s ciljem naplate duga s osnove
koriStenja stanova u vrijednosti 451,7 tisu¢a eura.

4.1.4. Prodaja nekretnina i razvrgnuée suvlasni¢ke zajednice

Stupanjem na snagu Zakona o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasnistvu Republike
Hrvatske dana 30. prosinca 2023., Drustvu su povjereni poslovi raspolaganja nekretninama u
vlasnistvu Republike Hrvatske prodajom i razvrgnuéem suvlasni¢ke zajednice, za nekretnine
procijenjene vrijednosti do 1.000.000,00 eura. Izmjenama i dopunama Odluke o prodaji stanova
u vlasni$tvu Republike Hrvatske (Narodne novine br. 78/2021, 38/2024) od 29. ozujka 2024.,
Drustvu su povjereni poslovi prodaje stanova sukladno uvjetima propisanima predmetnom
Odlukom dok su izmjenama i dopunama Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora
(Narodne novine br. 125/2011, 64/2015, 112/2018, 123/2024) Drustvu povjereni poslovi
neposredne prodaje poslovnih prostora i garaZa. Istice se da je u izvjes$tajnom razdoblju, a u
odnosu na Zakon iz 2023., dana 12. travnja 2025. stupila na snagu nova Uredba o postupcima
koji prethode sklapanju pravnih poslova raspolaganja nekretninama u vlasni$tvu Republike
Hrvatske u svrhu prodaje, razvrgnuéa suvlasni¢ke zajednice, zamjene, davanja u zakup ili
najam te stjecanja nekretnina i drugih stvarnih prava u korist Republike Hrvatske (Narodne
novine, br. 64/2025; dalje u tekstu Uredba) dok Uredba propisana izmjenama i dopunama
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Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (Narodne novine, broj 125/2011, 64/2015,
112/2018, 123/2024) nije donesena u izvjestajnom razdoblju.

S obzirom na donosenje nove Uredbe, Drustvo je u izvjestajnom razdoblju uskladilo poslovanje
sukladno novim provedbenim propisima.

Godisnji izvjedtaj o poslovanju Drustva za 2025. godinu

U odnosu na 3.534 predmeta preuzeta od MPGI-ja, Drustvo je do 31. prosinca 2025. zavrSilo i
postupak detaljnog pregleda 1 urudzbiranja kompletne preuzete dokumentacije, pri ¢emu je
izvrsilo povrat 224 predmeta, a u radu zadrzalo 3.310. U izvjeStajnom razdoblju, Drustvo je
zaprimilo 1.104 zahtjeva od ¢ega 868 za kupnju nekretnina te 236 zahtjeva za razvrgnuce
suvlasni¢ke zajednice.

Prodaja nekretnina

Objavljeni natjecaji za prodaju nekretnina br. 0 5 5 100,0%
Objavljeno nekretnina na natje¢aju br. 0 100 105 105,0%
Pristigle ponude br. 0 300 168 56,0%
_Sklo.pljem- ugovori o kupoprodaji temeljem br. 0 60 29 48,3%
javnih natjecaja

Sklopljeni ugovori o kupoprodaji

neposrednom pogodbom i temeljem Odluke br. 0 40 27 67,5%
o prodaji stanova u vlasnistvu RH

Vrijednost sklopljenih ugovora o EUR 0 5.400.000 2.777.364 51,4%
kupoprodaji

Razvrgnuéa suvlasnitke zajednice

br. 2 70 41 58,6%

Sklopljeni sporazumi o razvrgnucu
suvlasnicke zajednice

Vrijednost razvrgnute imovine prema
sklopljenim sporazumima o razvrgnuéu EUR 1.400  4.400.000 1.104.739 25,1%

suvlasnicke zajednice
Prikaz 22. Prodaja nekretnina i razvrgnuéa suvlasni¢ke zajednice

U 2025. objavljeno je pet javnih natjeaja za prodaju nekretnina na kojima je trZiStu ponudeno
105 nekretnina na podru¢ju RH. Drustvo je zaprimilo ponude za 64 ponudene nekretnine.

Tijekom 2025. sklopljeno je 56 ugovora o kupoprodaji nekretnina u vrijednosti od 2,8 milijuna
eura.

Sklopljen je 41 sporazum o razvrgnucu suvlasni¢ke zajednice u vrijednosti od 1,1 milijuna eura.

U izvjeStajnom razdoblju, Drustvo je aktivno sudjelovalo u postupcima sudskih razvrgnuéa
suvlasni¢ke zajednice na 15 nekretnina (10 stanova i 5 poslovnih prostora) ukupne vrijednosti
567.280 eura.

Posrednicka naknada/provizija pri prodaji nekretnina i sklapanju sporazuma o razvrgnucu
suvlasnicke zajednice iznosi 10% od vrijednosti ugovora o kupoprodaji/sporazuma. Neto iznos
posrednicke naknade/provizije koji predstavlja prihod Drustva od posrednic¢ke naknade iznosi
8% vrijednosti ugovora o kupoprodaji/sporazuma.

Na dan 31. prosinca 2025. ostvaren je prihod od posredni¢ke naknade/provizije u iznosu od
314.854 eura.
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Godisnji izvjestaj o poslovanju Drustva za 2025. godinu

Tekuce i investicijsko odrzavanje 2025.

Drustvo kontinuirano obavlja sve potrebne aktivnosti za investicijsko i tekuce ulaganje u
nekretnine kojima upravlja s ciljem stavljanja istih u funkciju, produljenja vijeka trajanja i
poveéanja njihove vrijednosti.

U 2025. godini Drustvo je izvrSilo 913 tehnickih o€evida u cilju definiranja potrebnih radova,
utvrdivanja statusa i povrsine nekretnine za daljnju aktivaciju iste, pokrenulo 760 zahtjeva za
nabavu radova, usluga i roba, ugovorilo 497 narudzbenica i 86 ugovora za radove, usluge i robe,
izdalo 653 radna naloga tekuceg odrZzavanja, odradilo 1.010 intervencija sukladno potrebama
korisnika te je izdalo 1.270 suglasnosti i struénih misljenja na projektno-tehnicku
dokumentaciju uredenja poslovnih prostora zakupnika i druga stru¢na misljenja.

Ujedno je obavljeno 2.969 ocevida poslovnih prostora, 2.714 oéevida stanova, izvrSen je 91
ulazak u posjed za poslovne prostore i 134 za stanove; izvrSeno je 10 deloZacija poslovnih
prostora i 13 stanova te 308 primopredaja poslovnih prostora i 259 stanova.

u EUR)

1 2 3 4 (2+3)
Poslovni prostori 86.439 241.884 179,8%
Stanovi 310.110 400.364 29,1%
Uredenje stanova za programske mjere RH - 1.264.389 -
Drzavne rezidencije i DKP-i 1.928.480 1.246.205 -35,4%
Poslovni prostori Drustva 1.334.695 687.881 -48,5%
UKUPNO 3.659.724 3.840.724 4,9%

Prikaz 23. Pregled utro$enog iznosa za tekuce i investicijsko odrzavanje u 2025. u odnosu na 2024.

U 2025. godini putem svih aktivnosti na izradi projektne dokumentacije, tehnic¢ke potpore te
investicijskog i tekuc¢eg odrZavanja u nekretnine na upravljanju uloZen je ukupni iznos od
3.840.724 eura, §to je 4,9% vise nego u istom razdoblju prethodne godine.

