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I. UVOD

UGOSTITE LJSKO-TU RI STI E KO DRUSTVO RAG U SA d.d.

UTD RAGUSA d.d.

Trgovadko dru5tvo

95795253523

03425592

060074397

12.308.421,26 eura

309.126

6280 - lznajmljivanje i upravljanje vlastitim nekretninama ili

nekretninama uzetim u zakuP

Svetoga kriZa 3,20 000 Dubrovnik

020 313 820

Nikolina Farcic

0

OSNOVNI PODATCI
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Ugostiteljsko-turistidko druStvo Ragusa d.d. (dalje u tekstu: UTD Ragusa d.d.) je u

ve6inskom vlasnistvu Grada Dubrovnika i osnovna djelatnost je: iznajmljivanje i

upravljanje vlastitim nekretninama. UTD Ragusa d.d. raspolaZe atraktivnim

prostorima koje iznajmljuje.

Prostori u vlasniStvu UTD Ragusa d.d. su:

1. Restoran Dubravka, Brsalje ul. 1, 20000 Dubrovnik;

2. Express restoran (ex Sky bar), Marojice Kaboge 1, 20000 Dubrovnik;

3. Restoran Mimoza, Ul. Branitelja Dubrovnika 9, 20000 Dubrovnik;

UTD Ragusa d.d. je s Tvornicom ugljenografitnih i elektrokontaktnih proizvoda TUP

d.d. (datje u tekstu: TUP d.d.) i dru5tvom ELEKTROCARBON-ESOP d.o.o. (dalje u

tekstu: ELEKTROCARBON-ESOP d.o.o.) sklopila Ugovor o postupcima i na6inu

otkupa dionica Tvornice ugljenografitnih proizvoda TUP d.d. i poslovnih udjela

Elektrocarbon ESOP d.o.o. (dalje u tekstu: Ugovor) dana 24. sije6nja2022. godine.

prethodno navedenim Ugovorom UTD Ragusa d.d. je bila obvezna najkasnije do 31.

oZujka 2022., osigurati lOOo/o iznos sredstava za isplatu otkupa svih dionica/udjela i

isplatiti sredstva dioni6arima/udjeli6arima koji su sklopili ugovore o prijenosu

poslovnih udjela odnosno ugovore o kupoprodaji dionica. Potpisivanjem Ugovora

ispunio se jedan od bitnih elemenata na osnovu kojeg je dru5tvo UTD Ragusa d.d.

zalraZilo kreditno zaduZenie od komercijalnih banaka.

Grad Dubrovnik, putem dru5tva UTD Ragusa d.d., joS jednom potvrduje intenciju

stjecanja vlasni5tva nad dru5tvom koje u svom vlasni5tvu ima nekretnine na

zna6ajnim lokacijama za grad Dubrovnik. Nakon preuzimanja ve6inskog paketa

dionica Luke Dubrovnik d.d. (a Sto zaptavo predstavlja povezani projekt na

fundamentalnoj raztni izgradnje medunarodnog terminala i urbane revitalizacije

GruZa), uz realizaciju kupoprodaje dionica TUP-a, Grad ce gospodariti iznimno

vrijednim prostorom u kojem 6e se u skoroj budu6nosti razviti cijeli niz dodatnih javnih

sadrZaja.

lnvesticijskim elaboratom kupnje TUP d.d., poslovnim planom objedinjenim pod

pretpostavkom pripajanja TUP d.d. u bilancu i poslovanje UTD Ragusa d.d., izraden

u oZujku 2022. od dru5tva KOFIDENCA d.o.o., dru5tvo za reviztlu, vje5tadenje i

poslovno savjetovanje, iz Dubrovnika, Vukovarska 9, OIB: 55231877661 koje

zastupa Romano Dedovic, ovla5teni revizor i sudski vjeStak; (dalje u tekstu:

lnvesticijski elaborat) pokazala se financijska opravdanost kupovine dionidkog
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dru5tva te 6e se iz najmova drustva UTD Ragusa d.d. i TUP d.d. financirati kredit za

otkup.

UTD Ragusa d.d. je u zadnjem desetlje6u postupno vlasnidki preuzimana od strane

Grada Dubrovnika kako bi se sa6uvali preostali vrijedni prostori grada Dubrovnika.

