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VILLA DUBROVNIK D.D.
KONSOLIDIRANI FINANCIJSKI IZVJESTA]J ZA 4. KVARTAL

ZA RAZDOBLJE 01.01.2022. — 31.12.2022. GODINE

Villa Dubrovnik d.d. hotelijersko turisticki-agencijsko dionic¢ko drustvo ¢ Vlaha Bukovca 6, 20000 Dubrovnik, Hrvatska  T. 020 500300, F.
020 500310, E. info@Uvilla-dubrovnik.hr, www.villa-dubrovnik.hr « poslovne banke: Addiko Bank d.d. Zagreb, IBAN:
HR7425000091101370290, SWIFT: HAABHR22 -« Erste&Steiermarkische Bank d.d. Zagreb, IBAN: HR7524020061101003192, SWIFT:
ESBCHR22 « Trgovacki sud u Dubrovniku, MBS: 060000978 « OIB: 66669628743 « KOD: HR-AB-060000978 *PDV identifikacijski broj:
HR66669628743 « temeljni kapital: 83.001.900,00 kn uplacen u cijelosti, broj dionica 830.019, nominalni iznos po dionici 100,00 kn
predsjednik uprave: Mirna Loncar StraZzici¢, ¢lan uprave: lvan Potkrajci¢, predsjednik Nadzornog odbora: KreSimir Huljev



Meduizvje$ce uprave za razdoblje 1.1.2022. do 31.12.2022. godine

Op¢i podaci

U kolovozu 2021. Erste plavi mirovinski fondovi su, preko Drustva Erste d.o.o., od drustava Dogus Croatia i
Martimus B.V. stekli dionice 1 postali vecinski vlasnici drustva Villa Dubrovnik d.d. (u nastavku ,,VD*) sa kontrolnim
paketom dionica od 89,60%. Dana 02.09.2021. godine je napravljen prijenos dionica sa Dogus Croatia i Martimus
B.V. na Erste plave mirovinske fondove. Krajem 2021. i tijekom 2022. godine Erste plavi mirovinski fondovi su
kroz javnu ponudu za preuzimanje ciljanog drustva Villa Dubrovnik stekli dodatnih 9,17% dionica.

Nadalje, u sklopu transakcije kojom su Ponuditelji preuzeli 89,60% udjela u Drustvu, Drustvo je takoder preuzelo
100% udjela u drustvu D Resort Sibenik d.o.0., koje upravlja hotelom D-Resort Sibenik, i samim time postalo je
obveznik konsolidacije financijskih izvjestaja Drustva i D Resort Sibenik d.o.0. (zajednicki “Grupa”), od datuma
akvizicije do posljednjeg dana obracunskog razdoblja.

Villa Dubrovnik d.d. (u daljnjem tekstu VD)

Villa Dubrovnik hotelijersko turisticki-agencijsko dionicko drustvo, Vlaha Bukovca 6, Dubrovnik (dalje u tekstu:
Drustvo) upisana je u sudski registar Trgovackog suda u Splitu — stalna sluzba u Dubrovniku, MBS: 060000978,
OIB: 66669628743, u skladu sa Zakonom o trgovackim drustvima od 27. rujna 1995. godine.

Drustvo je osnovano pretvorbom hotelsko-turistickog poduzeca Villa Dubrovnik (,,Poduzeée®), registriranog kao
drustveno poduzece, u dionicko drustvo. Odluku o pretvorbi Poduzeéa u dionicko drustvo donio je Upravni odbor
1993. godine, a pretvorba je upisana u sudski registar Trgovackog suda u Splitu 1994. godine. Poduzece se pretvorilo
u dionicko drustvo prodajom dionica nominalne vrijednosti jednake iznosu procijenjene vrijednosti Poduzeca. U
narednim godinama temeljni kapital je povecan u dva navrata te konverzijom iz HRD-a (Hrvatski dinar) u Hrvatsku
kunu (HRK) nominalna cijena dionice je 1996. godine prilagodena na 100 kuna. Na dan 31. prosinca 2022. godine
Drustvo je imalo izdano 830.019 dionica nominalne vrijednosti u iznosu 83.002 tisuée kuna. Sjediste Drustva je u
Dubrovniku, Ulica Vlaha Bukovca 6.

Drustvo predstavljaju gospoda Mirna Loncar Strazi¢i¢ kao predsjednica Uprave, te gospodin Ivan Potkrajci¢ kao
¢lan Uprave.

Osnovna djelatnost Drustva je pruzanje usluga hotelskog smjestaja.

Hotel Villa Dubrovnik je hotel kategorizacije pet zvjezdica. Izgraden je 1968. godine, a u potpunosti je rekonstruiran,
preureden i nadograden u periodu od 2006. do 2010. godine.

Hotel ima 56 soba s ukupno 120 kreveta.

Glavne vrste usluga koje pruza hotel Villa Dubrovnik i koje su primarni izvor prihoda su sljedece: nocenje s
doruc¢kom u hotelu, priprema i posluzivanje a la carte obroka, priprema i posluzivanje razlicitih vrsta pica, pruzanje
spa i wellness usluga, pruzanje usluga u obliku organizacije izleta i transfera gostiju koji borave u hotelu.

Temeljni kapital Drustva na dan 31.12.2022. iznosi 83.001.900,00 kuna i podijjeljen je na 830.019 dionica.
Struktura vlasnistva na dan 31.12.2022. je sljedeca:
98,77% Erste d.o.o. u svoje ime, a za tudi racun (za racun Erste plavi mirovinskih fondova); 1,23% ostali dionicari.

Dionice Drustva uvrstene su u Redovito trziste Zagrebacke burze d.d. Na dan 21. lipnja 2021. godine Drustvo je
dobilo odobrenje za uvrstenje, dok je prvi dan trgovanja dionicama bio 24. lipnja 2021. godine.

Tijekom 2022. godine nije bilo stjecanja vlastitih dionica, niti ith Drustvo od ranije posjeduje.



D Resort Sibenik d.o.o. (u daljnjem tekstu D Resort)

D Resort Sibenik drustvo s ograni¢enom odgovornosti, Obala Jerka Sizgoriéa 1, Sibenik upisan je u sudski registar
Trgovackog suda u Zadru — stalna sluzba u Sibeniku, MBS: 100010327, PIN: 55920360113, u skladu sa Zakonom o
trgovackim drustvima od 31. srpnja 2007. godine.

Sjediste D Resort je u Sibeniku, Obala Jerka Sizgorica 1.

Od 10. kolovoza 2021. D Resort je u 100%-tnom vlasnistvu VD.

Osnovna djelatnost D Resort je pruzanje usluga hotelskog smjestaja.

Hotel D Resort je hotel s Cetiri zvjezdice. Hotel ima 72 sobe s ukupno 158 kreveta.

Glavne vrste usluga koje pruza hotel D-Resort i koje su primarni izvor prihoda su sljedece: nocenje s doruckom u
hotelu, priprema i posluzivanje a la carte obroka, priprema i posluzivanje razli¢itih vrsta pica, pruzanje spa i wellness
usluga, pruzanje usluga u obliku organizacije izleta i transfera gostiju koji borave u hotelu.

Temeljni kapital D Resort na dan 31.12.2022. iznosi 194.700.000,00 kuna.
Struktura vlasnistva na dan 31.12.2022. je sljedeca:

100% poslovnih udjela D Resort je u vlasnistvu Ville Dubrovnik d.d.

Poslovni dogadaji u izvjeStajnom razdoblju

Grupa je dovrsila pripreme za sezonu te otvorila hotel VD 01. travnja 2022, dok je hotel D-Resort otvoren za goste
14. travnja 2022. Na temelju rezultata sezone, Grupa je prema ocekivanju ostvarilo znacajno bolje rezultate u odnosu
na prethodnu godinu, mjereno poslovnim prihodom, dok je neto dobit niza. Temeljni razlog za toliko visok rast
poslovnih prihoda jest cinjenica da je prethodne godine u periodu od 1.1. do 31.12. drustvo D-resort d.o.o. bilo
konsolidirano od 1. rujna 2021., iz cega proizlazi da je u usporednom razdoblju drustvo D-resort d.o.o. bilo
konsolidirano svega 4 mjeseca, dok je u tekucem razdoblju bilo konsolidirano svih 12 mjeseci. Poslovni prihodi
pokazuju nominalan rast sa 63,2 milijun kuna 2021., na 87,9 milijuna kuna u 2022. godini, ili 39 %. Kada se prihodi
usporede proforma (slucaj da je D-resort u 2021. godini bio konsolidiran svih 12 mjeseci) poslovni prihod rastao je
sa 80,4 milijuna kuna na 87,9 milijuna kuna ili 9%. Kada se iz proforma prihoda 2021. godine iskljuce jednokratni
prihodi od kapare u iznosu 7.4 milijuna kuna, prihodi od poticaja u iznosu 1,6 milijuna kuna i prihodi od povoljne
kupnje u iznosu 5,4 milijuna kuna, usporedivi prihodi u 2021, godini bili su 66 milijuna kuna, te je usporedivi rast
prihoda 2022. godine u odnosu na 2021. godinu bio 33%. Navedeni jednokratni prihodi u 2021. godini najznacajniji
su razlog nize neto dobiti u 2022. godini.