Poslovni prostori
Tijekom izvjestajnog razdoblja poslovi tekuceg odrZavanja najveéim su se dijelom odnosili na
uredenje poslovnih prostora u svrhu stavljanja istih u funkciju i pripreme za natje¢aje za zakup.

Putem svih aktivnosti za potrebe investicijskog i tekuceg odrZavanja poslovnih prostora
Drustva u izvjesStajnom razdoblju utroSen je iznos od 241.884 eura §to je 179,8% vise nego u
istom razdoblju prethodne godine.

Stanovi

U izvjeStajnom razdoblju na poslovima tekuéeg odrZavanja viSestambenih zgrada na
upravljanju DruStva, Drustvo je provodilo potrebne aktivnosti na redovitim servisima
postrojenja grijanja i hladenja, odrZavanja dimnjaka, servisa dizala, hitnih intervencija,
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ispitivanju i popravku hidrantske mreZe, gradevinsko-obrtni¢kim i instalaterskim radovima,
rjeSavanju kvarova i reklamacija korisnika za opremu i instalacije.

U izvjeStajnom razdoblju za potrebe investicijskog i tekuéeg odrZavanja stanova utroSen je
ukupni iznos od 400.364 eura §to je 29,1% vise nego u istom razdoblju prethodne godine.

Uredenje praznih stanova u vlasniStvu Republike Hrvatske, Program mjera Statileo

Sukladno Zakonu o nacinu izvrSenja presuda Europskog suda za ljudska prava u skupini
predmeta Statileo protiv Hrvatske i Odluci Ustavnog suda Republike Hrvatske broj: U-I-
3242/2018 te Odluci o donoSenju programa mjera (NN 153/24) za rjeSavanje statusa zasti¢enih
najmoprimaca u stanovima u privatnom vlasnistvu, Drustvo sudjeluje u navedenom programu
u sklopu trece programske mjere na na¢in da obnavlja prazne stambene jedinice u vlasniStvu
RH.

Za 293 stana pokrenuti su zahtjevi za nabavu usluge izrade elaborata s troskovnikom za
uredenje stanova i uslugom struénog nadzora, od ¢ega je ugovorena usluga za 196 stanova, a
preuzeto je 179 gotovih projekata. Za 179 stanova pokrenut je zahtjev za nabavu izvodenja
radova uredenja stanova, od Cega je ugovoreno izvrSenje radova u 90 stanova, a od toga
zavrSeno je radova u 12 stanova.

Rezidencijalne nekretnine, diplomatsko-konzularna predstavnistva i nekretnina s
posebnom namjenom

Tekucée i investicijsko odrZzavanje drZzavnih rezidencija zahtijeva posebno postupanje s obzirom
na zakonodavni okvir i namjenu koriStenja istih.

Najvecéa aktivnost iz prethodnog razdoblja koja se nastavlja i u 2025. odnosi se na Palacu
Pongratz u Zagrebu i izvrSenje konstruktivne te cjelovite i energetske obnove palace stradale u
potresu.

Putem svih aktivnosti na izradi projektne tehni¢ke podrske te investicijskog i tekuceg
odrZavanja u izvjeStajnom razdoblju je, na rezidencije i diplomatsko-konzularna predstavniStva
utroSen ukupni iznos od 1.246.205 eura $to je 35,4% manje nego u istom razdoblju prethodne
godine.

Uredenje poslovnog prostora za potrebe Drustva, Vrbaniceva 50

Putem svih aktivnosti za potrebe investicijskog i tekuéeg odrZavanja poslovnih prostora
Drustva, u izvjestajnom razdoblju utroSen je iznos od 687.881 eura.

Najznacajnije ulaganje u izvjestajnom razdoblju odnosilo se na dovrSetak uredenja poslovne
zgrade u Vrbani¢evoj 50 u Zagrebu za potrebe smjestaja djelatnika Drustva do potpune
uporabljivosti te je zgrada stavljena u funkciju, odnosno useljena pocetkom 2025.
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Aktivnosti vezane za financiranje iz EU fondova

Obnova drzavne rezidencije Palac¢e Pongratz, Visoka 22, Zagreb

Drustvo upravlja drZzavnom rezidencijom u Visokoj 22, Zagreb koja je u postupku cjelovite
obnove kao zastieno pojedinacno kulturno dobro. Drustvo je sa Ministarstvom kulture i medija
ugovorilo dodjelu bespovratnih financijskih sredstva za cjelovitu obnovu rezidencije u
ukupnom iznosu od 17.940.411 eura, od ¢ega se iznos od 2.423.294 eura financira iz Fonda
solidarnosti EU, iznos od 11.202.500 eura iz Mehanizma za oporavak i otpornost, a iznos od
3.492.264 eura iz Drzavnog prora¢una Republike Hrvatske.

U listopadu 2024. s izvoda¢em su ugovoreni radovi cjelovite i energetske obnove u iznosu od
7.945.318 eura bez PDV-a. Izvoda¢ nije izvr§avao ugovorne obaveze te je raskinut ugovor i
pokrenut je novi postupak javne nabave za III. Fazu energetske obnove rezidencije i dalje
financirano iz istog izvora.

6. POTPORA SUSTAVU I ORGANIZACIJSKI PROCESI

6.1. Pravna zastita

U svrhu kontrole ostvarivanja prihoda od kori$tenja nekretnina na upravljanju Drustva prati se
naplata te se putem Sektora za pravne poslove i ljudske potencijale provode aktivnosti radi
zaStite, kako vlasni¢kih interesa Republike Hrvatske, tako i interesa Drustva.

U izvjestajnom razdoblju nastavljeno je iniciranje postupaka pred nadleZznim drZavnim
odvjetniStvima radi naplate trazbina s osnove koriStenja nekretnina te iseljenja i predaje u
posjed, kao i drugih pravnih radnji i postupaka (vlasnic¢ke tuZbe, tuZbe radi smetanja posjeda,
kaznene prijave i dr.).

Od 1. sijecnja do 31. prosinca 2025. u ime Republike Hrvatske inicirano je ukupno 363
postupka putem nadleZnih opéinskih i Zupanijskih drzavnih odvjetniStava §to je 52% viSe nego
u istom razdoblju prethodne godine kada je pokrenuto 239 postupaka.

U istom razdoblju protiv Drustva pokrenuto je ukupno 247 postupaka, te je Drustvo od strane
nadleznih drzavnih odvjetnistava pozvano aktivno sudjelovati u 393 postupka pokrenuta protiv
Republike Hrvatske. Obje kategorije navedenih postupaka u najve¢em dijelu odnose se na
potraZivanja dobavljata po osnovi rezijskih troSkova i priCuve. Takoder, zastupljeni su i
postupci u kojima korisnici nekretnina u vlasni§tvu Republike Hrvatske potrazuju naknadu za
ulaganja u iste, sporovi u kojima trece osobe traZe priznanje prava vlasni$tva na nekretninama
u vlasniStvu Republike Hrvatske i dr. U istom razdoblju nije bilo potrebe za pokretanjem
postupaka u ime Drustva.

