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OIB: 98023695204

BILJESKE UZ FINANCIJSKE IZVJESTAJE ZA GODINU KOJA JE ZAVRSILA
31. PROSINCA 2025.

1. Naziv, adresa, pravni oblik, drzava osnivanja

IMMOBILIEN INVEST drustvo s ograni¢enom odgovorno$¢u za usluge i nekretnine, sa
sjedistem u Rovinju, Driover 24, Republika Hrvatska, upisano je u registar Trgovackog
suda u Pazinu pod MBS:130049708. Temeljni kapital dru$tva iznosi 2.654,45 eur.
BrojCana oznaka razreda djelatnosti prema NKD-u je 41000, a mati¢ni broj je 04425448.
Clan uprave je Eduard Jakupi, koji zastupa drustvo samostalno i pojedinacno.

2. Opis vrste poslovanja i glavne aktivnosti

Predmet poslovanja pri registraciji medu ostalim je:

Energetsko certificiranje, energetski pregled zgrade i redoviti pregled sustava
grijanja i sustava hladenja ili klimatizacije u zgradi

Kupnja i prodaja robe

PruZanje usluga u trgovini

Obavljanje trgovackog posredovanja na domadem i inozemnom trzi$tu
Zastupanje inozemnih tvrtki

Pripremanje hrane i pruzanje usluga prehrane

Pripremanje i usluZivanje pica i napitaka

PruZanje usluga smjestaja

3. Osnove sastavljanja financijskih izvjestaja

Financijski izvjeStaji drustva sastavljeni su sukladno odredbama Hrvatskih standarda
financijskog izvjeStavanja, koje je objavio Odbor za standarde financijskog izvje§tavanja
(objavljenim u Nar. nov,, br. 86/15) propisanim kao okvirom financijskog izvje$tavanja
temeljem odredbi Zakona o ra¢unovodstvu (Nar. Nov,, br. 78/15,134/151 120/16).




Financijski izvje$taji pripremljeni su primjenom natela povijesnog troSka. Detaljna
obja$njenja priznavanja pojedinacnih pozicija dana su u sklopu svake pojedinalne
pozicije.

Financijski izvje$taji prezentirani su u eurima (eur), s obzirom da je to valuta u kojoj je
iskazana veéina poslovnih dogadaja Drustva.

Sazetak znacajnih racunovodstvenih politika

Nematerijalna imovina:
Cine ju ulaganja na tudim sredstvima. Amortizira se tijekom korisnog vijeka trajanja od

4 godine linearnom metodom.

Dugotrajna materijalna imovina :
Obuhvacéa sredstva koja Drustvo koristi pri isporuci roba i usluga te u administrativne

svrhe i &ji je procijenjeni korisni vijek upotrebe duzi od godine dana. Ova imovina
potetno se priznaje u bilanci po troSku nabave koji obuhvaéa neto kupovnu cijenu i sve
druge ovisne troskove do stavljanja sredstva u upotrebu. Nakon poletnog priznavanja
dugotrajna imovina se mjeri po trosku nabave umanjenom za ispravak vrijednosti i
akumulirane gubitke od umanjenja sukladno HSFI-u 6.

Naknadni izdaci ukljutuju se u knjigovodstvenu vrijednost samo ako ¢e Drustvo imati
buduée ekonomske koristi od imovine te ako se troak te imovine moZe pouzdano
izmjeriti. Svi ostali naknadni izdaci priznaju se u ra¢unu dobiti i gubitka u razdoblju u
kojem su nastali.

Amortizacija dugotrajne materijalne imovine obrafunava se primjenom linearne
metode u procijenjenom vijeku upotrebe svakog pojedinog sredstva primjenom
sljedecih stopa:

e Zgrade 5-10%

e Strojeviioprema 25-50%

e Uredski namjestaj 25-50%.
ZemljiSte i druga imovina koja ima neogranicen vijek upotrebe te imovina u pripremi se
ne amortizira. Imovina koja ima neogranien vijek uporabe (umjetnicka djela i dr.)
ispituje se jednom godi$nje (na datum bilance) na umanjenje vrijednosti. Gubitak od
umanjenja vrijednosti priznaje se kao razlika izmedu knjigovodstvene vrijednosti
imovine i njenog nadoknadivog iznosa. Nadoknadivi iznos je fer vrijednost imovine
umanjena za troskove prodaje ili vrijednost imovine u uporabi, ovisno o tome koja je
viga. Za imovinu za koju je iskazan gubitak od umanjenja vrijednosti, na svaki datum
izvjedtavanja, provjerava se vrijednost radi moguceg ukidanja umanjenja vrijednosti.
Knjigovodstvena vrijednost imovine i korisni vijek se na svaki datum bilance i po potrebi
uskladuju. U slu¢aju da je fer vrijednost imovine umanjena za troskove prodaje manja od
knjigovodstvene vrijednosti, razlika se otpisuje do fer vrijednosti umanjene za trosSkove
prodaje. Gubitak od umanjenja vrijednosti priznaje se u racunu dobiti i gubitka. Ako se u
sljedeé¢im razdobljima vrijednost imovine kojoj je prethodno umanjena vrijednost uveca,
knjigovodstvena vrijednost se povecava do procijenjene revidirane vrijednosti, ali do



vrijednosti je prethodno bila umanjena. Iznos ukidanja gubitka od umanjenja priznaje se
u racunu dobiti i gubitka.