Tijekom veljace 2022. godine, Ruska Federacija zapocela je vojnu invaziju na teritorij Ukrajine. U ovom trenutku
nije moguce procijeniti samo trajanje vojnih operacija, niti kona¢ne razmjere sukoba. Zbog ratne situacije Grupa ove
sezone nije ostvarilo znacajne brojeve nocenja iz Rusije i Ukrajine. S obzirom da je udio ovih gostiju zajedno u
redovnoj godini ispod 5% ukupnog broja gostiju, te na temelju rezultata ostvarenih u sezoni nije bilo znacajnijih
posljedica na prodane hotelske kapacitete izostankom ovih gostiju, buduci da je njihov izostanak nadomjesten sa
drugih trzista. S druge strane, znacajniji utjecaj ove krize moguc je u slucaju Sirenja daljnjih ratnih sukoba, i duzeg
trajanja ratnih djelovanja, Sto u ovom trenutku nije moguce procijeniti.

Grupa je tijekom 2022. godine ostvarila 87.854 tisu¢a kuna poslovnih prihoda $to je 39% vise u odnosu na isto
razdoblje prosle godine (normaliziran prihod objasnjen u tekstu vise). Povecéanje prihoda u odnosu na isto razdoblje
2021. godine posljedica je, u najvecoj mijeri, normalizacije situacije s COVID-19 pandemijom i ukidanja vecine
povezanih ogranicenja, §to se reflektiralo najviSe u travnju, svibnju i lipnju, u kojim mjesecima je ostvaren
najznacajniji rast. Ostali mjeseci su takoder rasli sa poslovnim prihodima, ali po nizim stopama od drugog kvartala
radi viSe baze u 2021. godini.



U 2022. godini ostvareno je 61.564 tisuce kuna poslovnih rashoda bez amortizacije, usporedno sa istim periodom
prethodne godine ostvaren je rast poslovnih rashoda bez amortizacije za 85%, uslijed povecanog obujma posla koji
je posljedica veceg broja ostvarenih nocenja, kao i ranijeg otvaranja hotela u odnosu na prethodnu godinu, te
situacijom na trziStu sa povecanim troskovima zbog inflacije i povec¢anim troskom radne snage. Dodatno, ovako
visoko povecanje poslovnih rashoda posljedica je razlike u periodima konsolidacije D Resorta d.o.o0. u 2022. 1 2021.
godini. Kada bi se rashodi usporedili na pro forma razini (slucaj da je D Resort u 2021. godini bio konsolidiran svih
12 mjeseci), poslovni rashodi bez amortizacije rasli bi sa 45,3 milijuna kuna na 61,6 milijuna kuna ili 36%.

Amortizacija iznosi 19.085 tisu¢a kuna sto je rast u odnosu na isti period prethodne godine za 18%. Navedeni rast
je u najvecoj mjeri rezultat neusporedivih perioda konsolidacije D Resorta u 2022. i 2021. godini.

Financijski prihodi su veéi u odnosu na isto razdoblje prethodne godine za 414%, rezultat su pozitivnih tecajnih
razlika. Financijski rashodi su veéi za 90% u odnosu na isto razdoblje prethodne godine, pretezito zbog vecih
troSkova kamata i tecajnih razlika. Troskovi kamata smanjuju se otplatom kredita sukladno otplatnim planovima.
Najznacajniji razlog rasta financijskih prihoda i rashoda je u najve¢oj mijeri rezultat neusporedivih perioda
konsolidacije D Resorta u 2022. 1 2021. godini.

Dobit nakon oporezivanja tekuée godine iznosi 3.378 tisuca kuna, dok je dobit u istom razdoblju prethodne godine
iznosila 10.412 tisuc¢a kuna. Najznacajniji razlog smanjenje neto dobiti tekuce godine u odnosu na prethodnu godinu
jesu jednokratni prihodi koje je Grupa ostvarila u 2021. godini, kao i razli¢iti period konsolidacije u dva usporedna
razdoblja.

Na proforma osnovi konsolidacije istih perioda, u 2022. godini neto dobit smanjila se sa 8.9 milijuna kuna u 2021.
godini na 3,4 milijuna kuna u 2022. godini. Kada se iz proforma neto dobiti 2021. godine iskljuce jednokratni prihodi
od kapare u iznosu 7.4 milijuna kuna, prihodi od poticaja u iznosu 1,6 milijuna kuna i prihodi od povoljne kupnje u
iznosu 5,4 milijuna kuna, Grupa bi u 2021. godini imala uskladeni gubitak u iznosu 5,6 milijuna kuna.

Dobit prije kamata, poreza i amortizacije (engl. EBITDA) u 2022. godine ostvarena je u iznosu 26.290 tisuca kuna,
dok je u istom izvjestajnom periodu prethodne godine ona iznosila 29.843 tisuca kuna, $to je pad u iznosu 12%.
Obzirom na razlicite konsolidacijske periode D Resorta, te jednokratne prihode koji su ostvareni u 2021. godini
EBITDA nije usporediva u dva izvjestajna razdoblja.

Na proforma osnovi konsolidacije istih perioda, u 2022. godini EBITDA je smanjena sa 35,2 milijuna kuna u 2021.
godini na 26,3 milijuna kuna 2022. godine, ili 25%. Kada se iz proforma EBITDE 2021. godine iskljuce jednokratni
prihodi od kapare u iznosu 7.4 milijuna kuna, prihodi od poticaja u iznosu 1,6 milijuna kuna i prihodi od povoljne
kupnje u iznosu 5,4 milijuna kuna, Grupa bi u 2021. godini imala EBITDU u iznosu 20,7 milijuna kuna, ¢ime je
usporedni rast EBITDA u 2022.godini u odnosu na usporedno razdoblje 27%.



u tisucama kuna 01.01.-31.12.2022.

01.01.-31.12.2021.

Poslovni prihodi 87.854 63.159
Troskovi materijalai usluga (24.359) (14.744)
Troskovi osoblja (25.129) (12.765)
Amortizacija (19.085) (16.206)
Ostali troskovi (12.076) (5.807)
(Gubitak) /Dobit iz

poslovanja 7.206 13.637
Financijski prihodi 602 117
Financijski rashodi (3.105) (1.633)
Neto financijski rashodi (2.503) (1.516)
(Gubitak) /Dobit prije

oporezivanja 4.703 12.121
Porez na dobit (1.325) (1.709)
(Gubitak) /Dobit za

godinu 3.378 10.412
Ostala sveobuhvatna dobit - -
Ukupan sveobuhvatni

gubitak /dobit za godinu 3.378 10.412
Zarada po dionici (u

kunama) - osnovna i

razrijedena 407 12,54

u tisuéama kuna

Ukupni prihodi

Operativna dobit

Neto dobit

Rast prihoda u odnosu na prethodnu godinu
Zarada po dionid

01.01.-31.12.2022.

88.456
7.206
3.378
40%
4,07

01.01.-31.12.2021.

63.276
13.637
10412
n/p
12,54




Na dan 31.12.2022. broj zaposlenih u Grupi iznosi 103, dok je na 31.12.2021. broj zaposlenih bio 81. Prosjecan broj
zaposlenih prema satima rada iznosio je 132 u 2022. godini, dok je u istom razdoblju prethodne godine iznosio 114.
Buduéi da je Hotel otvorio ranije nego 2021. godine, da je sezona bila normalizirana u poslovanju u odnosu na
prethodnu, zaposljavanje sezonskih radnika provedeno je znacajno ranije i u vecoj mjeri, $to je utjecalo na povecanje
troskova rada.

Rizici u poslovanju
Globalni rizici

Putovanja podlijezu globalnim rizicima koji se odnose na politicka previranja, rast teroristickih prijetnji te imigrantsku
i zdravstvenu krizu nad kojima Grupa nema kontrolu. Makroekonomska kretanja u Republici Hrvatskoj 1 inozemnim
trziStima, kao i opce fluktuacije u cijenama roba i usluga, mogu imati znacajan utjecaj na konkurentnost ugostiteljskog
sektora i turisticke potraznje, kao i na dolazak stranih gostiju. Nedavne restriktivne monetarne politike sredisnjih
banaka u vidu podizanja kamatnih stopa kao instrument borbe protiv inflacije, mogu imati znacajan negativan efekt
na troskove financiranja Grupe, kao i na smanjenje kupovne modi kupaca na najznacajnijim emitivnim trzistima.
Budu¢i da Grupa ima znacajan iznos financijskog duga, efekt rasta kamatnih stopa na troskove financiranja Grupe
jest prisutan, dok znacajnije posljedice na financijske troskove Grupe u buduénosti mogu postojati u slucaju
financiranja investicija u materijalnu imovinu bankovnim dugom. Trenutacna razina neto duga Grupe je niska, te niti
znacajnija povecéanja kamatnih stopa, ne mogu znacajnije utjecati na neto dobit drustva.