U nastavku je tabli¢ni pregled osnovnih pokazatelja predmetnih postupaka koji se vode u okviru
pravne zaStite.
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1. Postupc.l ‘u ime RI-ZI (poslovni 363 2.931
prostori i stanovi)

Sklopljene nagodbe 53 n/a
1.1. Poslovni prostori 177 1.040
Isplata 94 633
Isplata i iseljenje 70 271
Iseljenje 6 39
Ostalo 7 97
Sklopljene nagodbe® 34 n/a
Odluke o otpisu* 3 n/a
1.2. Stanovi 186 1.874
Isplata 151 1.280
Isplata i iseljenje 27 406
Iseljenje 2 43
Ostalo 6 145
Skiopljene nagodbe® 19 n/a
Odluke o otpisu® 3 n/a
2. Postupei u ime Drustva 0 4
3. Postupci protiv Drustva 247 294
4. Postupci protiv RH 393 777

Prikaz 24. Pregled postupaka u okviru pravne zastite Dru3tva

6.2. Promjene u regulatornom okruzenju koje su utjecale na poslovanje i
normativna aktivnost Drustva

U izvjestajnom razdoblju Drustvo je u okviru normativnih aktivnosti donijelo slijedece akte:

- Odluka o imenovanju struénog povjerenstva za javnu nabavu od 17.01.2025. godine

- Odluka o povjeravanju i kori$tenju Zigova za pe¢acenje od 26.02.2025. godine

- Pravilnik o zastiti od pozara od 28.02.2025. godine

- Odluka o postupanju s darovima i na¢inu vodenja evidencije, moguéno$¢u obavljanja
dodatnog posla i razdvajanja privatnih od poslovnih interesa od 28.03.2025. godine

- Pravilnik o upravljanju projektima od 06.06.2025. godine

- Odluka o prenosenju ovlasti za provodenje mjera zastite na radu od 10.06.2025. godine

- Upute 7za unos podataka u interni registar nckretnina od 11.06.2025. godine

! Ukljuéuje i postupke koji su pokrenuti i dovreni u izvjestajnom razdoblju.

2 Ne ukljucuje predmete koji su u izvjestajnom razdoblju zaprimljeni na obradu a u kojima ée prijedlog biti
otpremljen u idu¢em izvjestajnom razdoblju (isti su evidentirani u ukupnom broju aktivnih postupaka).

3 Broj ne ulazi u zbroj postupaka iniciranih u izvjestajnom razdoblju s obzirom na to da sadrZi trazbine za koje su
postupci inicirani u ranijim razdobljima.

# Podaci se odnose samo na trazbine otpisane po prijedlogu Sektora za pravne poslove i ljudske potencijale za koje
su vodeni postupci radi isplate. Broj ne ulazi u zbroj postupaka iniciranih u izvjestajnom razdoblju s obzirom na
to da sadrZi trazbine za koje su postupci inicirani u ranijim razdobljima.

5 kao pod 3.

6 kao pod 4.

< . =
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Odluka o broju izvrsitelja na pojedinom radnom mjestu od 28.07.2025. godine
Pravilnik o izmjenama Pravilnika o nagradivanju radnika DrZavnih nekretnina d.o.0. od
28.07.2025. godine

Pravilnik o izmjenama Pravilnika o unutarnjoj organizaciji i sistematizaciji radnih
mjesta trgovackog drustva Drzavne nekretnine d.o.o. od 28.07.2025. godine

Odluka o osnivanju i imenovanju Odbora za zastitu na radu u trgova¢kom drustvu
DrzZavne nekretnine d.o.o. od 24.10.2025. godine

Odluka o izmjeni Odluke o prenoSenju ovlasti za provodenje mjera zastite na radu od
23.10.2025. godine

Pravilnik o uvjetima koristenja i rashodovanja sluzbenih mobilnih telefona i ostalih
sredstava Drustva i koriStenje sredstava reprezentacije i poslovnih kreditnih kartica u
trgovackom drustvu Drzavne nekretnine d.o.o. od 27.10.2025. godine

Odluka o evidenciji, ¢uvanju i koristenju kljuceva nekretnina u vlasni$tvu Republike
Hrvatske od 11.11.2025 godine

Pravilnik o uvjetima koriStenja sluZbenih vozila i plovila u trgovackom drustvu Drzavne
nekretnine d.o.0. od 27.10.2025. godine

Izmedu Republike Hrvatske, Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine
i drustva DrZavne nekretnine d.o.o. je dana 2. lipnja 2025. godine sklopljen SPORAZUM broj:
105-03/2025. O RASKIDU UGOVORA O POSLOVNO-TEHNICKOJ SURADNII, KLASA:
943-01/18-01/27, URBROJ: 531-15-25-4.

Drustvo vodi 1 po potrebi dopunjuje Registar akata.

U izvjeStajnom razdoblju doneseni su zakoni koji utje€u na poslovanje Drustva i to:

Zakon o gradnji (Narodne novine, broj: 155/25) — zakon je stupio na snagu 1. sijeénja
2026. te ¢e utjecati na poslovanje drustva u narednom razdoblju;

Zakon o prostornom uredenju (Narodne novine, broj: 155/25) — zakon je stupio na snagu
1. sije¢nja 2026. te ¢e utjecati na poslovanje drustva u narednom razdoblju;

Zakon energetskoj ucinkovitosti (Narodne novine, broj: 155/25) — zakon je stupio na
snagu 1. sije€nja 2026. te Ce utjecati na poslovanje druStva u narednom razdoblju;
Zakon o pravnim osobama u vlasniStvu Republike Hrvatske (Narodne novine, broj:
102/25)

Podzakonski propisi koji su doneseni u izvjestajnom razdoblju, a utje¢u na poslovanje Drustva

Su:

Uredba o izmjenama i dopunama Uredbe o uvjetima i mjerilima za utvrdivanje zasti¢ene
najamnine (Narodne novine, broj: 117/2025)

Uredba o postupcima koji prethode sklapanju pravnih poslova raspolaganja
nekretninama u vlasni$tvu Republike Hrvatske u svrhu prodaje, razvrgnuca suvlasnicke
zajednice, zamjene, davanja u zakup ili najam, te stjecanja nekretnina i drugih stvarnih
prava u korist Republike Hrvatske (Narodne novine, broj: 64/2025)

Uredba o postupcima koji prethode sklapanju pravnih poslova raspolaganja
nekretninama u vlasni$tvu Republike Hrvatske u svrhu osnivanja prava gradenja i prava
sluZnosti (Narodne novine N 83/2025).
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6.3. Compliance funkcija

Funkcija prac¢enja uskladenosti poslovanja podrazumijeva sve poslove koji se odnose na
uskladivanje funkcioniranja i poslovanja DrusStva s pravnom regulativom i internim aktima,
procjene rizika u funkcioniranju i poslovanju, brigu o provodenju dobre poslovne prakse te
sprjeCavanje sukoba interesa i koruptivnih radnji. Funkcija pra¢enja uskladenosti neovisna je o
drugim ustrojstvenim jedinicama u planiranju rada, obavljanju poslova i izvjeStavanju, daje
neovisno i objektivno struéno misljenje i savjete za unapredenje poslovanja.