Dobici ili gubici od prestanka priznavanja dugotrajne materijalne imovine (prodaje,
rashodovanja i sl.) utvrduju se kao razlika ostvarene prodajne cijene i knjigovodstvene
vrijednosti i uklju¢uju u stavku Izvanredni-ostali prihodi odnosno Izvanredni-ostali
rashodi u racunu dobiti i gubitka.

Financijska imovina :
Ulaganja u dionice do 20% vlasni$tva (sudjelujudi interesi) iskazuju se po fer vrijednosti

sukladno HSFI-u 9 - Financijska imovina. Fer vrijednost financijskih instrumenata koji
kotiraju na aktivnom trZitu temelji se na njihovoj prosje¢noj cijeni.

Ulaganja od 20-50% vlasni$tva (pridruzena dru$tva) i ulaganja s vide od 50% vlasni§tva
(ovisna druStva) iskazuju se metodom troska u skladu s HSFl-om 2 - Konsolidirani
financijski izvjestaji.

Ulaganja u nekretnine :

Odnose se na poslovne zgrade i zemlji$ta koja se drze u svrhu dugorocnog stjecanja
prihoda od najma ili zbog porasta njihove vrijednosti. Ulaganja u nekretnine mjere se po
modelu troska, a za potrebe objavljivanja utvrduje se njihova fer vrijednost.

Amortizacija zgrada obratunava se primjenom linearne metode tijekom korisnog vijeka
upotrebe od 20 godina (odnosno primjenom stope od 5%).

Naknadni izdaci kapitaliziraju se kada je vjerojatno da ¢e drustvo od toga imati buduce
ekonomske koristi i kada ¢e troSak moZe pouzdano mjeriti. Ostali naknadni izdaci
priznaju se u racunu dobiti i gubitka.

Dugotrajna imovina namijenjena prodaji :
Mjeri se po knjigovodstvenoj vrijednosti ili fer vrijednosti umanjenoj za troskove

prodaje, ovisno o tome §to je nize.

Zalihe:

Obuhvacaju zalihe sitnog inventara, auto guma, ambalaZe i trgovacke robe. Mjere se po
trosku nabave ili neto utrzivoj vrijednosti ovisno koja je niza, u skladu s HSFI -om 2.
Obracun utroska zaliha provodi se po metodi prosje¢ne ponderirane cijene. Zalihe sitnog
inventara i auto guma otpisuju se prilikom stavljanja u upotrebu u 100%-tnom iznosu.

Potrazivanja :

Pocetno se mjere po fer vrijednosti. PotraZivanja ¢&ija se naplata ofekuje u razdoblju
duZem od godinu dana mjere se po amortiziranom tro$ku uporabom metode efektivne
kamatne stope umanjeno za gubitak od umanjenja. Sva ostala potraZivanja mjere se po
pocetno priznatom iznosu umanjenom za naplaene iznose i umanjenja vrijednosti. Na
svaki datum bilance procjenjuje se postoji li objektivan dokaz o umanjenju vrijednosti
pojedinog potraZivanja. Ako postoji objektivan dokaz da Dru$tvo neée modéi naplatiti
svoja potrazivanja provodi se ispravak vrijednosti upotrebom konta ispravka
vrijednosti. [znos gubitka priznaje se u ra¢unu dobiti i gubitka.

Kapital :

Sastoji se od upisanog kapitala, revalorizacijskih rezervi, rezervi za otkup vlastitih
udjela, zadrZane dobiti ili prenesenog gubitka te dobiti ili gubitka tekuée godine. Upisani
kapital se sastoji od udjela ulaga¢a i registriran je na sudu. Dru$tvo moZe otkupiti svoje



vlastite udjele. Za otkupljene vlastite udjele Drustvo e za vrijednost tih udjela formirati
rezerve iz zadrsane dobiti. Dobici ili gubici od transakcija s vlastitim udjelima priznaju
se u okviru kapitalnih rezervi.

Obveze :

Obuhvaéaju obveze prema dobavljaima, obveze prema zaposlenima, obveze s osnove
kredita i zajmova te ostale obveze. Obveze se mjere po fer vrijednosti, a financijske
mijere se po amortiziranom tro3ku primjenom metode efektivne kamatne stope.