Iako je utjecaj na smanjenje kupovne modéi kupaca na emitivnim trzistima mogud i znacajno ovisi o razmjerima
potencijalne gospodarske kontrakcije, koju agresivno podizanje kamata moze izazvati, procjena Uprave je da je
Luxury segment hotela otporniji na negativne efekte od ostalih segmenata.

U 2022. godini se i dalje djelomi¢no osjeca utjecaj globalne COVID-19 krize, ali u dosta manjem obimu nego
prethodne godine. Grupa i dalje provodi sve mjere u cilju ublazavanja efekata globalne situacije.

Valutni rizik

Grupa je uglavnom izlozena valutnom riziku. Valutni rizik je izrazen u poslovanju s obzirom na velik udio prodaje
denominiran u stranoj valuti. Grupa je izlozena promjenama vrijednosti eura, jer je znacajni dio potrazivanja i
inozemnih prihoda iskazano u toj valuti, te njegovo kretanje moze imati utjecaja na buduce poslovne rezultate i
novcane tokove. Uvodenjem eura kao sluzbene valute u Republici Hrvatskoj od 01.01.2023. godine Drustvo prestaje
biti izlozeno valutnom tiziku paritetu HRK/EUR.

Takoder, Grupa kontinuirano prati svoju izlozenost prema stranama s kojima posluje, kao i njihovu kreditnu
sposobnost, alocirajuéi na taj nacin rizike nenaplativosti svojih potrazivanja za pruzene usluge te kontinuirano prati
rizike poslovanja te prilagodava mjere i aktivnosti sukladno promjenama na trzistu.

Kreditni rizik

Kreditni rizik proizlazi iz novca, orocenih depozita i potrazivanja od kupaca. U skladu s prodajnim politikama
Drustva, suradnja se ugovara s kupcima koji imaju odgovarajucu kreditnu povijest, odnosno ugovara se uz placanje
unaprijed, uplatama sigurnosnih depozita te putem znacajnijih kreditnih kartica (za individualne kupce). U cilju
smanjenja kreditnog rizika Drustvo kontinuirano prati svoju izlozenost prema stranama s kojima posluje 1 njihovu
kreditnu sposobnost, pribavlja instrumente osiguranja potrazivanja (mjenice, zaduznice) umanjujuéi na taj nacin
rizike nenaplativosti svojih potrazivanja za pruzene usluge.

Rizik likvidnosti

Razborito upravljanje rizikom likvidnosti podrazumijeva odrzavanje dostatne koli¢ine novca, osiguravanje
raspolozivosti financijskih sredstava i sposobnost podmirenja svih tekucih obveza. Obzirom na nisku razinu neto



zaduzenosti Grupe u odnosu na EBITDA i novcane tijekova iz poslovnih aktivnosti dugorocna likvidnost Grupe
nije ugrozena.

Regulatorni rizici

Rizici promjene poreznih i drugih propisa takoder predstavljaju znacajan rizik za Drustvo te predstavljaju jedan od
zahtjevnijih segmenata upravljanja rizikom gdje su moguénosti Drustva ogranicene. Ceste promjene fiskalnih i
parafiskalnih propisa negativno utje¢u na konkurentnost, kao i na profitabilnost Drustva.

Poslovni rizici

Turizam u Republici Hrvatskoj predstavlja jednu od vaznijih gospodarskih grana. Osnovna djelatnost Drustva je
hoteljjerstvo, koje je jedno od najvaznijih sektora turizma. Medu ostalim, specificnosti hotelijerstva ukljuc¢uju
relativno kratko vrijeme trajanja proizvodnih i usluznih procesa, diskontinuirani tijek radnih procesa, nemoguénost
skladistenja turistickog proizvoda, stalnu pripravnost radnika i namirnica i pruzanje usluga koje pocinju tek u trenutku
dolaska gosta, odnosno njegovom rezervacijom smjeStaja, raznovrsnost proizvoda i usluga, neposredno
komuniciranje s gostima i potrebu stalnog prilagodavanja njihovim potrebama, specifi¢nost uvjeta rada (dugo
stajanje, dugo hodanje, visoke temperature i sl.), nemogucnost preciznog planiranja i pravovremene raspodjele
usluga, krutost opsega i strukture sredstava koja uvjetuju dominantno sudjelovanje fiksnih troskova u ukupnim
troskovima hotela, nemoguénost stalnog uskladivanja broja radnika i razine iskoristenih kapaciteta, elasti¢nost radnog
vremena, potreba diferenciranja prodajnih cijena hotelskih usluga, odnosno stalno prilagodavanje potrosnje.

Jedan od rizika turisticke grane gospodarstva predstavlja i sezonalnost koju uzrokuju klimatski uvjeti (varijacije
temperature zraka, padalina, koli¢ine dnevnog svjetla) i oni institucionalni (raspored praznika u godini, praksa odlaska
na godisnji odmor, skolski praznici i dr.). Rizik poslovnog okruzenja odreden je politickim, ekonomskim i socijalnim
uvjetima u zemlji, kao i zemljama koje gravitiraju Republici Hrvatskoj, a koje utjecu na poslovanje domacih poslovnih
subjekata. Rizik poslovnog okruzenja ukljucuje politicke, makroekonomske i ekonomske rizike.



Prilog 1.
OPCIPODACI ZA IZDAVA TELJE

Razdoblje izvjestavanja: ’ 01.01.22 ’ do | 31.12.2022

Godina: 2022

Kvartal: 4 I

Tromjesecni financijski izvjeStaji

Mati¢ni broj (MB): 3653650 Oznifka nzatlc_ne
drzave clanice

HR |

Mati¢ni broj
subjekta (MBS):

060000978 |

Osobniidentifikacijski

: 66669628743 LEI:| 747800HOKCA9Y55BZ168 |
broj (OIB):

Sifra
ustanove:

2727

Tvrtka izdavatelja:lVILLA DUBROVNIK D.D.

Postanski broj i mjesto:| 20000 | | DUBROVNIK
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BILANCA

stanje na dan 31.12.2022.

u kunama

Obveznik: Villa Dubrovnik d.d.

Zadnji dan Na izvjestajni datum
Naziv pozicije AOP prethodne tekuéeg razdoblja
oznaka poslovne godine
1 2 3 4
A) POTRAZIVANJA ZA UPISANI A NEUPLACENI KAPITAL 001 0 0
B) DUGOTRAJNA IMOVINA (AOP 003+010+020+031+036) 002 178.332.626 171.487.877
1. NEMATERIJALNA IMOVINA (AOP 004 do 009) 003 626.233 526.663
1. lzdaci za razvoj 004 0 0
2.AKoncesue,patent|,I|cencue, robne i usluzne marke, softver 005 589157 526.663
i ostala prava
3. Goodwill 006 0 0
4. Predujmovi za nabawu nematerijalne imovine 007 0 0
5. Nematerijalna imovina u pripremi 008 37.076 0
6. Ostala nematerijalna imovina 009 0 0
IIl. MATERIJALNA IMOVINA (AOP 011 do 019) 010 176.884.457 169.305.239
1. Zemljiste 011 10.082.813 10.082.813
2. Gradevinski objekti 012 133.007.354 120.068.862
3. Postrojenja i oprema 013 17.917.565 15.719.076
4. Alati, pogonski inventar i transportna imovina 014 3.189.242 3.135.162
5. Biolo$ka imovina 015 0 0
6. Predujmovi za materijalnu imovinu 016 0 0
7. Materijalna imovina u pripremi 017 251.231 8.117.171
8. Ostala materijalna imovina 018 12.436.252 12.182.155
9. Ulaganje u nekretnine 019 0 0
1ll. DUGOTRAJNA FINANCIJSKA IMOVINA (AOP 021 do 030) 020 0 0
1. Ulaganja u udjele (dionice) poduzetnika unutar grupe 021 0 0
2. Ulaganja u ostale vrijednosne papire poduzetnika unutar 022 0 0
3. Dani zajmovi, depozti i sli¢no poduzetnicima unutar grupe 023 0 0
4.Ulaganja u udjele (dionice) dru$tava povezanih sudjeluju¢im
interesom 024 0 0
5. Ulaganja u ostale wrijednosne papire dru$tava povezanih
Sl 025 0 0
sudjeluju¢im interesom
6. Dani zajmowi, depozti i sli¢no druStvima povezanim
g 026 0 0
sudjelujuéim interesom
7. Ulaganja u vrijednosne papire 027 0 0
8. Dani zajmovi, depoxzti i sli¢no 028 0 0
9. Ostala ulaganja koja se obracunavaju metodom udjela 029 0 0
10. Ostala dugotrajna financijska imovina 030 0 0
IV. POTRAZIVANJA (AOP 032 do 035) 031 0 0
1. Potrazivanja od poduzetnika unutar grupe 032 0 0
2. Potrazivanja od dru$tava povezanih sudjelujuéim interesom 033 0 0
3. PotraZivanja od kupaca 034 0 0
4. Ostala potrazivanja 035 0 0
V. ODGODENA POREZNA IMOVINA 036 821.936 1.655.975
C) KRATKOTRAJNA IMOVINA (AOP 038+046+053+063) 037 20.356.357 17.103.353
1. ZALIHE (AOP 039 do 045) 038 1.601.857 1.935.542
1. Sirovine i materijal 039 1.228.672 1.457.920
2. Proizvodnja u tijeku 040 0 0
3. Gotovi proizvodi 041 0 0
4. Trgovacka roba 042 373.185 477.622
5. Predujmovi za zalihe 043 0 0
6. Dugotrajna imovina namijenjena prodaji 044 0 0
7. BioloSka imovina 045 0 0
Il. POTRAZIVANJA (AOP 047 do 052) 046 1.658.996 1.727.962
1. PotraZivanja od poduzetnika unutar grupe 047 0 0
2. Potrazivanja od dru$tava povezanih sudjeluju¢im interesom 048 0 0
3. Potrazivanja od kupaca 049 956.449 1.181.533
4. PotraZivanja od zaposlenika i ¢lanova poduzetnika 050 0 750
5. Potrazivanja od drzave i drugih institucija 051 276.401 209.427
6. Ostala potraZivanja 052 426.146 336.252
Ill. KRATKOTRAJNA FINANCIJSKA IMOVINA (AOP 054 do 062) 053 0 0
1. Ulaganja u udjele (dionice) poduzetnika unutar grupe 054 0 0
2. Ulaganja u ostale vrijednosne papire poduzetnika unutar 055 0 0
grupe
3. Dani zajmovi, depozti i sliéno poduzetnicima unutar grupe 056 0 0
4. Ulaganja u udjele (dionice) drustava povezanih
sudjelujuéim interesom 057 0 0
5. Ulaganja u ostale wrijednosne papire drustava povezanih
sudjelujué¢im interesom 058 0 0
6. Dani zajmowi, depozti i sli¢no druStvima povezanim
TR 059 0 0
sudjeluju¢im interesom
7. Ulaganja u vrijednosne papire 060 0 0
8. Dani zajmovi, depoxzti i sli¢no 061 0 0
9. Ostala financijska imovina 062 0 0
IV. NOVAC U BANCI | BLAGAINI 063 17.095.504 13.439.849
D) PLACENI TROSKOVI BUDUCEG RAZDOBLJA | OBRACUNATI 064 237.934 693.085
E) UKUPNO AKTIVA (AOP 001+002+037+064) 065 198.926.917 189.284.315
F) IZVANBILANCNI ZAPISI 066 0 0