U izvjeStajnom razdoblju aktivno su praéene zakonske izmjene, novi zakoni i propisi, kao i
zaklju€ei doneseni na sjednicama Vlade i ostalim relevantnim tijelima radi uskladivanja
poslovanja Drustva s izmjenama. Pratile su se stru¢ne publikacije i distribuirali relevantni ¢lanci
nadleZnim sektorima. Obavljale su se redovne aktivnosti vezane za uskladivanje propisa i
internih pravila sa zakonima i ostalim vi§im aktima. Redovito se aZurirao popis akata koje je
Drustvo donijelo u tekuéoj godini po izvjeStajnim razdobljima (pregled u okviru tocke 6.2.
Promjene u regulatornom okruZenju koje su utjecale na poslovanje i normativna aktivnost
Drustva). Takoder su tijekom izvjeStajnog razdoblja nastavljene aktivnosti oko prilagodbe
Drustva zahtjevima kiberneti¢ke sigurnosti i Zakona o mjerama ograni¢avanja kao i prilagodbe
novim propisima iz podru¢ja zakupa poslovnih prostora. Uz navedeno funkcija pracenja
uskladenosti aktivno je sudjelovala u radnoj skupini za donoS$enje novog Zakona o najmu
stanova.

Putem funkcije pra¢enja uskladenosti osiguravala se i jatala pravna sigurnost, transparentnost
i odgovornost u poslovanju u vidu redovitog izvjestavanja svih relevantnih funkcija u Drustvu
o aktualnostima u podruéju poslovanja, moguéih kr§enja propisa, potencijalnih rizika i davanja
preporuka za postupanje. Poticano je eti¢no poslovanje, kako Drustva, tako i zaposlenika.
Promicana je kultura integriteta i transparentnog poslovanja te su poduzete sve aktivnosti
vezane za drustveno odgovorno poslovanje (zastupanje nacela ravnopravnosti spolova, zastita
dostojanstva zaposlenika, Sirenje ekoloske svijesti i brige o okoli$u).

6.4. Unutarnja revizija

Ured za unutarnju reviziju neovisan je o drugim ustrojstvenim jedinicama u planiranju rada,
obavljanju poslova unutarnje revizije i izvje$tavanju, ustrojstveno je izravno odgovoran Upravi,
a funkcionalno izravno odgovoran Upravi i Revizijskom odboru. Unutarnja revizija Drustva
svoja izvje§¢a o obavljenim poslovima unutarnje revizije dostavlja Upravi Drustva i
Revizijskom odboru te na zahtjev Nadzornom odboru.

Godi$njim planom unutarnje revizije za 2025. planirane su 3 pojedina¢ne unutarnje revizije radi
realizacije ciljeva koji su definirani u StrateS§kom planu unutarnje revizije za razdoblje 2024. —
2026. Od planiranih revizija u tijeku su Revizija pravnih poslova i Revizija kadrovskih poslova,
kojima ¢e biti predlozene preporuke za unapredenje procesa Cije je dospijece za provedbu u
narednom izvjestajnom razdoblju. Konaéno izvje$c¢e Revizije upravljanja stanovima bit ¢e
prezentirano i ukljuceno u iduée izvjestajno razdoblje. Pored redovnih planiranih revizija,
unutarnja revizija izdala je jedno izvanredno izvje$¢e na osnovu naloga Revizijskog odbora u
dijelu traZenog ispitivanja poslovanja Drustva.
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Tijekom 2025. godine, sukladno utvrdenim rokovima dospijeca, provedene su sve preporuke
koje su predloZene pojedinaénim izvje$¢ima unutarnje revizije iz prethodnog razdoblja.

Tijekom izvjeStajnog razdoblja provedene su i ostale aktivnosti unutarnje revizije, a od
znacajnijih su koordinacija aktivnosti za potrebe obavljanja revizije DrZzavnog ureda za reviziju,
savjetodavno sudjelovanje u unapredenju redovnih poslovnih aktivnosti i drugim projektnim
aktivnostima u Drustvu, poslovi planiranja: aZuriranje Strate$kog i izrada GodiSnjeg plana za
naredno plansko razdoblje, izrada Godi$njeg izvjeS¢a o aktivnostima unutarnje revizije za
2024.godinu te izrada misljenja uz Izjavu o fiskalnoj odgovornosti za 2024. godinu.

6.5. Upravljanje ljudskim potencijalima

Temeljem Pravilnika o unutarnjoj organizaciji i sistematizaciji radnih mjesta trgovackog
drustva DrZavne nekretnine d.o.o. KLASA: 011-02/24-02/01, URBROJ: DN-10-1, od 10.
sijecnja 2024. i Pravilnika o izmjenama Pravilnika o unutarnjoj organizaciji i sistematizaciji
radnih mjesta trgovackog drustva Drzavne nekretnine d.o.o. KLASA: 011-02/24-02/01,
URBROJ: DN-10/IM-03 od 28. srpnja 2025. godine Drustvo je organizirano u 9 organizacijskih
jedinica od ¢ega 5 Ureda i 4 Sektora.

U razdoblju od 1. sijeénja 2025. do 31. prosinca 2025., Drustvo je objavilo 7 natjecaja za
zaposljavanje za ukupno 67 radnih mjesta, a za sveukupno 78 izvrsitelja. U istom razdoblju u
Drustvu je zapocelo s radom 48 radnika uz napomenu da su neki zaposleni po natjeajima iz
2024. godine. Radni odnos u Drustvu prestao je za 14 radnika. U trenutku pisanja izvje$ca
zavrSava se natjecaj objavljen 10. prosinca 2025. putem kojeg su zaposlena 2 radnika koji ¢e
zapoceti s radom u 2026. godini.

Na dan 31. prosinca 2025. u Drustvu je bio zaposleno 188 radnika (129 Zena i 59 muskaraca).
Od zaposlenih radnika 186 je zaposleno na neodredeno vrijeme, a 2 radnika su zaposlena na
odredeno vrijeme. Od navedenog broja radnika na lokacijama Dru$tva: u Zagrebu radi 163
radnika, na lokaciji Brijuni 14 radnika, na lokaciji Split 4 radnika, na lokaciji Rijeka i Osijek
po 3 radnika i na lokaciji Hvar 1. radnik. Struéna sprema radnika prema radnim mjestima je
slijede¢a: NSS-2., SSS-55., VSS-28, VSS-100., a 3 radnika imaju zavrden poslijediplomski
studij.

Zaposlenicima DruStva omoguceno je stalno ulenje, struéno usavrSavanje i razvoj
profesionalnih vjestina. Drustvo je sufinanciralo $kolovanje za 3 radnika

U izvjeStajnom razdoblju 41 radnik je prisustvovao stru¢nom usavr$avanju, dok je bilo jedno
stru¢no osposobljavanje.

U narednom razdoblju Drustvo planira nastaviti poticati i financirati Skolovanje i stru¢no
usavr$avanje radnika.
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6.6. Javna nabava

Drustvo primjenjuje odredbe Zakona o javnoj nabavi, sve vaZeée podzakonske akte u vezi s
javnom nabavom, pravnu steCevinu Europske unije te Pravilnik o provedbi postupaka
jednostavne nabave, kojim se utvrduju pravila i uvjeti u planiranju, pripremi, provedbi i
ugovaranju jednostavne nabave roba, radova i usluga.

Plan nabave za 2025. godinu donesen je 16. sijeénja 2024. i isti je u standardiziranom obliku
objavljen u Elektroni€¢kom oglasniku javne nabave RH (EOJN RH). U izvjestajnom razdoblju
Plan se sukladno potrebama DruStva mijenjao i nadopunjavao $to je objavljeno u EOJN.