Vremenska razgranicenja :
Obuhvacaju unaprijed pla¢ene troskove, nedospjelu naplatu prihoda, odgodeno placanje

troskova i prihod buduéeg razdoblja. Vremenska razgranicenja mjere se sukladno HSFI-
u 14.

Odgodena porezna imovina i obveze mjere se primjenom poreznih stopa (i poreznih
zakona) koji su na snazi na datum bilance.

Prihodi :

Obuhvacéaju prihode od prodaje, prihode od upotrebe vlastitih proizvoda, roba i usluga
te ostale poslovne prihode, financijske prihode, nerealiziranu dobit (prihod) i ostale -
izvanredne prihode. Drugtvo priznaje prihode, sukladno HSFI-u 15, kada ¢e imati buduce
ekonomske koristi i kada se iznos prihoda moze pouzdano izmjeriti. Prihodi se mjere po
fer vrijednosti primljene naknade ili potrazivanja.

Prihodi od prodaje priznaju se kada Drustvo obavi isporuke robe kupcu, odnosno
izvréi usluge; kada kupac prihvati isporu¢enu robu i kada je naplativost nastalih
potrazivanja priliéno sigurna. Prihodi od kamata priznaju se primjenom efektivne
kamatne stope.

Nerealizirani dobici (prihodi) obuhvaaju povecanja vrijednosti dugotrajne
financijske imovine koja se vodi po fer vrijednosti.

Ostali - izvanredni prihodi obuhvacaju prihode od prestanka priznavanja dugotrajne
materijalne i nematerijalne imovine, ulaganja u nekretnine, imovine namijenjene prodaji
i financijske imovine. Ovi prihodi priznaju se na neto osnovi kao razlika izmedu neto
zaradunatog iznosa i knjigovodstvene vrijednosti sredstva.

Rashodi :

Obuhvadaju poslovne rashode, financijske rashode, nerealizirane gubitke te ostale
izvanredne rashode. Rashodi se priznaju sukladno HSFI-u 16, kada smanjenje buducih
ekonomskih koristi proizlazi iz smanjenja imovine odnosno povecanja obveza i koje se
moZe pouzdano izmjeriti. Rashodi se su¢eljavaju s odnosnim prihodima koji proistjecu iz
istih transakcija i drugih dogadaja.

Poslovni rashodi obuhvaaju materijalne tro$kove, tro$kove osoblja, amortizaciju,
vrijednosno uskladivanje dugotrajne i kratkotrajne imovine, rezerviranja tro§kova i
rizika te ostale trogkove poslovanja. Materijalni trodkovi koji se odnose na zalihe
priznaju se i mjere u skladu s odredbama HSFI-a 10 - Zalihe.

Tro$kovi usluga, troskovi osoblja i drugi troskovi priznaju se u razdoblju u kojem su
nastali i u skladu s drugim mjerodavnim standardima.



Troskovi posudbe priznaju su u razdoblju u kojem su nastali, osim ako se mogu
pripisati stjecanju, izgradnji ili proizvodnji kvalificirane imovine.

Nerealizirani gubici (rashodi) obuhva¢aju rashode s osnove promjene fer vrijednosti
financijske imovine, a sukladno HSFI -u 9.

Ostali - izvanredni rashodi obuhvacaju rashode od prestanka priznavanja dugotrajne
materijalne i nematerijalne imovine, ulaganja u nekretnine, imovine namijenjene prodaji
i financijske imovine. Ovi rashodi priznaju se na neto osnovi kao razlika izmedu neto
zaracunatog iznosa i knjigovodstvene vrijednosti sredstva.

Il BILJESKE UZ POJEDINE POZICIJE BILANCE

BiljeSka br. 1. Dugotrajna nematerijalna imovina

Vrijednost dugotrajne nematerijalne imovine iznosi 0 kn.
Biljeska br. 2. Dugotrajna materijalna imovina
Vrijednost pojedinih pozicija materijalne imovine iskazan je po trosku nabave.

Dugotrajna materijalna imovina amortizira se primjenom linearne metode obracuna
amortizacije. Dugotrajna materijalna imovina ima slijedeéu strukturu:

Pozicija 31.12.2024. 31.12.2025
1. Zemljiste
2. Gradevinski objekti 148.957,63 0,00

3. Postrojenja I opreme

4. Alati, pogonski inventar [
transportna sredstva

5. Materijalna imovina u pripremi

6.Predujmovi za materijalnu imovinu

UKUPNO 148.957,63 0,00

Biljeska br. 3. Dugotrajna financijska imovina

Unutar ove pozicije iskazani su udjeli koje drudtvo iskazuje primjenom metode
troSkova, sukladno odredbama HSFI-9 Financijska imovina. Dugotrajna financijska imovina
ima slijedecu strukturu:

Pozicija 2024, 2025.