[PASVA

A) KAPITAL | REZERVE (AOP 068 do 070+076+077+083+086+089) 067 105.941.754 109.320.039
|. TEMELJNI (UPISANI) KAPITAL 068 83.001.900 83.001.900
Il. KAPITALNE REZERVE 069 3.855.821 3.855.821
ll. REZERVE I1Z DOBITI (AOP 071+072-073+074+075) 070 1.370.059 1.822.102
1. Zakonske rezerve 071 998.193 1.450.236)
2. Rezerve za viastite dionice 072 0 0
3. Viastite dionice i udjeli (odbitna stavka) 073 0 0
4. Statutame rezerve 074 0 0
5. Ostale rezerve 075 371.866 371.866
IV. REVALORIZACIJSKE REZERVE 076 0 0
V. REZERVE FER VRIJEDNOSTI | OSTALO (AOP 078 do 082) 077 0 0
1. Fer vrijednost financijske imovine kroz ostalu sveobuhvatnu dobit 078 0 0
(odnosno raspoloZive za prodaju)
2. UZinkoviti dio zaStite novEanih tokova 079 0 0
3. UZinkoviti dio zaStite neto ulaganja u inozemstvu 080 0 0
4. Ostale rezerve fer vrijednosti 081 0 0
5. Tetajne razlike iz preratuna inozemnog poslovanja (konsolidacija) 082 0 0
VI. ZADRZANA DOBIT I PRENESENI GUBITAK (AOP 084-085) 083 7.301.729 17.261.931
1. ZadrZana dobit 084 7.301.729 21.275.217|
2. Preneseni gubitak 085 0 4.013.286|
VIl. DOBIT IU GUBITAK POSLOVNE GODINE (AOP 087-088) 086 10.412.245 3.378.285
1. Dobit poslovne godine 087 10.412.245 3.378.285
2. Gubitak posiovne godine 088 0 0
VIIl. MANJINSKI (NEKONTROLIRAJUCI) INTERES 089 0 0
B) REZERVIRANJA (AOP 091 do 096) 090 1.439.814 1.367.423
1. Rezerviranja za mirovine, otpremnine i slicne obveze 091 0 0
2. Rezerviranja za porezne obveze 092 0 0
3. Rezerviranja za zapoCete sudske sporove 093 1.430.814 1.367.423
4. Rezerviranja za troSkove obnavljanja prirodnih bogatstava 094 0 0
5. Rezerviranja za troSkove u jamstvenim rokovima 095 0 0
6. Druga rezerviranja 096 0 0
C) DUGOROCNE OBVEZE (AOP 098 do 108) 097 68.623.871 59.816.631
1. Obveze prema poduzetnicima unutar grupe 098 0 0
2. Obveze za zajmove, depozite i slicno poduzetnika unutar grupe 099 0 0
3. Obveze prema drustvima povezanim sudjeluju¢im interesom 100 0 0
4. Obveze za zajmove, depozite i slicno drustava povezanih
o e 101 0 0
sudjelujucim interesom
5. Obveze za zajmove, depozite i slicno 102 0 0
6. Obveze prema bankama i drugim financijskim institucijama 103 57.249.928 48.341.352
7. Obveze za predujmove 104 0 0
8. Obveze prema dobavljatima 105 0 0
9. Obveze po vrijednosnim papirima 106 0 0
10. Ostale dugorotne obveze 107 11.373.943 11.475.279]
11. Odgodena porezna obveza 108 0 0
D) KRATKOROCGNE OBVEZE (AOP 110 do 123) 109 20.818.708 17.818.329)
1. Obveze prema poduzetnicima unutar grupe 110 0 0
2. Obveze za zajmove, depozite i slicno poduzetnika unutar grupe 11 0 0
3. Obveze prema druStvima povezanim sudjeluju¢im interesom 112 0 0
4. Obveze za zajmove, depozite i slicno druStava povezanih 0
sudjelujuéim interesom 113 0
5. Obveze za zajmove, depozite i slicno 114 0 0
6. Obveze prema bankama i drugim financijskim institucijama 115 10.063.012 10.096.487
7. Obveze za predujmove 116 2.810.988 956.686
8. Obveze prema dobavljalima 17 5.466.082 1.933.139|
9. Obveze po vrijednosnim papirima 118 0 0
10. Obveze prema zaposlenicima 119 550.999 1.104.579
11. Obveze za poreze, doprinose i sli€ana davanja 120 1.815.364 3.094.480
12. Obveze s osnove udjela u rezultatu 121 0 0
13. Obveze po osnovi dugotrajne imovine namijenjene prodaji 122 0 0
14. Ostale kratkorotne obveze 123 112.263 632.958
E) ODGODENO PLACANJE TROSKOVA | PRIHOD BUDUCEGA
)RAZDOBLJA 124 2.102.770 961.893
F) UKUPNO - PASIVA (AOP 067+090+097+109+124) 125 198.926.917 189.284 315
G) IZVANBILANCNI ZAPISI 126 0 0




RACUN DOBITII GUBITKA
u razdoblju 01.01.2022. do 31.12.2022.