Nadan 31.12.2025. izvrSenje Plana nabave za 2025. godinu, uzimajuéi u obzir izmjene i dopune
je sljededéi:

(u EUR)

1 2 3 4(3/2)

RADOVI 21.525.500,00 17.333.552.63 | 80,53 %
USLUGE 3.256.600.00 3.047.260.50 [ 93.57 %
ROBA 1.321.650,00 1.218.687.16 | 92,21 %
UKUPNO: 26.103.750,00 21.599.500,29 | 82,74 %

Prikaz 25. Realizacija Plan nabave za 2025. godinu

6.7. Op¢i poslovi

U izvjeStajnom razdoblju Drustvo je registriralo cca 26.000 ulaznih i cca 20.000 izlaznih akata,
Sto je ukupno 46.000 akata, otpremilo je cca 130.000 posiljaka i zaprimilo i evidentiralo oko
90.000 ulaznih raCuna. Za radove/usluge/isporuku robe izvriene na temelju provedenih
postupaka nabave, sukladno zakonskoj obvezi, isklju¢ivo se dostavljaju e-rauni, dok se za
ostale usluge pretezno dostavljaju papirnati rauni $to je imalo znatan utjecaj na utroSak
vremena za obradu.

Tijekom izvjeStajnog razdoblja koriSten je i nadograden implementirani sustav za
prepoznavanje dokumenata IRIS Powerscan koji priprema automatski prihvat skeniranih
dolaznih rauna za Konto (modul Urudzbeni zapisnik i digitalna arhiva) koji je po potrebi
doradivan i koriten za nove dobavljace u cilju u¢inkovitije i brze obrade ulaznih raéuna $to je
od velike pomo¢i s obzirom na sve vecu koli¢inu ulaznih raduna i novih dobavljada.

Tim je rjeSenjem nastavljen ubrzani proces ulaza skeniranih raéuna u interni sustav odobravanja
1 arhiviranja te izbjegnuta mogucnost greske operatera pri upisivanju osnovnih podataka s
papirnatog racuna.

Kontinuirano se provodi praenje uredne realizacije svih ugovora kojima se osigurava
kontinuitet poslova iz djelokruga Odjela za opce poslove.
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Sukladno propisima i uz usuglasavanje s Hrvatskim drZzavnim arhivom provode se Pravila za
upravljanje dokumentarnim gradivom trgovackog drustva Drzavne nekretnine d.o.o. i Popis
dokumentarnog gradiva s rokovima ¢uvanja kao sastavnim dijelom spomenutih Pravila kojima
se ureduju sva pitanja organizacije, upravljanja, obrade, odlaganja i ¢uvanja, izluivanja i
odabiranja, predaje i pobiranja dokumentarnog i arhivskog gradiva koje je nastalo, zaprimljeno
ili se koristi u postovanju Drustva.

U buduéem razdoblju Drustvo ée usmjeravati poslovanje u manipulaciji s poslovnom
dokumentacijom u smjeru §to veéeg koristenja digitalne arhive, ¢ime se postiZe jedinstvenost i
potpunost zapisa uz neophodan revizijski trag i sigurnost u poslovanju.

6.8. Financije i ratunovodstvo

Tijekom 2025. nastavljene su i pobolj$ane redovne aktivnosti unutar ratunovodstvenog sustava:
zaprimanja i izdavanja racuna u skladu sa zakonskom regulativom, knjiZenja izlaznih, ulaznih
racuna, izvoda, izvansudskih nagodbi, obro¢nih otplata, ovrha i ostalih poslovnih isprava,
uskladenja konta imovine, potrazivanja i obveza, uskladenja knjige URA i IRA, obracuna
poreza na dodanu vrijednost, obracuna placa, drugih dohodaka i poreznih davanja, predaja
zakonski propisanih obrazaca vezanih za poreze i doprinose, pravodobno pladanje obveza
prema dobavlja¢ima i ostalih obveza.

Tijekom izvjestajnog razdoblja, izdano je 124.646 izlaznih racuna u iznosu od cca 29 milijun
eura, i evidentirano je u poslovnim knjigama Drustva ukupno 86.738 ulaznih racuna.

Kroz ranije uveden Sustav opominjanja sukladno Proceduri za slanje opomena u izvjestajnom
razdoblju izdano je ukupno 5.827 opomena korisnicima poslovnih prostora i stanova.

Tijekom izvjestajnog razdoblja uspjesno je izvrSena dorada saldakonti izvjestaja u Kontu ,,dani
kasnjenja“ po organizacijskoj jedinici, povezivanje sustava web opominjanja s glavnom
knjigom u smislu evidentiranja poslanih opomena u glavnoj knjizi te automatsko umanjenje
iznosa virmana koje dostavljamo uz mjese¢ne raCune za najamnine za iznos pretplata fizickih
osoba kao i kreiranje izvjestaja s popisom korisnika stanova kojima su virmani umanjeni.

Vodedi se paznjom dobrog gospodarstvenika, u 2025. godini provodile su se aktivnosti vezane
uz davanja potpore nadleznim sektorima radi $to efikasnijeg upravljanja potraZivanjima u
smislu izrade analize potrazivanja s usporedivim podacima iz evidencije pravnih postupaka,
analiza pokrivenosti potrazivanja sredstvima osiguranja pla¢anja. Navedenim aktivnostima u
podrSci Sektoru koji upravljaju nekretninama omoguéena je pravodobna Kklasifikacija
potraZivanja u cilju izdvajanja spornih potrazivanja, potraZivanja za otpis kao i potraZivanja za
koja je potrebno provoditi nastavno utuzenje odnosno onih za koja je nuzno aktivirati sredstva
osiguranja plac¢anja u svrhu zastite imovine Drustva i istinitog i fer financijskog izvjeStavanja.
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6.9. Pradenje troSkova

Odjel preliminarno razmatra osnovanost obveza koje su u vidu zaduZenja tj. pristiglih raGuna
za sedam vrsta tro§kova (struja, plin, toplinarstvo, &istoéa, pri€uva, komunalna naknada, vodna
naknada) te sustinski ovjerava osnovane, a reklamira i vraa neosnovane radune zaprimljene u
dio urudZbenog zapisnika Drustva u kojem se vodi evidencija ra¢una. Odjel je tijekom 2025.
godine obradio oko 90.000 raduna kako pojedina¢nih tako i zbirnih, te je preko 86.000
proslijedio na daljnju obradu i knjiZenje, dok su ostali pristigli ra¢uni reklamirani ili vraéeni
kao neosnovani.

Uz suStinsku ovjeru rauna, Odjel vr§i prijenose zaduZenja plina, struje i ostalih rezijskih
troSkova na ugovorne dobavljae. Tijekom 2025. zaprimljeno je i obradeno oko 1.600 zahtjeva
za prijenos reZijskih tro8kova po svim osnovama s korisnika na Drustvo i obrnuto.

Tijekom 2025. godine nastavljena je praksa Odjela u segmentu obrade prije svega ratuna za
odvoz otpada tj. stavljanjem svih praznih stanova i poslovnih prostora na upravljanju Drustva
u tzv. hladni pogon (rauni obustavljeni na period od godine dana) ostvarene tijekom 2025.
godine ustede na fiksnim troskovima Drustva.