Sada kada je u vecinskom vlasni5tvu Grada Dubrovnika i nakon kupnje dionica Luke

Dubrovnik d.d. krenulo se u daljnje objedinavanje i kupnju preostalih dru5tava koje

sadrZe vrijedne prostore na podrudju grada Dubrovnika i koji se mogu preoblikovati i

pomo6i u tranziciji gradskih podrudja u moderne detvrti sa svrhom zadovoljavanja

potreba svojih gradana ifunkcije odrZivog turizma'

lz prikaza poslovanja u lnvesticijskom elaboratu moZe se vidjeti da je:

- UTD Ragusa d.d. stabilizirala svoje poslovanje, te da u nadolaze6oj

normalizaciji moZe odekivati i znadajno ve6e prihode ako se kreira dobra

poslovna politika iznajmljivanja vrijednih nekretnina na podrudju Grada,

- Analiza dru$tva TUP d.d. pokazuje da se radi o dru5tvu koje je praktidno

obustavilo svoju proizvodnju i sav prihod generira iznajmljivanjem poslovnih

prostora.

Slijedom navedenog, razvidno je kako je financijski opravdano ulaganje u

poduzetni6ku ideju UTD Ragusa d.d. te kako su zadovoljeni svi parametri u

financijsko-ekonomskom i trZisnom aspektu, a Sto je vidljivo iz svih vaZnijih

pokazatelja u projiciranom poslovanju prikazanom u lnvesticijskom elaboratu.

Projekt je temeljen na konstantnom prihodu uz blagi rast prihoda u planiranom

razdoblju. Ukoliko navedene varijable u slijede6em razdoblju budu iste ili 6ak budu

ve6e potvrdit 6e se financijska isplativost ovoga projekta iz 6ega 6e proiza6i i uredan

kredidtni status.

Dana 29.03.2022. godine dru5tvo UTD RAGUSA d.d., Dubrovnik, Iva Vojnovi6a 31,

OIB: 9579 5253523 (dalje u tekstu: UTD RAGUSA d.d. ili Korisnik kredita) sklopilo je s

ERSTE & STEIERMAnrtscHr BANK d.d., Rijeka, Jadranski trg 3a, OIB:

23057039320 (dalje u tekstu: Banka) Ugovor o kreditu broj: 5119900277 (dalje u

tekstu: Ugovor o kreditu) radi financiranja stjecanja poslovnih udjela druStva

ELEKTROCARBON-ESOP d.o.o., Dubrovnik, Svetoga KnZa 3, OIB: 18829525996

(dalje u tekstu: ELEKTROCARBON-ESOP d.o.o.), koji je ve6inski vlasnik druitva

Tvornica ugljenografitnih i elektrokontaktnih proizvoda TUP d.d., Dubrovnik, Svetoga

Kri1a 3, OIB: 3591 1849065 (dalje u tekstu: TUP d.d.), kao i stjecanja dionica TUP



d.d. od manjinskih vlasnika, fizidkih osoba, sve s ciljem stjecanja ve6inskog

vlasni5tva TUP d.d.

predmetni Ugovor o kreditu je, dakle, sklopljen kao dugorodni investicijski , namjenski

kredit za kupnju poslovnih udjela i dionica, s ugovorenim iznosom kredita od

1 0.201. 000, 00 EU R (desetmi I ij nadvjestojed n utisucu e u ra).

prilikom izraduna visine ugovorne kamate primjenjivati vrijednost tromjesednog

EURIBOR-a u iznosu nula.

prva rata kredita dospjela je u sijednju 2023. godine. Dolaskom nove Uprave

15.2.2023. zbog pove6anja Euribor a, posljedidno i iznosa kamata, te neizvjesnosti

vezane uz daljnji rast , pokre6u se pregovori o novom kreditu sa fiksnom kamatom.

Naime, po ulasku Republike Hrvatske u eurozonu 01.01 .2023. godine uoden ie za

Korisnika kredita negativan trend rasta promjenjive kamatne stope zbog situacije na

trZi5tu. Takav trend se nastavio i u drugom tromjesedju 2023. godine slijedom cega je

uprava UTD RAGUSA d.d. po6ela razmatrati pitanje refinanciranja kredita, odnosno

ugovaranja fiksne kamatne stope kako bi se umanjio rizik preuzet Ugovorom o

kreditu i ugovaranjem promjenjive kamatne stope.