u kunama
Obveznik: Villa Dubrovnik d.d.
1. POSLOVNI PRIHODI (AOP 002 do 006) 001 63.159.105 19.022.140 87.854.277 8.085.384
1. Prihodi od prodaje s poduzetnicima unutar grupe 002 0 0 0 0
2. Prihodi od prodaje (izvan grupe) 003 47.685.061 6.008.164 86.614.584 7.660.461
3. Prihodi na temelju upotrebe viastitih proizvoda, robe i usluga 004 120.015 36.276 6.824 6.824
4. Ostali poslovni prihodi s poduzetnicima unutar grupe 005 25.016 0 0 0
5. Ostali poslovni prihodi (izvan grupe) 006 15.329.013 12.977.700 1.232.869 418.099
Il. POSLOVNI RASHODI (AOP 08+009+013+017+018+019+022+029) 007 49.521.995 22.132.555 80.648.748 17.855.803
1. Promjene vrijednosti zaliha proizvodnje u tijeku i gotovih 008 0 0 0 0
2. Materijalni troSkovi (AOP 010 do 012) 009 14.743.935 4.835.486 24.358.688 4.097.407
a) Troskovi sirovina i materijala 010 4542571 1.134.922 9.744.295 1.134.835
b) TroSkovi prodane robe 011 69.180 17.445 293.323 31.052
¢) Ostali vanjski troskovi 012 10.132.184 3.683.119 14.321.070 2.931.520
3. TroSkovi osoblja (AOP 014 do 016) 013 12.764.606 4.899.865 25.129.062 6.806.186
a) Neto place i nadnice 014 7.867.495 3.023.161 15.212.399 4073554
b) Troskovi poreza i doprinosa iz placa 015 3.130.413 1.194.760 6.388.441 1774674
¢) Doprinosi na place 016 1.766.698 681.944 3.528.222 957.958
4. Amortizacija 017 16.206.384 10.104.456 19.084.638 4.092.012
5. Ostali troSkovi 018 5.345.817 1.863.838 11.452.589 2572212
6. Vrijednosna uskladenja (AOP 020+021) 019 180.343 180.343 51.609 23.377
a) dugotrajne imovine osim financijske imovine 020 180.343 180.343 0 0
b) kratkotrajne imovine osim financijske imovine 021 0 0 51.609 23.377
7.Rezeniranja (AOP 023 do 028) 022 2778 2778 103520 103.520
a) Rezerviranja za mirovine, otoremnine i slicne obveze 023 0 0 103.520 103.520
b) Rezerviranja za porezne obveze 024 0 0 0 0
¢) Rezerviranja za zapocete sudske sporove 025 2778 2778 0 0
d) Rezerviranja za troskove obnavijanja prirodnih bogatstava 026 0 0 0 0
e) Rezerviranja za troskove u jamstvenim rokovima 027 0 0 0 0
f) Druga rezerviranja 028 0 0 0 0
8. Ostali poslovni rashodi 029 278.132 245.789 468.642 161.089
lll. FINANCIJ SKI PRIHODI (AOP 031 do 040) 030 117.248 -118.969 602.167 93.328
1. Prihodi od ulaganja u udjele (dionice) poduzetnika unutar grupe 031 0 0 0 0
2. Prihodi od ulaganja u udjele (dionice) drustava povezanih
sudjelujucim interesima 032 0 0 0 9
3. Prihodi od ostalih dugotrajnih financijskih ulaganjaizajmova 033 o 0 0 0
poduzetnicima unutar grupe
4. Ostali prinodi s osnove kamata iz odnosa s poduzetnicima 034 113375 0 0 0
unutar grupe
5. Tecajne razlike i ostali financijski prihodiizodnosa s
poduzetnicima unutar grupe o3 49,090 i 9 ki
6. Prihodi od ostalih dugotrajnih financijskih ulaganjaizajmova 036 0 0 0 0
7. Ostali prihodi s osnove kamata 037 783 657 366 117
8. Tecajne razlike i ostali financijski prihodi 038 -45.990 -120.514 601.801 93.211
9. Nerealizirani dobici (prihodi) od financijske imovine 039 0 0 0 0
10. Ostali financijski prinodi 040 0 0 0 0
IV. FINANCIJ SKI RASHODI (AOP 042 do 048) 041 1.633.057 1.082.048 3.104.748 814.697
1A.Ra;r:<:)¢:l s osnove kamata i sliéni rashodi s poduzetnicima 042 176.179 171.223 0 0
2. Tecajne razlike i drugi rashodi s poduzetnicima unutar grupe 043 15.085 0 0 0
3. Rashodi s osnove kamata i slicni rashodi 044 1.311.028 867.325 2.351.078 595737
4.Tecajne razlike i drugi rashodi 045 130.765 43.500 753.670 218.960
5. Nerealizirani gubici (rashodi) od financijske imovine 046 0 0 0 0
6. Vrijednosna uskladenja financijske imovine (neto) 047 0 0 0 0
7. Ostali financijski rashodi 048 0 0 0 0
V. UDIO UDOBITIOD DRUSTAVA POVEZANIH SUDJELUJUCIM 049 0 0 0 0
INTERESOM
VI. UDIO UDOBITIOD ZAJEDNICKIH POTHVATA 050 0 0 0 0
Vil. UDIO U GUBITKU OD DRUSTAVA POVEZANIH SUDJELUJUCIM 051 0 0 0 0
INTERESOM
VIIl. UDIO U GUBITKU OD ZAJEDNICKIH POTHVATA 052 0 0 0 0
IX. UKUPNI PRIHODI (AOP 001+030+049 +050) 053 63.276.353 18.903.171 88.456.444 8.178.712
X. UKUPNI RASHODI (AOP 007+041+051 + 052) 054 51.155.052 23.214.603 83.753.496 18.670.500
XI. DOBIT ILI GUBITAK PRIJE OPOREZIVANJA (AOP 053-054) 055 12.121.301 -4.311.432] 4.702.948 -10.491.788
1. Dobit prije oporezivanja (AOP 053-054) 056 12.121.301 0 4.702.948 0|
2. Gubitak prije oporezivanja (AOP 054-053) 057 0 -4.311.432 0 -10.491.788|
Xil. POREZ NA DOBIT 058 1.709.056 0 1.324.663 0|
XIll. DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA (AOP 055-059) 059 10.412.245 -4.311.432 3.378.285 -10.491.788|
1. Dobit razdoblja (AOP 055-059) 060 10.412.245 0 3.378.285 0|
2. Gubitak razdoblja (AOP 059-055) 061 0 -4.311.432 0 -10.491.788|




PREKINUTO POSLOVANJE (popunjava poduzetnik obveznika M SFl-a samo ako ima prekinuto poslovanje)

XIV. DOBIT ILI GUBITAK PREKINUTOG POSLOVANJA PRIJE 062 0 0 0 0
OPOREZIVANJA (AOP 063-064)
1. Dobit prekinutog poslovanja prije oporezivanja 063 0 0 0 0
2. Gubitak prekinutog poslovanja prije oporezivanja 064 0 0 0 0
XV. POREZ NA DOBIT PREKINUTOG PO SLOVANJA 065 0 0 0 0
1. Dobit prekinutog poslovanja za razdoblje (AOP 062-065) 066 0 0 0 0
2. Gubitak prekinutog poslovanja za razdoblje (AOP 065-062) 067 0 0 0 0
UKUPNO PO SLOVANJE (popunjava samo poduzetnik obveznik MSFI-a koji ima prekinuto poslovanje)
XVI. DOBIT ILI GUBITAK PRIJE OPOREZIVANJA (AOP 055+062) 068 0 0 0 0
1. Dobit prije oporezivanja (AOP 068) 069 0 0 0 0
2. Gubitak prije oporezivanja (AOP 068) 070 0 0 0 0
XVIl. POREZ NA DOBIT (AOP 058+065) 071 0 0 0 0
XVIIL. DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA (AOP 068-071) 072 0 0 0 0
1. Dobit razdoblja (AOP 068-07 1) 073 0 0 0 0
2. Gubitak razdoblja (AOP 071-068) 074 0 0 0 0
DODATAK RDG-u (popunjava poduzetnik koji sastavlja konsolidirani godisnji financijski izviestaj)
XIX. DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA (AOP 076+077) 075 10.412.245 -4.311.432 3.378.285 -10.491.788
1. Pripisana imateljima kapitala matice 076 10.412.245 -4.311.432 3.378.285 -10.491.788
2. Pripisana manjinskom (nekontrolirajucem) interesu 077 0 0 0 0
[_IZVJE§TM 0O OSTALOJ SVEOBUHVATNOJ DOBITI (popunjava poduzetnik obveznik primjene MSFI-a)
[1. DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA 078 10.412.245 -4.311.432 3.378.285 -10.491.788
Il. OSTALA SVEOBUHVATNA DOBIT/GUBITAK PRIJE POREZA (AOP
079 0 0 0 0
80 + 87)
lll. Stavke koje nece biti reklasificirane u dobit ili gubitak (AOP 080 0 0 0 0
081 do 085)
1. Promjene revalorizacijskih rezervi dugotrajne materijalne i
nematerijalne imovine 051 0 0 0 0
2. Dobitak ili gubitak s osnove naknadnog vrednovanja viasnickih
vrijednosnih papira po fer vrijednosti kroz ostalu sve obuhvatnu 082 0 0 0 0
dobit
3. Promjene fer vrijednosti financijske obveze po fer vrijednosti kroz
racun dobiti i gubitka koja se mozZe pripis ati promjenama kreditnog 083 0 0 0 0
rizika obveze
4. Aktuars ki dobici/gubici po planovima definiranih primanja 084 0 0 0 0
5. Ostale stavke koje nece biti reklasificirane 085 0 0 0 0
6. Porez na dobit koji se odnosi na stavke koje nece biti
reklasificirane ' ' gee 9 o 0 0
IV. Stavke koje je moguce reklasificirati u dobit ili gubitak (AOP 087 0 0 0 0
088 do 095)
1. Tecajne razlike iz preratuna inozemnog poslovanja 088 0 0 0 0
2. Dobitak ili gubitak s osnove naknadnog vrednovanja duznickih
vrijednosnih papira po fer vrijednosti kroz ostalu sve obuhvatnu 089 0 0 0 0
dobit
4. Dobitili gubitak s osnove ucinkovite zastite novcanih tokova 090 0 0 0 0
5. Dobitili gubitak s osnove ucinkovite zastite neto ulaganja u 091 0 0 0 0
inoze mstvu
6. Udio u ostaloj sveobuhvatnoj dobiti/gubitku drustava povezanih
o 092 0 0 0 0
sudjelujuéim interesom
6. Promjene fer vrijednosti viemenske vrijednosti opcije 093 0 0 0 0
7. Promjene fer vrijednosti terminskih elemenata terminskih 094 0 0 0 0
ugovora
8. Ostale stavke koje je moguce reklasificirati u dobit ili gubitak 095 0 0 0 0
9. Porez na dobit koji se odnosi na stavke koje je moguce
reklasificirati u dobit ili gubitak 096 0 9 0 9
V. NETO OSTALA SVEOBUHVATNA DOBIT ILI GUBITAK (AOP 0907 0 0 0 0
080+087 - 086 - 096)
V1. SVEOBUHVATNA DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA (AOP 078+097)| 098 10.412.245 -4.311.432 3.378.285 -10.491.788
DODATAK Izvjestaju o ostaloj sveobuhvatnoj dobiti (popunjava poduzetnik koji sastavija kons olidirani izvjestaj)
VI. SVEOBUHVATNA DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA (AOP 100+101)| 099 10.412.245 -4.311.432 3.378.285 -10.491.788
1. Pripisana imateljima kapitala matice 100 10.412.245 -4.311.432 3.378.285 -10.491.788
2. Pripisana manjinskom (nekontrolirajucem) interesu 101 0 0 0 0