6.10. Kontroling

Aktivnosti Ureda za kontroling i bazu podataka tijekom 2025. godine bile su usmjerene na
analizu podataka, izradu izvje$éa i pripremu podataka u nadleZnosti organizacijske jedinice,
sudjelovanje u planiranju na na¢in da se pojedinaé¢ni organizacijski ciljevi i planovi integriraju
u odgovarajucu cjelinu, kao i njihovo kontinuirano pracenje i utvrdivanje odstupanja.

Redovno su na mjese¢noj bazi kreirana definirana izvjeS¢éa po svim kategorijama nekretnina
kao i standardna izvjeS¢a s relevantnim pokazateljima upravljanja nekretninama kao podloga
za poslovno odlucivanje.

Ured za kontroling i bazu podataka u izvjeStajnom razdoblju aktivno je suradivao s
Ministarstvom prostornoga uredenja, graditeljstva i drZzavne imovine (MPGI) i sudjelovao u
pripremi novog Internog registra nekretnina (IRN). Interni registar nekretnina novi je sustav
Informacijskog sustava prostornog uredenja (ISPU) za upravljanje nekretninama u drzavnom
vlasniStvu, koncipiran kao informacijski sustav s integriranim Web GIS preglednikom s ciljem
uspostave efikasnijeg i kvalitetnijeg sustava za evidentiranje i upravljanje nekretninama u
vlasniStvu Republike Hrvatske. Interni registar nekretnina u nadleZnosti je MPGI-ja dok je
Drustvo u funkciji korisnika registra.

Provodenje svih navedenih redovnih aktivnosti nastavit ¢e se i u buduéem razdoblju s ciljem
oblikovanja i integriranja vizije, misije i ciljeva poduzeéa.
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6.11. Informaticki sustav

U izvjeStajnom razdoblju nastavljena je kontrola, pracenje i svakodnevno odrZavanje sustava
(servera, raCunala, interne i internetske mreZne opreme, multifunkcijskih uredaja i aplikacija),
te je osiguran neprekinut i ispravan rad IT sustava uz pruzanje svakodnevne podrske
korisnicima, zaposlenicima Drustva.

U izvjeStajnom razdoblju nabavljen je i implementiran Konto webOSI, program za web
inventuru sa pripadaju¢im ¢ita¢ima, pomoéu kojega su ruéne kontrole inventure zamijenjene
strojnim, ¢ime se vremenski zna¢ajno smanjuje obrada i povecava to¢nost uditanih podataka.
Nabavljena je i implementirana u sustav aplikacija za pomo¢ u radu korisnika (tzv. ticketing)
putem koje djelatnici mogu Odjelu za IT slati zahtjeve i traZiti pomo¢ u svakodnevnom radu.
Nabavljena su i zamijenjena nova osobna rafunala sa operativnim sustavom Winll za sve
djelatnike koji imaju raCunala sa starim OS Winl0. Nabavljena je platforma Therefore,
softverski program za suStinsku ovjeru ulaznih raduna koji radi na nalin prepoznavanja
(umjetna inteligencija) ulaznih racuna i uparivanja sa zadanim parametrima iz baze IRN-a koji
ako se poklapaju automatski odraduju su$tinsku ovjeru rauna. Platformu je produkcijski
planirano staviti u upotrebu tijekom 2026. godine. Za nove djelatnike pokrenuta je izrada
sluzbenih AKD Kkartica i pripadajuéih &itaa kartica kojima ¢e modi pristupati novoj bazi
Internog registra nekretnina RH koja je u izradi od strane nadleznog Ministarstva, te digitalno
potpisivati dokumente i pristupati javnim elektronskim sustavima.

Nastavlja se integracija informatiCke sigurnosti Drustva izradom Planova oporavka i
kontinuiranog poslovanja u skladu sa Zakonom o kiberneti¢koj sigurnosti kao jedan od vaznijih
projekata Odjela za IT i suradnja s ostalim organizacijskim jedinicama Dru$tva na unapredenju
koriStenja poslovnih aplikacija.

6.12. Odnosi s javnoS¢u, zaStita osobnih podataka i pravo na pristup
informacijama

Odnosi s javnoséu podrazumijevaju dvosmjernu komunikaciju izmedu organizacije i njezinih
javnosti, a ciljana javnost ovog trgovakog drustva u Sirem smislu je unutarnja i vanjska.
Vanjska su primarno klijenti i potencijalni klijenti, zatim opéa zainteresirana javnost te mediji
koji su vazni za prenoSenje poruka. Unutarnja javnost podrazumijeva zaposlenike i
menadZment, ali 1 poslovno vezane institucije od raznih tijela javne vlasti do vlasnika i osnivada
drustva.

Tijekom 2025. Ured za korporativne komunikacije Drustva radio je na ja¢anju razumijevanja
uloge DrZavnih nekretnina d.o.o. u postupcima upravljanja pojedinim pojavnim oblikom
drZavne imovine, odnosno upravljanja stanovima i poslovnim prostorima te je fokus bio na
prodajnim natjecajima kao i projektu uredenja praznih stanova za potrebe drZavnih programa
»otatileo 1 priustivo stanovanje* kao dva projekta koji su fokus u poslovanju Drustva.

Aktivnosti su bile usmjerene na pravodobno informiranje, transparentnu informacije o javnim
natjec¢ajima, informiranje trzi§ta o prodajnim i zakupnim natjeajima. Informiranje je sustavno
pratilo dogadaje Drustva, a osim natjeaja obuhvacalo je i generalne postupke upravljanja
imovinom kao i informacije o rezultatima rada DrusStva. Generalno je komunikacija bila
usmjerena na trZiSne procese aktivacije imovine s obzirom na to da je 2025. prva godina u kojoj
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je Drustvo krenulo s prodajnim aktivnostima te je uz nekomercijalno oglasavanje aktiviralo i
komercijalno oglasavanje s ciljem poveéanja dosega informiranosti o natje¢ajima.

Provodene su edukacije zaposlenika o Opéoj uredbi o zastiti podataka, Zakonu o pravu na
pristup informacijama, kreiran je i objavljivan sadrZaj na intranetu Drustva, osmiSljen i
predloZen prijedlog izlaska Drustva na poslovnu dru$tvenu mreZzu. Pruzana je Kontinuirana
komunikacijska podrika core sektoru, managementu i upravi Drustva. Ispunjavanje su obveze
vezane na Zakon o pravu na pristup informacijama o ¢emu je i objavljeno Izvjesée o provedbi
zakona za 2025., ukupno je zaprimljeno i rijeSeno 25 zahtjeva koji su kvalificirani kao zahtjevi
za pristup informacijama.

Zaklju¢no, 2025. je komunikacijski bila godina poletne trZisne prodaje stanova i poslovnih
prostora koji nisu oportuni za Republiku Hrvatsku, na $to je stavljen naglasak, uz kontinuirani
ritam komunikacije o poslovanju Drustva.

6.13. DruStveno odgovorno poslovanje

Ucinci drustveno odgovornog poslovanja odnose se na zaposlenike u smislu povecanja
standarda njihove edukacije, razvoja, brige o zdravlju, na odnose s korisnicima, dobavlja¢ima
kroz stjecanje povjerenja, postivanje Zelja i potreba istih, ali i na §iru drudtvenu zajednicu $to
Drustvo €ini prepoznatljivim na trZistu.