U pregovorima s Bankom postignut je obostrano prihvatljiv dogovor te je potpisan

Ugovor o kreditu broj: 5121190779, u iznosu od 9.869.017,56 EUR

(devetmilijunaosamsto5ezdesetdevettisu6asedamnaest eura i pedeset5est centi)

namijenjen zatvaranju svih obveza Korisnika kredita u Banci po Ugovoru o kreditu

(partUi broj 51 19900277).

U 61. g. ugovora o kreditu ugovorena je fiksna kamatna stopa od 3,95 % godi5nje i to

od dana kori5tenja do 30.06.2026. godine, a u razdoblju od 01 .07.2026. godine pa do

roka vra6anja kredita, odnosno do dana 01.12.2040. godine, Korisnik kredita je

duZan pla6ati kamate na iznos iskori5tenog kredita po stopi koja je jednaka zbroju

tromjesednog EURIBOR-a i marZe u iznosu od 1,30 o/o godiSnje. Dakle, do

01.07.2026. godine kamatna stopa je fiksna, a od 01 .07.2026. godine kamatna stopa

je promjenjiva i vezana uz promjenu tromjesednog EURIBOR-a 6ija se visina utvrduje

tromjesedno u skladu s lnformacijom o vrsti i nadinu promjene/obraduna kamatnih

stopa u poslovanju s poslovnim subjektima objavljenom na internetskim stranicama

Banke i vrijedi za period od prvog dana mjeseca sije6nja 2026. godine pa do kraja

kvartala. Svaki kvartal utvrditi 6e se nova visina EURIBOR-a. U sludaju da je
vrijednost tromjese6nog EURIBOR-a niZa od nule, ugovoreno je da 6e se prilikom

izra6una visine ugovorne kamate primjenjivati vrijednost tromjesednog EURIBOR-a u

iznosu nula.



ako se sklapanjem Ugovora o kreditu za razdoblje od srpnja 2023. do srpnja 2026.,

odnosno naredne 3 (tri) godine, osigurala primjena fiksne kamatne stope od 3,95%

godisnje, dime se pobolj5ala pozicija Korisnika kredita i osigurala odredena

stabilnost u situaciji u kojoj je trZiste neizvjesno i u kojoj postoji trend rasta

promjenjivih kamatnih stopa. U narednom razdoblju, od srpnja 2026. pa nadalje,

primjenjivala bi se jednaka promjenjiva kamatna stopa koja je ugovorena postoje6im

Ugovorom o kreditu. Ugovaranje fiksne kamatne stope u skladu s novim Ugovorom o

kreditu rezultiralo je povoljnijim anuitetom.

U preostalom dijelu uvjeti Ugovora o kreditu (u pogledu sredstava osiguranja te

dodatnih obveza koje je UTD RAGUSA d.d. duZno ispuniti nakon sklapanja istog, kao

Sto je pripajanje dru5tva TUP d.d.) ostaju u cijelosti istovjetni uvjetima iz Ugovora o

kreditu.

U prosincu 2023. finaliziran je prvi korak u pripajanju dru5tava, dru5tvo

ELEKTROKARBON -ESOP D.O.O. pripojeno je dru5tvu Utd Ragusa Rje5enjem

trgovadkog suda ( EUID : 090009402) u Dubrovniku, od 21.12.2023. Zatim slijedi

finaliziranje pripajanja dru5tva Tup dd dru5tvu Utd Ragusa dd, po planiranom

hodogramu pripajanja do 30.6.2024.

UTD Ragusa d.d. je dionidko dru5tvo u ve6inskom vlasni5tvu Grada Dubrovnika sa

80,47o/o vlasni5tva. Osnovna djelatnost Dru5tva je: 6280 - lznajmljivanje i upravljanje

vlastitim nekretninama ili nekretninama uzetim u zakup.

UTD Ragusa d.d. u svom vlasni5tvu ima vrijedne poslovne prostore u Dubrovniku:

restoran Dubravka na Pilama, restoran Mimoza u ulici Branitelja Dubrovnika br. f. i

ex restoran Gorica u ulici Marojice Kaboge 1.