1ZVJESTAJ O NOVCANOM TIJEKU -Indirektna metoda
u razdoblju 01.01.2022. do 31.12.2022.

u kunama
Obveznik: Villa Dubrovnik d.d.
Novéani tokovi od pos lovnih aktivnosti
1.Dobit prije oporeavanja 001 12.121.301 4702948
2. UsKadenja (AOP 003 do 010): 002 4620810 21.308.880
a) Amortizacija 003 16.206.384 19.084 638
b) Dofum i gub/c: od prodaje i vrijednosna uskladenja dugotrajne 004 0 36424
materjalne i
¢) Dobicii gubici od prodaje i nerealizirani dobici i gubici i
A : 005 0 0
vrjednosno uskiadenje
d) Prihodi od kamata i dividendi 006 -114.159 0
e) Rashodi od kamata 007 1487207 2.333.057
) Rezerviranja 008 2778 -72.391
g) Tecajne razlike (nerealizirane) 009 0 0
h) Ostala uskladenja za nenovéane transakcije i nerealizirane R
dobite i gubitie 010 12.961400 0
|. Povecanie ilis manjenje novcanih tok prije promjena u
radnom kapitalu (AOP 001002) 011 16.742.111 26.011.828
3.Promjene u radnom kapitalu (AOP 013 do 016) 012 4429013 -7.160.950
a) Povecanje ili smanjenje kratikorocnih obveza 013 -7.314429 -6.668.848
b) Povecanje ili smanjenje kratkotrajnih potraZivanja 014 2574358 -158.417
¢) Povecanje ili smanjenje zaliha 015 311.058 -333.685
d) Ostala povecanja ili smanjenja radnog kapitala 016 0 0
[I-Novac iz pos lovanja (AOP 011+012) 017 12.313.098] 18.850.878
4. Novcani izdaci za kamate 018 -1487.207 -1.682.588
5.Placeni porezna dobit 019 0 -914 250
:()) 'lﬁ';()) NOVCANI TOKOVIOD POSLOVNIH AKTIVNOSTI (AOP 017 020 10825 891 16.254 040
Novcani tokovi od investicijs kih aktivnos ti
_1.No_vcan| primici od prodaje dugotrajne materijalne i nematerijalne 021 0 53636
imovine
2.Nov&ani primici od prodaje financijskih instrumenata 022 0 0
3.NovEani primici od kamata 023 114159 0
4_Nov&ani primici od dividendi 024 0 0
5.Novacani primici s osnove povrata danih zajmova i Stednih uloga 025 700.000 0
6. Ostali novéani primici od investicijskih aktivnosti 026 0 0
:)Ilégmpno novéani primici od investicijs kih aktivnosti (AOP 021 do 027 814 159 53636
:rﬁb;\(/)i\:‘c:m izdaci za kupnju dugotrajne materijalne i nematerijalne 028 874 396 10733937
2.NovEani izdaci za stjecanje financijskih instrumenata 029 0 0
3. Novacaniizdaci s osnove danih zajmova i Stednih uloga za 030 0 0
4. Stjecanje ovisnog dru$tva, umanjeno za steceni novac 031 -1.899.193 0
5. Ostali nov€ani izdaci od investicijskih aktivnosti 032 0 0
l:;\g.zl;kupno novéaniizdaci od investicijskih aktivnos ti (AOP 028 do 033 2773589 10733.937
B) NETO NOVCANI TOKOVI OD INVESTICH SKIH AKTIVNOSTI (AOP 034 1959430 10680301
027+033)
Novc ani tokovi od financijs kih aktivnosti
1.Novéani primici od povec¢anja temeljnog (upisanog) kapitala 035 0 0
2. NovEani primici od izdavanja viasnickih i duzniCkih financijskih 036 0 0
instrumenata
3.Nov&ani primici od glavnice kredita, pozajmica i drugih posudbi 037 10.000.000 8.315482
4_Ostali novEani primici od financijskih aktivnosti 038 0 0
Xégupno novcani primici od financijs kih aktivnos ti (AOP 035 do 039 10.000.000 8315482
1.NovCani izdaci za otplatu glavnice kredita, pozajmica i drugih B
posudbi i duznickih financijskih instrumenata 040 4.773.088 17.069.274
2. NovEani izdaci za isplatu dividendi 041 0 0
3.Nov&ani izdaci za financijski najam 042 -70.074 -475.606
4_Novcani izdaci za otkup vlastitih dionica i smanjenje temeljnog
. . 043 0 0
(upisanog) kapitala
5. Ostali nov€ani izdaci od financijskih aktivnosti 044 0 0
VI. Uk canii i od fi ijs kih aktivnosti (AOP 040 d
04) iatacl od financlie kitaktvmoed 2 045 4843162 17.544 877
C) NETO NOVCANI TOKOVI OD ANANCL SKIH AKTIVNOSTI (AOP 046 5156838 .9.229 395
039+045)
1.Nerealizirane te€ajne razlike po novcu i nov€éanim ekvivalentima 047 0 0
D) NETO POVECANJE ILI SMANJENJE NOVCANNIH TOKOVA (AOP .
0204034 4046+047) 048 14.023 299 3.655 656
E) NOVAC INOVCANI EKVIVALENTINA POCETKU RAZDOBLJA 049 3.072.205 17.095.504
:):21';?(‘)’4’;(; 1 NOVCANI EKVIVALENTINA KRAJU RAZDOBLJA (AOP 050 17.095 504 13.439 848
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Biljeske uz financijske izvjeStaje razdoblje 01.01.2022. do 31.12.2022. godine

Op¢i podaci

U kolovozu 2021. Erste plavi mirovinski fondovi su, preko Drustva Erste d.o.o., od drustava Dogus Croatia i
Martimus B.V. kupile dionice i postali vecinski vlasnici drustva Villa Dubrovnik d.d. (u nastavku ,,VD*) sa paketom
dionica od 89,60%. Dana 02.09.2021. godine je napravljen prijenos dionica sa Dogus Croatia i Martimus B.V. na
Erste plave mirovinske fondove. Krajem 2021. i tijekom 2022. godine Erste plavi mirovinski fondovi su kroz javau
ponudu za preuzimanje ciljanog drustva Villa Dubrovnik stekli dodatnih 9,17% dionica.

Nadalje, u sklopu transakcije kojom su Ponuditelji preuzeli 89,60% udjela u VD, VD je takoder preuzelo 100%
udjela u drustvu D Resort Sibenik d.o.o., koje upravlja hotelom D-Resort Sibenik, i samim time postalo je obveznik
konsolidacije financijskih izvjestaja Drustva i D Resort Sibenik d.o.o. (zajedni¢ki “Grupa”), od datuma akvizicije
do posljednjeg dana obracunskog razdoblja.

Villa Dubrovnik d.d. (u daljnjem tekstu VD)

Villa Dubrovnik hotelijersko turisticki-agencijsko dionicko drustvo, Vlaha Bukovca 6, Dubrovnik (dalje u tekstu:
Drustvo) upisana je u sudski registar Trgovackog suda u Splitu — stalna sluzba u Dubrovniku, MBS: 060000978,
PIN: 66669628743, u skladu sa Zakonom o trgovackim drustvima od 27. rujna 1995. godine.

Drustvo je osnovano pretvorbom hotelsko-turistickog poduzeca Villa Dubrovnik (,,Poduzeée®), registriranog kao
drustveno poduzece, u dionicko drustvo. Odluku o pretvorbi Poduzecéa u dionicko drustvo donio je Upravni odbor
1993. godine, a pretvorba je upisana u sudski registar Trgovackog suda u Splitu 1994. godine. Poduzece se
pretvorilo u dionicko drustvo prodajom dionica nominalne vrijednosti jednake iznosu procijenjene vrijednosti
Poduzeca. U narednim godinama temeljni kapital je poveéan u dva navrata te konverzijom iz HRD-a (Hrvatski
dinar) u Hrvatsku kunu (HRK) nominalna cijena dionice je 1996. godine prilagodena na 100 kuna. Na dan 31.
prosinac 2022. godine Drustvo je imalo izdano 830.019 dionica nominalne vrijednosti u iznosu 83.002 tisuce kuna.