Tijekom izvjeStajnog razdoblja Drustvo je u poslovanju primjenjivalo nadela poslovnog
profesionalnog ponaSanja te dobrih obi¢aja navedenih u Kodeksu korporativnog upravljanja
trgovackim drustvima u kojima Republika Hrvatska ima dionice ili udjele, s ciljem povecanja
vjerodostojnosti, profesionalizma i konkurentnosti Drustva kao i preporuke i smjernice OECD-
a.

Sustav druStveno odgovornog poslovanja proZima sve poslovne aktivnosti i dio je
korporativnog imagea. Eti¢ko poslovanje, odgovornost prema zaposlenicima, doprinos drustvu
i drustvenim pitanjima kao §to su ekologija, zdravlje, sigurnost, obrazovanje kao glavni
elementi drustveno odgovornog poslovanja proZeti su kroz poslovne aktivnosti Drustva.

Provodile su se odredbe Etickog kodeksa Drustva u odnosu na promicanje eti¢kog ponasanja u
medusobnim odnosima zaposlenika, zaprimanja prijava/prituZzbi na neeti¢ko ponaSanje i
postupanje, davanje misljenja vezanih uz primjenu Kodeksa te promicanje i predlaganje mjera
za jacanje etickih standarda u Drustvu.

Provodila se zatita dostojanstva radnika, sukladno odredbama Zakona o radu (Narodne novine
br. 93/14, 12/17, 98/19, 151/22 i 64/23) i Zakona o suzbijanju diskriminacije (Narodne novine
br. 8§5/08 1 112/12).

Poticano je ekoloSki odgovorno ponasanje te se zaposlenici kontinuirano informiraju o potrebi
ustede 1 ucinkovitog raspolaganja energijom.
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6.14. Zastita na radu

Tijekom 2025. godine Drustvo je sustavno poduzimalo sve zakonom propisane aktivnosti u
odnosu na podruja zastite na radu i zastite zdravlja. Aktivnosti su obuhvaéale nabavu radne i
zastitne odjece i1 obuce, provedbu redovitih sistematskih i ostalih pregleda i radnji propisanih
Pravilnikom o zatiti na radu, te kontinuirano uskladivanje s vaze¢im zakonskim odredbama.

Provedene su brojne aktivnosti u primjeni osnovnih i posebnih pravila zastite na radu. Djelatnici
koji su sukladno Procjeni rizika rasporedeni na radna mjesta s posebnim uvjetima rada, upuceni
su na propisane prethodne i periodi¢ne preglede. Takoder, djelatnici koji rade za racunalom
upuceni su na preventivne preglede vida.

Kao iskorak u administrativnom upravljanju, uspostavljena je elektroni¢ka evidencija (Excel
registri s dojavom rokova) kao prijelazno rjeenje do uvodenja aplikacije za praéenje rokova i
iz podrufja ZNR-a i ZOP-a (WebZNR). Ovakav sustav omogucuje pregledno pracenje
evidencije osposobljavanja radnika te pravovremeno upozoravanje na istjecanje uvjerenja i
rokova.

Tijekom izvjeStajnog razdoblja evidentirano je ukupno pet (5) ozljeda na radu od ¢ega HZZO-
e jednu prijavu nije priznao kao ozljedu na radu, dvije prijave su priznate kao ozljede na radu,
dok su u vrijeme pisanja ovog izvje$c¢a dvije prijave jo$ uvijek u obradi kod HZZO-¢.

Zaklju¢no, Drustvo je u 2025. sustavno provodilo aktivnosti iz ZNR-a, te osiguralo uskladenost
s propisima kroz preventivne i korektivne radnje, planirana osposobljavanja i ispitivanja.

6.15. Rad tijela Drustva

Jedini ¢lan Drustva je Republika Hrvatska, a tijela Drustva su Skupstina, Uprava i Nadzorni
odbor.

Tijekom 2025. Skupstina Drustva odrZala je pet sjednica. Na sjednici odrzanoj 06. lipnja 2025.
godine Skupstina je izabrala ¢lanove Nadzormog odbora na mandatno razdoblje do provedbe
postupka izbora ¢lanova Nadzomog odbora odnosno na vrijeme od najduze 6 (Sest) mjeseci.
Na istoj sjednici imenovani su i ¢lanovi Revizijskog odbora s mandatom do opoziva odnosno
najkasnije do isteka mandata ¢lanovima Nadzornog odbora.

Na sjednici odrZanoj 25. lipnja 2025. godine usvojena su Godisnja financijska izvje$c¢a za 2024.
i IzvjeS¢e neovisnog revizora, prihvaceno je Izvje$¢e Uprave o poslovanju Drustva za proslu
godinu, prihvaéeno je IzvjeS¢e Nadzornog odbora o obavljenom nadzoru nad poslovanjem
Drustva za 2024., donesena je Odluka o raspodjeli dobiti Drustva za 2024. godinu te su dane
razrje$nice Upravi i Nadzornom odboru.

Na sjednici odrZanoj 07. listopada 2025. godine izabran je neovisni revizor Drustva za 2025.
godinu, a na sjednici odrzanoj 15. prosinca 2025. Skupstina je produljila mandat ¢lanovima
Nadzornog odbora i ponovno izabrala ¢lanove Nadzornog odbora, na isti mandat, odnosno do
provedbe postupka izbora ¢lanova Nadzornog odbora odnosno vrijeme od najduze 6 (Sest)
mjeseci. Na istoj sjednici imenovani su i ¢lanovi Revizijskog odbora kojima mandat traje do
opoziva odnosno najkasnije do isteka mandata ¢lanovima Nadzornog odbora.

Na sjednici odrzanoj 18.prosinca 2025., Skupstina je usvojila Godi$nji plan poslovanja Drustva
za 2026. i Srednjorocni plan poslovanja Drustva za 2026. (2023.-2028.).
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Nadzorni odbor je tijekom 2025. godine odrZao pet sjednica na kojima je djelovao iz podrudja
svoje nadleZnosti te se od najznalajnijih aktivnosti navode prihvaéanje izvjes¢a o radu
Revizijskog odbora, funkcije uskladenosti i Eti¢kog povjerenika za 2024., prihvaéanje
Godisnjih financijskih izvjestaja za 2024., izvje$¢a Uprave o poslovanju i izvje$éa neovisnog
revizora za 2024. kao i izbor neovisnog revizora za 2025. i 2026. Nadzomi odbor je usvojio
Godisnji plan poslovanja Drustva za 2026., Srednjoroéni plan poslovanja Drustva za 2026.
(2023.-2028.), Godisnji plan rada funkcije pracenja uskladenosti za 2026. Tijekom izvjeStajnog
razdoblja u dva navrata istekao je mandat ¢lanovima Nadzomog odbora te je nakon izbora novih
¢lanova na Skupstini Drustva odbor odrZao konstituirajuéu sjednicu na kojoj su izabrani
predsjednik i zamjenik predsjednika Nadzornog odbora.

Revizijski odbor odrZao je Sest sjednica na kojima je djelovao iz podrudja svoje nadleZnosti te
se od najznacajnijih aktivnosti navode prihvacanje Izvje3éa neovisnog revizora za 2024.
godinu, izbor neovisnog revizora za 2025. i 2026. te konstituiranje odbora u novom sastavu i
izbor predsjednika i zamjenika predsjednika Revizijskog odbora.