Poslovni prostori: restoran Dubravka, te restoran Mimoza su u najmu poslovnih

subjekata, dok se za ex restoran Gorica namjerava raspisati natjedaj i dati ga u

dugoroEni zakup 6im se

prostor vrati u cjelokupan posjed nakon zavr5etka sudskog postupka za povrat

detvrtine dijela prostora u posjed koji je u tijeku. Svi zakupoprimci uredno izvr5avaju

svoje obveze sukladno potpisanim ugovorima o zakupu.

Dru5tuo je u 2023. godini ostvarilo dobitak u poslovanju u iznosu od 181 .195,56 eura

koji u 2023. godini dru5tvo nije imalo zaposlenih, a Direktorica je posao obavljala

volonterski.
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UTD Ragusa d.d. je u 2023. godini ostvarilo dobit u poslovanju u iznosu od

181.195,56 eura U 2023. godini drustvo nije imalo zaposlenih.

II. VLASNIEKA STRUKTURA

d. 31.12.2023. godineTablica 1. Vlasnidka strukt ura UTD Ragusa d.d. 31.

r.b. Dioni6ar
Tem. kapital
31.12.2023.

Br. dionica
31.12.2023.

Udio

1 GRAD DUBROVNIK 9.904.917,38 248.762 80,470/o

2 MATE COSIC 1.795.898,87 45.104 14,590/o

3 CERP-RH 79.474,42 1.996 0,65%

4
MALI DIONICARI
(mali dioni6ari ukupno)

528.130,60 13.264 4,290/0

to 309.12612.308.421,26 100%
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ItI. RAEUNOVODSTVENE POLITIKE I OSNOVE SASTAVLJANJA
FINANGIJSKIH IZVJESTAJA

Financijski izvje5taji sastavljeni su sukladno odredbama Hrvatskih standarda

financijskog izvje5tavanja koje je objavio Odbor za standarde financijskog

izvje56ivanja objavljenim u NN br. 30/08 i 12109, propisanim kao okvirom financijskog

izvjeS6ivanja.

Financijski izvje5taji pripremljeni su primjenom nadela povijesnog dogadaja. Detaljna

objaSnjenja pojedinadnih pozic'rja dana su u sklopu pojedina6ne pozicije. Ovi

financijski izvje5taji pripremljeni su uz radunovodstvenu pretpostavku neograni6enosti

poslovanja.

Sastavljanje financijskih izvjeStaja u skladu s Hrvatskim standardima financijskog

izvje$6ivanja zahtjeva od Uprave da daje procjene i izvodi pretpostavke koje utjeCu

na iskazane iznose imovine i obveza, te objavu nepredvidenih obveza na datum

financijskih izvje5taja.

Financijski izvje5taji prezentirani su u eurima obzirom da je to valuta su kojima je

iskazana ve6ina poslovnih dogadaja Dru5tva.
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IV. ISKAZ AKTIVE NA DAN 31.12.2023. GODINE

A) PotraZivania za upisani neupla6eni kapital

Nema upisanih potraZivanja.

B) Dugotrajna materiialna imovina

Tablica 3. - struktura aktive po kategorijama sredstava na @ 31 12.20%.

lzvor podataka Bilanca Dru5tva na dan 31.12.2023.

Glavni resurs u ustrojstvu aktive je Dugotrajna imovina. S gledi5ta bilandne ravnoteZe

proizlazi da se najveci dio glavnice (kapitala) Dru5tva, odnosno izvora sredstava,

nalazi uloZeno upravo u dugotrajnu imovinu, dok se kratkotrajna imovina sastoji od

novca na radunu i u blagajni.