Sjediste VD je u Dubrovniku, Ulica Vlaha Bukovca 6.

Drustvo predstavljaju gospoda Mirna Loncar Strazici¢, kao predsjednica Uprave, te gospodin Ivan Potkrajci¢, kao
¢lan Uprave.

Osnovna djelatnost VD je pruzanje usluga hotelskog smjestaja.

Hotel VD je hotel s pet zvjezdica. Izgraden je 1968. godine, a u potpunosti je rekonstruiran, preureden i
nadograden u periodu od 2006. do 2010. godine.

Hotel ima 56 soba s ukupno 120 kreveta.

Glavne vrste usluga koje pruza hotel Villa Dubrovnik i koje su primarni izvor prihoda su sljedece: nocenje s
doruc¢kom u hotelu, priprema i posluzivanje a la carte obroka, priprema i posluzivanje razlicitih vrsta pica, pruzanje
spa i wellness usluga, pruzanje usluga u obliku organizacije izleta i transfera gostiju koji borave u hotelu.

Temeljni kapital Drustva na dan 31.12.2022. iznosi 83.001.900,00 kuna i podijeljen je na 830.019 dionica.
Nominalna vtijednost dionice iznosi 100 kuna.

Struktura vlasnistva na dan 31.12.2022. je sljedeca:
98,77% Erste d.o.o. u svoje ime, a za tudi racun (mirovinski fondovi); 1,23% ostali dionicari.

Dionice VD uvrstene su u Redovito trziste Zagrebacke burze d.d. Na dan 21. lipnja 2021. godine VD je dobila
odobrenje za uvrstenje, dok je prvi dan trgovanja dionicama bio 24. lipnja 2021. godine.

Tijekom 2022. godine nije bilo stjecanja vlastitih dionica, niti ih Drustvo od ranije posjeduje.



D Resort Sibenik d.o.o. (u daljnjem tekstu D Resort)

D Resort Sibenik drugtvo s ograni¢enom odgovornosti, Obala Jerka Sizgoriéa 1, Sibenik upisan je u sudski registar
Trgovackog suda u Zadru — stalna sluzba u Sibeniku, MBS: 100010327, PIN: 55920360113, u skladu sa Zakonom
o trgovackim drustvima od 31. srpnja 2007. godine.

Sjediste D Resort je u Sibeniku, Obala Jerka Sizgorica 1.

Od 10. kolovoza 2021. D Resort je u 100%-tnom vlasnistvu VD.

Osnovna djelatnost D Resort je pruzanje usluga hotelskog smjestaja.

Hotel D-Resort je hotel s cetiri zvjezdice. Hotel ima 72 sobe s ukupno 158 kreveta.

Glavne vrste usluga koje pruza hotel D-Resort i koje su primarni izvor prihoda su sljedece: nocéenje s doruckom u
hotelu, priprema i posluzivanje a la carte obroka, priprema i posluzivanje razlicitih vrsta pi¢a, pruzanje spaiwellness
usluga, pruzanje usluga u obliku organizacije izleta i transfera gostiju koji borave u hotelu.

Temeljni kapital D Resort na dan 31.12.2022. iznosi 194.700.000,00 kuna.
Struktura vlasniStva na dan 31.12.2022. je sljedeca:

100% poslovnih udjela D Resort je u vlasnistvu Ville Dubrovnik d.d.

Znacajne raCunovodstvene politike

Konsolidirani financijski izvjestaji drustva Villa Dubrovnik d.d. za razdoblje od 01.01.2022. do 31.12.2022. godine
sastavljeni su u skladu sa Zakonom o racunovodstvu Republike Hrvatske i Medunarodnim standardima
financijskog izvjestavanja (MSFT).

U odnosu na 31.12.2021. nije bilo promjena klju¢nih racunovodstvenih procjena i politika, osim promjene korisnog

vijeka upotrebe za dijelove materijalne imovine koja ¢e se zamijeniti u buducoj renovaciji, a ¢iji je rashod bio
planiran u 2022. kad je originalno renovacija bila planirana.

Pristup posljednjim godi$njim financijskim izvjestajima

Posljednji financijski izvjestaji dostupni su na web stranici drustva https://www.villa-dubrovnik.hr/hr/s/odnosi-
s-investitorima-i-javnoscéu.html.

Nastavak poslovanja

Uprava Drustva ocekuje nastavak poslovanja te priprema izvjestaje pod pretpostavkom vremenske neogranicenosti
poslovanja.

Zaposlenici

Grupa je na dan 31.12.2022. godine imalo 103 zaposlenih dok je na isti dan prethodne godine broj zaposlenih
iznosio 81. Prosjek broja zaposlenih na temelju sati rada u 2022. godini za period 01.01.-31.12. iznosi 145 dok je
za isti period prethodne godine iznosio 107.

Znacajni poslovni dogadaji
Hotel VD je otvoren za goste 1. travnja 2022., dok je hotel D Resort otvoren za goste 14. travnja 2022.

Utjecaj pandemije COVID-19, iako i dalje prisutan u 2022. godini, posebice u predsezoni, imao je znacajno manji
utjecaj na poslovanje poduzeca.



Tijekom veljace 2022. godine, Ruska Federacija zapocela je vojnu invaziju na teritorij Ukrajine. U ovom trenutku
nije moguce procijeniti samo trajanje vojnih operacija, niti konacne razmjere sukoba. Zbog ratne situacije drustvo
ove sezone nije ostvarilo znacajne brojeve nocenja iz Rusije 1 Ukrajine. S obzirom da je udio ovih gostiju zajedno
u redovnoj godini ispod 5% ukupnog broja gostiju, te na temelju rezultata ostvarenih u sezoni, nije bilo znacajnijih
posljedica na prodane hotelske kapacitete izostankom ovih gostiju, buduéi da je njihov izostanak nadomjesten sa
drugih trzista. S druge strane, znacajniji utjecaj ove krize moguc je u slucaju sirenja daljnjih ratnih sukoba, i duzeg
trajanja ratnih djelovanja, Sto u ovom trenutku nije moguce procijeniti.

Grupaje 17. veljace 2022. godine u svrhu osiguravanja likvidnosti za 2022. godinu sklopilo Ugovor o kratkoro¢nom
kreditu po revolving principu sa ERSTE bankom d.d. u iznosu od 2 milijuna €, sa rokom povrata 1. rujna 2022.
Dana 1. rujna revolving kredit je zatvoren, sukladno rokovima dospijeca istoga.

Na dan 31.12.2022. godine preostali iznos obveza Grupe prema kreditnim institucijama iznosio je 58.651 tisuca
kuna, od ¢ega su obveze po glavnici kredita iznosile 58.076 tisu¢a kuna, dok je iznos obveza po kamatama 575
tisuca kuna.

Preostali iznos Iznos dospjelih

. Ugovorena
Partija kredita glavn,lce, duga k?m?ta (u kamatna stopa Datum dospijeca
(u tisu¢ama tisucama %)
kuna) kunama)
HBOR/ERSTE KLUBSKI ZAJAM 5.000 7 3,5%* 31. listopad 2023.
Nova hrvatska banka d.d. 501892 52.862 568 2,4%* 30. rujan 2030.
Unicredit leasing 225012/20 130 - 2,90% 9. studeni 2023.
Unicredit leasing 223572/19 84 - 2,95% 9. kolovoz 2024.
Ukupno 58.076 575 / /

* na dio kredita osiguranog od strane HBOR-a ne obraiunava se kamata

** ugovorena kamatna stopa je varijabilna, 2,40% kamatna marga + 3M euribor

Poslovni rezultat i o¢ekivanja Uprave za naredno razdoblje

Bitno je napomenuti kako je VD nakon preuzimanja D Resort postala obveznik konsolidacije financijskih izvjestaja
Grupe. S obzirom da se preuzimanje dogodilo tijekom kolovoza 2021., pocetni datum konsolidacije bilance je
pretpostavljen na 31.8.2021. te je na taj datum utvrden inicijalni badwill (dobit od povoljne kupnje) u iznosu od
97.173 tisue kuna, $to predstavlja razliku izmedu placene cijene za preuzimanje D Resort i vrijednosti ste¢ene
neto imovine D Resort.

Inicijalni badwill je naknadno, studijom o alokaciji kupovne cijene, korigiran na iznos od 5.393 tisu¢a kuna.
Navedeno smanjenje inicijalnog badwilla rezultat je procjene fer vrijednosti neto imovine drustva D Resort u
odnosu na iskazanu knjigovodstvenu vrijednost na dan 31.8.2021. godine. Korekcija fer vrijednosti steCene neto
imovine u najvecoj mjeri se odnosila na korekciju fer vrijednosti gradevinskih objekata u bilanci D Resort ¢ija je
vrijednost korigirana za 91.506 tisu¢a kuna. S obzirom da predmetni gradevinski objekti nemaju alternativou
upotrebu, osim obavljanja turisticko — ugostiteljske djelatnosti, za koju ih koristi D Resort, procijenjeno je da isti
vrijede koliko vrijedi i operativno poslovanje drustva D Resort, umanjeno za knjigovodstvenu vrijednost ostale
dugotrajne imovine.