Ulaganja u vrijednosne papire
Sudjelujudi interesi . s




Biljeska BR. 4. Zalihe

Zalihe sirovina i materijala vode se po trodkovima nabave koji obuhvacaju kupovnu
cijenu po obradunu dobavljata, uvozne carine i druge poreze, troskove prijevoza i druge
ovisne trogkove koji se mogu izravno pripisati dovodenju zaliha u sadasnje stanje i sadaSnju
lokaciju.

| Pozicija . 2024. 2025.

Zalihe sirovina i materijala - -
Zalihe gotovih proizvoda

Zalihe trgovacke robe

Dugotrajna imovina namijenjena prodaji 0 0

Biljeska br.5. Kratkotrajna potraZivanja

Potrazivanje od kupaca se iskazuje u visini zaratunatih prihoda uvecéanih za obracunati porez
na dodanu vrijednost. Smanjenje vrijednosti potraZivanja provodi se u razdoblju spoznaje o
nemogucnosti naplate dijela ili cijelog potraZivanja. Struktura kratkoro¢nih potraZivanja:

( u eurima)

Pozicija 2024. 2025.
Potrazivanja od kupaca 2.551,24 2.551,24
Potrazivanja od drzave |

drugih instituc 5.491,71 699,76
PotraZivanja od zaposlenika

Ostala potraZivanja 33.263,71 14.837.98

Biljeska 6. Kratkotrajna financijska imovina

Kratkotrajna financijska imovina sastoji se od:

- danih zajmova, depozita i sl. 385.711,56 eura
- danim zajmo. pod. unutar grupe
- ostala financijska imovina 25,41 eura



Biljeska br. 7. Novac na racunu i u blagajni

Struktura pozicije novca na racunu i u blagajni na dan 31.12.2025. godine bila je
slijedeca:

Pozicija 2024. 2025.

UKUPNO NOVAC 0 0

Biljeska br. 8. Kapital i rezerve

Kapital obuhvaca pozicije temeljni kapital, rezerve iz dobiti, zadrzanu dobit i dobit
tekuée godine. Temeljni kapital iznosi 2.654 eura, te tijekom 2025. godine nije bilo
povecanja temeljnog kapitala sukladno Zakonu o trgova¢kim drustvima. Rezerve drustva
odnose se na ostale rezerve odnosno obvezno izdvajanje iz dobiti ostvarene prethodne godine
i iznosi O eur. Preneseni gubitak u teku¢oj godini formirana je u preostalom iznosu
prenesenog gubitka prethodne godine. Dobit tekuée godine iznosi 535.777,70 eura.

Biljeska br. 9. Dugoro¢ne i kratkoro¢ne obveze

Dugoroéne obveze na dan 31.12.2025. iskazane su u iznosu od 0 eur

Kratkoro¢ne obveze na dan 31.12.2025. godine ima slijede¢u strukturu:

Pozicija Stanje na dan 31.12.2024. 31.12.2025.
Obveze za zajmove, depozite i sl.

unutar grupe 332.041,46

Obveze prema dobavlja¢ima 27.369,85 6.888,03

Obveze prema bankama i fin ins.

Obveze prema zaposlenicima

Obveze za poreze, doprinose 31,00 55.938.16
Ostale kratkoro¢ne obveze 17,94

Obveze za zajmove 50.510,96 1.725,40




111 BILJESKE UZ POJEDINE POZICIJE RACUNA DOBITI I GUBITKA
Biljeska br. 10 Prihodi

Prihodi ostvareni obavljanjem redovne i izvanredne djelatnosti drustva imaju slijedecu
strukturu:

Opis 2024. 2025.
Poslovni prihodi 28.000,00 850.000,00
Financijski prihodi 392,78 8.640,77

Poslovni prihodi odnose se najveéim djelom na prihode od prodaje u zemlji ( prihodi od
najma imovine) . Prihodi od prodaje priznaju se prema uvjetima iz to¢. 24. HSFI-a.

Financijske prihode &ine kamate na odobrene kredite djelatnicima i nepovezanim
poduzetnicima dospjele do kraja tekue godine, dio rasporedene neto dobiti poduzetnika u
gije je udjele drustvo ulozilo, te pozitivne tecajne razlike.

Biljeska br. 11. Rashodi

Rashodi ostvareni obavljanjem redovne i izvanredne djelatnosti drustva imaju
slijedeéu strukturu:

Opis 2024 2025.
Poslovni rashodi 51.351,48 260.498,77
Financijski rashodi 9.654,21 6.457,14

Poslovne rashode &ine najveéim djelom materijalni troskovi, troskovi prodane robe,
troskovi koristenja tudih usluga i trokovi osoblja.
Financijski rashodi odnose se na obracunate kamate te na negativne te€ajne razlike.
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