Tablica 4. - Dugotrajna materijalna imovina Drustva na dan 31.12.2023.

r.b. Naziv imovine lznos %

1 Dugotrajna imovina 10.366538,15 95,53%

2 Kratkotrajna imovina 371.742,68 3,460/0

3 Placeni troSkovi buduceg razdoblja 0,54 0,010/0

Ukupno 10.738.281,30 100,00%

rb Naziv pozicije
lskazana vrijednost u bilanci

Ostatak
vrijednosti

% otpisaNabavna
vrijednost

Otpisana
vr'rjednost

1 ZemljiSte 86.786,20 0 86.786,20 0%

2 Gradevinski objekti 1.632.251,05 1.607.204,91 16.226,14 99,470/o

3

Ostala materijalna
imovina (umjetni6ka
djela)

53.339,84 0 53.339,84 0%

Ukupno 1.772.377,09 1.607.2024,91 156.352,18 99,470/o

lzvor podataka Bilanca Dru5tva na dan 31J22023.
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C ) Kratkotrajna imovina

Od kratkotrajne imovine Dru5tvo ima :

- ll. 5. PotraZivanja od drZave idrugih institucija 320,00 eura (naknadafZ)

- lV. Novac u banci i blagajni u iznosu 369.680,08 eura'

D) Placeni troskovi budu6eg razdoblja i obradunati prihodi

Pla6enih troSkovi budu6eg razdoblja i obradunatih prihoda nema'

E) Ukupno - Aktiva

Ukupna aktiva dru5tva na dan 31.12.2023. godine iznosi 10.738.281,37 eura'

NovEana sredstva

Novac i novdani ekvivalenti ukljuduju novac u blagajnama, kratkoro6ne depozite kod

banaka i sredstva na radunima banaka. Stanje novca na radunima kod banaka i u

blagajni iskazuje se u nominalnoj vrijednosti izraZenoi u hrvatskoj valutnoj jedinici,

euru.

Sredstva u banci i blagajni na dan 31.12.2023. godine iznose 369.680,08 eura.

t1.



V. ISKAZ PASIVE NA DAN 31.12.2023.

Tablica 5. - Struktura pasive po kategorijama sredstava na dan 31.12.2023'

lzvor podataka Bilanca Dru5tva na dan 31.12.2023.

A) Kapital i rezerve

dan 31 .12.2023.

lzvor podataka Bilanca Dru5tva na dan 31.12.2023.

temeljnog kapitala u visini 12.308.421,26 eura odnosi se

upla6eni kapital. Navedena pozicija je uskladena s upisom
u

u
lskazana vrijednost
cijelosti na upisani i

Trgovadkom sudu.

B) Rezerviranja

Rezerviranih sredstva nema.

ablica 6. rezerve na

rb. Naziv 31.12.2022. 31.12.2023.

1 L Temeljni kapital 12.308.421,26 12.308.421,26

2
Yl.Zadrlana dobit ili

preneseni gubitak
-11.894.043,13 -11.879.002,65

3
Vll. Dobit ili gubitak

poslovne godine
15.040,41 181.195,56

L2

rb. Naziv 31.12.2022. 31.12.2023.

1 A) Kapital i rezerve 429.418,54 610.614,17

2 B) Rezerviranja 0 0

3 C) Dugorodne obveze 10.102.880,48 10.091 .609,38

4 D) Kratkoro6ne obveze 8.649,42 36.057,82

Ukupno 10.540.948,40 10.738.281,30

Ukupno 429.418,51 610.614,16



Naziv 31.12.2022. 31.12.2023.
rb.

0 550.000,00
1 5 C)bveze za zaimove, depozite i slieno

10.102.880,48 9.541.609,38
2

6. Obveze Prema bankama idrugim
financiiskim instituciiama

10.102.880,48 10.091.609,40Ukupno

G) Dugorodne obveze

Tablica 7. - Dugoro en" obu"u * d*,31'12'2023'

31.12.2023.

D) Kratkorodne obveze

Tablica 8. Kratkorodne obveze na dan 31j22023'

dan 31 '12'2023'

Kratkoro6ne obveze u 2023. godini predstavljaju knjizene, ali nedospjele obveze:

g. obveze prema dobavljadima u iznosu od 2.999,69 eura .

1 1. Obvez e za porcz- PDV obradunat u prosincu 2023. u iznosu od 33.058,13 eura'

E) Odgodeno pla6anie troskova i prihod buduceg razdoblia

Nemaodgodenogpla6anjaniprihodabudu6ihrazdoblja.

F) Ukupno - Pasiva
ukupna pasiva Drustva na dan 31.12.2023. godine iznosi 10'738.281 ,37 eura.

Naziv 31.12.2022. 31.12.2023.rb.