Imajuéi u vidu datum transakcije kojim je drustvo VD postalo 100% vlasnik drustva D Resort, konsolidirani racun
dobiti i gubitka za 2021. godinu predstavlja pojedinacni racun dobiti 1 gubitka VD u prvih 8 mjeseci, te konsolidirani
racun dobiti i gubitka za period rujan - prosinac 2021.



Tijekom 2022. godine ostvaren je pozitivan ukupni rezultat, dobit nakon oporezivanja u iznosu od 3.378 tisuca
kuna i rezultat je ukupnih prihoda u iznosu 88.456 tisu¢a kuna, ukupnih rashoda u iznosu 83.753 tisuéa kuna te
poreza na dobit u iznosu 1.325 tisu¢a kuna. Ukupni prihodi u istom periodu prethodne godine su iznosili 63.276
tisuca kuna, rashodi 51.155 tisuéa kuna, porez na dobit 1.709 tisuca kuna, ¢cime je dobit nakon oporezivanja iznosila
10.412 tisuc¢a kuna.

Poslovni prihodi u 2022. godini iznosili su 87.854 tisuc¢a kuna (63.159 tisuca kuna u 2021. godini). Poslovni prihodi
vedinom se odnose na prihode od prodaje od 86.615 tisuca kuna (smjestaj, hrana i pice, spa, ostale usluge i usluge
tur. agencije).

Poslovni rashodi u 2022. godini iznose 80.649 tisu¢a kuna od Cega su troskovi materijala i robe iznosili 10.038
tisuca kuna, troskovi usluga 14.321 tisu¢a kuna, troskovi osoblja, koji se odnose na neto place zaposlenika, te
doprinose iz place i doprinose na placu, iznosili su 25.129 tisuca kuna, amortizacija 19.084 tisuca kuna i ostali
troskovi 12.076 tisu¢a kuna. Povecanjem prihoda 1 obujma rada, poveéanom stopom inflacije i troskovima radne
snage povecane su i sve vrste troskova u odnosu na isti period prethodne godine.

Financijski prihodi iznose 602 tisu¢a kuna, dok financijski rashodi iznose 3.105 tisuc¢a kuna, a obje kategorije se
sastoje od kamata i tecajnih razlika.

Najznacajniji razlog smanjenje neto dobiti tekuée godine u odnosu na prethodnu godinu jesu jednokratni prihodi
koje je Grupa ostvarila u 2021. godini, kao i razliciti period konsolidacije u dva usporedna razdoblja.

Na proforma osnovi konsolidacije istih perioda, u 2022. godini neto dobit smanjila se sa 8.9 milijuna kuna u 2021.
godini na 3,4 milijuna kuna u 2022. godini. Kada se iz proforma neto dobiti 2021. godine iskljuce jednokratni
prihodi od kapare u iznosu 7.4 milijuna kuna, prihodi od poticaja u iznosu 1,6 milijuna kuna i prihodi od povoljne
kupnje u iznosu 5,4 milijuna kuna, Grupa bi u 2021. godini imala uskladeni gubitak u iznosu 5,6 milijuna kuna.

Dobit prije kamata, poreza i amortizacije (engl. EBITDA) u 2022. godine ostvarena je u iznosu 26.290 tisu¢a kuna,
dok je u istom izvjestajnom periodu prethodne godine ona iznosila 29.843 tisu¢a kuna, §to je pad u iznosu 12%.
Obzirom na razlicite konsolidacijske periode D Resorta, te jednokratne prihode koji su ostvareni u 2021. godini
EBITDA nije usporediva u dva izvjestajna razdoblja.

Na proforma osnovi konsolidacije istih perioda, u 2022. godini EBITDA je smanjena sa 35,2 milijuna kuna u 2021.
godini na 26,3 milijuna kuna 2022. godine, ili 25%. Kada se iz proforma EBITDE 2021. godine iskljuce jednokratni
prihodi od kapare u iznosu 7.4 milijuna kuna, prihodi od poticaja u iznosu 1,6 milijuna kuna i prihodi od povoljne
kupnje u iznosu 5,4 milijuna kuna, Grupa bi u 2021. godini imala EBITDU u iznosu 20,7 milijuna kuna, ¢ime je
usporedni rast EBITDA u 2022.godini u odnosu na usporedno razdoblje 27%.

Znacajan utjecaj na profitabilnost drustva imaju troskovi rada, koji imaju kontinuirani trend rasta posljednjih 5
godina. U uvjetima visoke inflacije u 2022. godini, postoji prirodni pritisak na rast troska rada. Drustvo istim
upravlja na najbolji moguéi nacin, ocuvanjem lojalnosti postojece radne snage 1 kontinuiranim snizavanjem stope
odlaska radnika, §to osim pozitivnog efekta na troskove ima i vtlo pozitivan efekt na kvalitetu usluge. Najavljene
promjene porezne politike u vidu smanjivanja poreza na napojnice koje radnici primaju preko racuna drustva, imale
bi pozitivan efekt na kontrolu troskova rada, obzirom na ¢injenicu da je u luksuznom tipu hotela znacajan iznos
napojnica, koje gosti uplacuju na racun drustva za nase osoblje.

Vanbilancne stavke
Grupa nema vanbilanénih obveza na dan 31.12.2022.
Dogadaji nakon datuma bilance

Grupa je 17. sijecnja 2023. godine u svrhu osiguravanja likvidnosti za 2023. godinu sklopilo Ugovor o
kratkoro¢nom kreditu po revolving principu sa ERSTE bankom d.d. u iznosu od 2 milijuna €, sa rokom povrata
31. prosinac 2023. Do datuma objave financijskih izvjestaja isti kredit je iskoristen.



Trgovacki sud u Dubrovniku 21. veljace 2023. donio Presudu na temelju odricanja, posl.br. P-106/2022, kojom je
odbijen tuzbeni zahtjev tuzitelja EUROPROJEKT d.o.o. te ukinuo rjesenje radi osiguranja privriemenom mjerom
zabranom otudenja i optereCenja nekretnina i sve provedene radnje, uz brisanje zabiljezbe na nekretninama
opisanima u obavijesti Drustva VD od 14. veljace 2023. godine, a sve temeljem nagodbe sklopljene izmedu drustva
1 EUROPROJEKT d.o.o. Presuda i Rjesenje su pravomocni.

Uspjesno okoncanje spora dio je cjelovitog nagodbenog rjesenja, povezanog sa neoperativnim zemljiStem na
Svetom Jakovu ukupne povtsine 6.675 m2, kojeg je Drustvo VD postiglo s drustvom EUROPROJEKT d.o.o.
temeljem kojeg je potvrdeno vlasnistvo Drustva VD na nekretninama, te vracena ranije uplac¢ena kapara u iznosu
od 1.000.000,00 EUR (slovima: milijun eura).

Dodatno, Drustvo VD je zamjenom i prodajom manjih dijelova nekretnina sa vlasnicima susjednih nekretnina
(koji su u partnerskom odnosu sa drustvom EUROPROJEKT d.o.o. i samim time dio $ire nagodbe), postigla
trazenu minimalnu povrsinu potrebnu za razvoj planiranog projekta manjih pojedinacnih luksuznih smjestajnih
jedinica na svim Cesticama u vlasnistvu Drustva VD, §to ranije nije bio slucaj. Ugovori o kupoprodaji i zamjeni
nekretnina sklopljeni su pod uvjetom da nositelji prava prvokupa nece koristiti prava iz ¢l. 37. Zakona o zastiti i
ocuvanju kulturnih dobara, $to je raskidni uvjet u ugovorima o zamjeni i prodaji nekretnina, no medutim ne i u
samoj nagodbi, koja je pravomocna.

Osim vise navedenoga, nije bilo znacajnijih poslovnih dogadaja koji bi mogli utjecati na rezultat poslovanja Grupe
u 2022. godini.

Predsjednik Uprave
Villa Dubrovnik d.d.

Mirna Loncar Strazicié

Clan Upréve
Villa Dubrovnik d.d.

Ivan Potkrajci¢
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Na temelju ¢lanka 468. stavak 2. Zakona o trzistu kapitala (NN65/18), odgovorne osobe za sastavljanje
tinancijskih izvjestaja Mirna Loncar Strazici¢, Predsjednica Uprave, te Ivan Potkrajci¢, Clan Uprave daju:

1ZJAVU

Prema mojem najboljem saznanju financijski izvjestaji drustva Villa Dubrovnik d.d. za razdoblje sije¢anj — prosinac
2022. godine sastavljeni su uz primjenu odgovarajuéih standarda financijskog izvjestavanja, daju istinit i objektivan
prikaz imovine i obveza, financijskog polozaja, dobiti ili gubitka Drustva.

Izvjestaji sadrze objektivan prikaz razvoja i rezultata poslovanja i polozaja Drustva uz opis najznacajnih rizika i
neizvjesnosti kojima je Drustvo izlozeno.

Predsjednik Uprave
Villa Dubrovnik d.d.

Mirna Loncar Strazicié

Clan Upra’éé \
Villa Dubrovnik d.d.

Ivan Potkrajci¢
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