U izvjeStajnom razdoblju odrZavale su se sjednice Kolegija Drustva na kojima sudjeluju
rukovoditelji ustrojstvenih jedinica i Uprava te se na medusektorskoj razini razmatraju sva
tekuda pitanja vezana za poslovanje Drustva.

7.1ZLOZENOST DRUSTVA RIZICIMA

7.1. Upravljanje rizicima

Tijekom izvjeStajnog razdoblja pratio se status utvrdenih rizika po organizacijskim jedinicama
od strane odgovornih osoba organizacijskih jedinica, status provedbe mjera za postupanje po
rizicima, status izloZenosti riziku kao i nova procjena rizika uz eventualno predlaganje novih
mjera za postupanje.

U Registru su rizici kategorizirani na 51 (pedeset jedan) strateski i operativni rizik, od kojih je
7 (sedam) strateskih i 44 (Cetrdeset Cetiri) operativnih. Operativni rizici podijeljeni su prema
organizacijskim jedinicama u kojima je svaka organizacijska jedinica odredila najznadajnije
rizike prema ucinku i vjerojatnosti nastanka te su predloZene mjere za postupanje po rizicima
koje su u izvjestajnom razdoblju i provedene.

I[zvrSenim pracenjem statusa utvrdenih rizika izloZenost rizicima se nije promijenila te je i
nadalje kod strateSkih rizika u pravilu procijenjena srednjom izuzev zakonodavnog rizika gdje
je izloZenost riziku visoka uslijed éestih promjena ili zastarjelog zakonodavnog okvira koji ne
prati promjene poslovnih i trZi§nih okolnosti i dinamiku poslovanja.

IzloZenost riziku nije se promijenila niti kod operativnih rizika veé je i nadalje u pravilu niska.
Operativni rizici kod kojih je izloZenost procijenjena srednjom zahtijevaju odredenu razinu
pozornosti, mjere za ublaZavanje i redovito pracenje.

Rezultati provedene provjere utvrdenih statusa rizika svih organizacijskih jedinica u Drustvu,
ukazuju da je ukupna izloZenost samog Drustva i nadalje niska.
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7.2. 1zloZenost i upravljanje financijskim rizicima

Vjerojatnost nastanka odljeva ekonomskih koristi iz Dru§tva zbog nastupa nepovoljnog
poslovnog dogadaja, proizlaze iz razli¢itih aktivnosti i odnosa pa posljediéno i transakcija
kojima je Drustvo izloZeno, odnosno koje provodi u svom poslovanju.

Cjenovni rizik odnosi se na rizik promjene cijena sirovina i materijala, odnosno usluga.
Povec¢anje inflacije izlaZe DruStvo povecanju troskova poslovanja, odnosno smanjenju
profitabilnosti. Drustvo u ugovorima o zakupu primjenjuje indeksnu klauzulu koja omoguéuje
uskladivanje mjese¢nih zakupnina/naknada jednom godisnje sa stopom inflacije ukoliko stopa
inflacije bude veéa od 3%, a koju objavljuje DrZzavni zavod za statistiku (DZS) u sije¢nju svake
godine za prethodnu kalendarsku godinu. Kao posljedica globalne krize sve vie je izraZena ova
vrsta rizika i u trenutnim okolnostima neizvjesnosti nije moguée predvidjeti sve potencijalne
utjecaje svih relevantnih makroekonomskih i politi€kih ¢imbenika.

Drustvo redovito prati i upravlja rizikom likvidnosti te raspolazes dostatnim likvidnim
sredstvima.

Kontinuirano se analiziraju kretanja nov€anih primitaka po osnovi naplate potrazivanja od
kupaca te isto usporeduje s istim razdobljem prosle godine i planiranim primitcima za tekuce
razdoblje. Dospjele obveze Dru§tvo pravovremeno podmiruje iz tekuée likvidnosti.
Zadovoljavajuéi stupanj likvidnosti Drustvu osigurava neometano poslovanje.

Kreditni rizik odnosi se na rizik neispunjenja obveza druge strane ¢ime bi Drustvo pretrpjelo
financijske gubitke. Kreditni rizik uglavnom je odreden potraZivanjima od kupaca, a ista se
iskazuju kao neto vrijednost dobivena umanjivanjem potrazivanja od kupaca za vrijednosno
uskladenje istih. Drustvo smanjuje kreditni rizik kontinuiranim pra¢enjem naplate potraZivanja
i poduzimanjem svih aktivnosti kako bi naplatilo dospjela potraZivanja, a ujedno i
pribavljanjem instrumenata osiguranja duZnika (zaduZnica). DruStvo nema znadajnu
koncentraciju kreditnog rizika jer posluje s velikim brojem partnera/kupaca.

Drustvo nije izloZeno kamatnom riziku buduéi da nije ni kratkoro¢no ni dugoroéno kreditno
zaduZeno.

Drustvo posluje i upravlja nekretninama na podruéju RH te nije izloZeno valutnom riziku.
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8.ZAKLJUCNI OSVRT

Tijekom 2025. godine, Drustvo je od MPGI-ja preuzelo na upravljanje 1.253 nekretnina, od
¢ega 790 poslovnih prostora i 463 stana. Drustvo je tijekom 2025. MPGI-ju izvr$ilo povrat 449
nekretnina. Portfelj nekretnina kojima upravlja na kraju 2025. poveéao se za 4,6% u odnosu na
2024.

Drustvo je u izvjeStajnom razdoblju ostvarilo ukupne prihode u iznosu od 27 milijuna eura, §to
je rast od 10,9% u odnosu na isto razdoblje prethodne godine. Ostvareni su ukupni rashodi u
iznosu od 16,5 milijuna eura, odnosno 15,4% vise u odnosu na isto razdoblje prethodne godine.
Ostvarena je dobit nakon oporezivanja u iznosu od 8,6 milijuna eura §to je 6,3% viSe nego u
istom razdoblju prethodne godine kada je dobit nakon oporezivanja iznosila 8 milijuna eura.

Drustvo je u 2025. nastavilo i sa znadajnim ulaganjima u nekretnine na upravljanju Drutva u
koje su izvrSena investicijska i tekuca ulaganja u iznosu od 3,8 milijuna eura, §to zajedno s
pozitivnim rezultatima poslovanja Drustva, ukazuje na odgovorno i uéinkovito upravljanje
nekretninama.

S izraZenom korporativnom kulturom te izgradenim sustavom vrijednosti vodenim nadelima
javnosti, predvidljivosti, odgovornosti, uéinkovitosti i transparentnosti, pozitivno gledamo u
buduénost usprkos svim poslovnim izazovima i buduéim neizvjesnostima kojima je Drustvo
izloZeno, a sve u svrhu o¢uvanja vrijednosti nekretnina, osiguranja odrzivosti i dobrobiti za
Zivot i rad postojecih i buduéih narastaja. Svjesni kako preuzimanjem ovih odgovornosti nisu
preuzete samo gradevine na atraktivnim lokacijama, ve¢ i njihova povijest, sve §to su one
nekada bile i $to danas jesu.

U buduéem razdoblju fokus ¢e i nadalje biti na u¢inkovitom upravljanju drzavnom imovinom i
ostvarivanju prihoda s osnove gospodarenja nekretninama te provedbi Vladinih mjera za
Statileo program i programske mjere priustivog stanovanja.

Zagreb, 15. travnja 2026.

¢lanica Uprave
Mirela
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