1.788,71 2.999,69
1 8. Obveze prema dobavljadima

2 11. Obveze za ooreze i sli6na davanja 6.860,71 33.058,13

8.649,42 36.057,82Ukupno
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VI. RAEUN DOBITI I GUBITKA

l. Poslovni prihodi

Tablica 9. - Poslovni prihodi u 2022. i 2023. godini.

Vrsta 31.12.2022. 31.12.2023.

5. Ostali poslovni prihodi 237.393,32 670.687,88

lzvor podataka: Glavna knjiga Dru5tva

poslovni prihodi u 2023. godini se sastoje se od prihoda od zakupa poslovnih

prostora i uplata obveza od strtine drugih poslovnih partnera.

ll. Poslovni rashodi

Tablica 10. - Poslovni rashodi u 2022.i 2023.

r.b. Naziv 31.12.2022. 31.12.2023.

1 2. Materijalni tro5kovi 45.804,63 51,639,46

2 4. Amortizacija 11.622,01 11.870,24

3 5. Ostali tro5kovi 58.802,31 27.386,33

4 8. Ostali poslovni rashodi 265,31 0

Ukupno 116.494,26 90.896,03

lzvor podataka: Glavna knjiga DruStva

Poslovni rashodi u 2023. godini odnose se na tro5kove javnih biljeZnika,

telekomunikacijskih usluga, bankovnih provizija, ugovora za dlanove NO, odvjetni6kih

usluga, knjigovodstvenih usluga, pla6anja raznih taksi is!'

lll. FinancUski prihodi.

Financijski prihodi predstavljaju sitne iznose kamata po videnju na sredstva zatedena

na Ziro ra6unu i zanemarivi su.
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lV. Financijski rashodi

Tablica 11. - Financijski rashodi u 2022. i 2023. godini'

Vrsta 31.12.2022. 31.12.2023.

3. Rashodi s osnove kamata islidni

rashodi
104.583,05 392.065,55

4. Tedajne razlike idrugi rashodi 0 0

Ukupno 104.583,05 392.065,55

lzvor podataka: Glavna knjiga Dru5tva

Financijski rashodi u 2023. godini s osnove kamata i slidni rashodi pove6ani su u

odnosu na prethodnu godinu za 287.482,50 erura , a predstavljaju kamatne razlike i

druge rashode nastale prilikom pove6anja Euribor a .

lX. Ukupni prihodi

Tablica 12. - lznos ukupnih prihoda u 2022. i 2023. godini'

Vrsta 31.12.2022. 31.12.2023.

Ukupni prihodi 237.419,07 682.929,98

lzvor podataka: Glavna knjiga Dru5tva

Ukupni prihodi u 2023. godini iznosili su 682.929,98 eura, a ostvareni su od zakupa

poslovnih prostora, uplata obveza od strane drugih poslovnih partnera'

Prihodi dru$tva pove6ali su se u 2023. realiziranim natjedajima i potpisanim

ugovorima po6etkom 2023, a za nekretnine

X. Ukupni rashodi

Tablica 13. - lznos ukupnih rashoda u2022.i 2023. godini.

Vrsta 31.12.2022. 31.12.2023.

Ukupni rashodi 221.077,31 482.961,58

lzvor podataka: Glavna knjiga Dru5tva
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Tablica 14. - tznos ukupnih dobiti i gubitaka prije oporezivania u2022.i2023.}odini.

lzvor podataka: knjiga

Xll. Porez na dobit.

Poreza na dobit u2023. godini iznosi 18.772'84 eura'

Xl. Dobit ili gubitak razdoblia

Tablica 15. - lznos ukupne dobiti i gubitka u 2022' i 2023. golln!

Vrsta 31.12.2022. 31.12.2023.

1. Dobit razdoblja 15.040,28 191.195,56

2. Gubitak razdoblja 0 0

lzvor podataka: Glavna knjiga Dru5tva

Dru5tvo je u2023. godini ostvarilo dobitak u poslovanju u iznosu od 181.195,56 eura

koji ce se rasporediti za pokri6e gubitaka iz prethodnih godina poslovanja.

Dubrovnik, 09.04.2024. godine.
Direktor

0lB: 95795253523

Vrsta 31.12.2022. 31.12.2023.

1. Dobitak prije oporezivanja 16.341,76 199.968,40

2. Gubitak prije oPorezivania 0 0

DruStva
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