VILLA DUBROVNIK

DUBROVNIK

HANFA — Hrvatska agencija za nadzor financijskih usluga
Ulica Franje Rackoga 6
10000 Zagreb

HANTFA - SluZbeni registar propisanih informacija
Zagrebacka burza d.d.

Ivana Luci¢a 2a

10000 Zagreb

HINA — Hrvatska izvjeStajna novinska agencija
Marulicev trg 6

10000 Zagreb

Internetske stranice Izdavatelja

Redovna dionica: VIDU, ISIN: HRVIDURA0009
Uvrstena na: Redovito trziste Zagrebacke burze
Mati¢na drzava ¢lanica: Hrvatska

LEI oznaka: 747800HOKCA9Y55BZ168

VILLA DUBROVNIK D.D.

FINANCIJSKI IZVJESTAJ ZA 4. KVARTAL

ZA RAZDOBLJE 01.01.2025. — 31.12.2025. GODINE

VILLA DUBROVNIK d.d. hotelijersko turisti¢ki-agencijsko dioni¢ko drustvo « Vlaha Bukovca 6, 20000 Dubrovnik, Hrvatska « T. 020 500 300, F. 020 500 310,
E. info@villa-dubrovnik.hr, www.villa-dubrovnik.hr « 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: 13.123.058,00 € uplacen u cijelosti, broj dionica
1.009.466, nominalni iznos po dionici 13,00 € « predsjednica uprave: Mirna Lon¢ar Strazici¢, ¢lan uprave: lvan Potkrajci¢, predsjednica Nadzornog odbora: Senka Fekeza Klemen

VILLA DUBROVNIK d.d. Podruznica za turizam SIBENIK « Obala Jerka Siigoriéa 1, 22000 Sibenik, Hrvatska ¢ zastupnik: Erhan Har
poslovne banke: Hrvatska postanska banka d.d., IBAN: HR9823900011198032109, SWIFT: HPBZHR2X - Erste&Steiermarkische Bank d.d., IBAN: HR0324020061500130582, SWIFT:

ESBCHR22



Meduizvje$ce uprave za razdoblje 1.1.2025. do 31.12.2025. godine
Opé¢i podaci

Villa Dubrovnik hotelijersko turisticki-agencijsko dionicko drustvo, Vlaha Bukovca 6, Dubrovnik (dalje u tekstu:
Drustvo) upisano 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.

U kolovozu 2021. Erste Plavi mirovinski fondovi su, preko drustva Erste d.o.o., od drustava Dogus Croatia i
Martimus B.V. kupili dionice 1 postali veéinski vlasnici Drustva sa paketom dionica od 89,60%. Dana 02.09.2021.
godine je napravljen prijenos dionica sa Dogus Croatia 1 Martimus B.V. na Erste Plave mirovinske fondove. Krajem
2021., tijekom 2022.,2023., 2024. 1 2025. godine Erste Plavi mirovinski fondovi su kroz javau ponudu za preuzimanje
ciljanog drustva Villa Dubrovnik i provedene dokapitalizacije stekli dodatnih 9,40% 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.o., 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 datuma pripajanja tijekom 2023. godine, od kada Grupa posluje kao jedan poduzetnik. Villa Dubrovnik
d.d. nakon pripajanja drustva D Resort Sibenik d.o.o., prestala je biti obveznik konsolidacije financijskih izvjestaja
Grupe.

Dana 27. ozujka 2023. godine zaklju¢en je Ugovor o pripajanju, izmedu drustva D Resort Sibenik d.o.o., Sibenik,
Obala Jerka Sizgorica 1, OIB: 55920360113, kao pripojenog drustva i drustva VILLA DUBROVNIK d.d.,
Dubrovnik, Vlaha Bukovca 6, OIB: 66669628743 kao drustva preuzimatelja, a ¢ime se drustvo D Resort Sibenik
d.o.o0., radi pojednostavljenja organizacijske strukture, pripaja mati¢cnom drustvu VILLA DUBROVNIK d.d. te sve
pravne radnje i poslovi drustva D Resort Sibenik d.o.o. poduzete od dana 01.06.2023. godine se smatraju kao da su
poduzete u korist i za racun drustva VILLA DUBROVNIK d.d.

Uprava Drustva uz prethodnu suglasnost Nadzornog odbora Drustva, donijela je Odluku o osnivanju podruznice
Drustva kojom VILLA DUBROVNIK d.d. osniva podruznicu u Sibeniku koja ¢e u pravhom prometu poslovati
pod tvrtkom VILLA DUBROVNIK d.d. Podruznica za turizam SIBENIK.

Temeljni kapital Drustva na dan 31.12.2025. iznosi 13.123.058,00 eura i podijeljen je na 1.009.466 dionica.

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

Zastupnik VILLLA DUBROVNIK d.d. PodruZnica za tutizam SIBENIK je gospodin Erhan Har.
Sjediste Ville Dubrovnik d.d. je u Dubrovniku, Ulica Vlaha Bukovca 6.
Osnovna djelatnost Ville Dubrovnik d.d. je pruzanje usluga hotelskog smjestaja.

Drustvo upravlja hotelom Villa Dubrovnik u Dubrovniku, te preko tvrtke podruznice Villa Dubrovnik d.d.
Podruznica za turizam SIBENIK, hotelom D-Resort Sibenik.

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. U periodu 01. listopada 2023. do 30. lipnja 2025.
odradena je kapitalna investicija unutarnjeg uredenja s investicijskim odrzavanjem interijera soba, restorana i
zajednickih prostorija. Od 1. srpnja 2025. hotel je ponovno otvoren za goste.

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
doruckom 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.



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

Glavne vrste usluga koje pruza hotel D Resort 1 koje su primarni izvor prihoda su sljedece: noéenje 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.

Struktura vlasnistva na dan 31.12.2025. je sljedeca:
99% Erste d.o.o. u svoje ime, a za tudi rac¢un (za racun Erste Plavi mirovinskih fondova); 1% 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 2025. godine nije bilo stjecanja vlastitih dionica, niti ih Drustvo od ranije posjeduje.
Poslovni dogadaji u izvjeStajnom razdoblju

Drustvo je dovrsilo kapitalnu investiciju unutarnjeg uredenja s investicijskim odrzavanjem interijera soba, restorana
i zajednickih prostorija, bez zadiranja u strukturalne elemente gradevine i bez poveéavanja postojeéih smjestajnih
kapaciteta hotela Villa Dubrovnik. Time su uspjesno zakljuc¢eni kompleksni radovi usmjereni na razvoj luksuznog
proizvoda, u cilju primjerenijeg odgovora na zahtjeve gostiju iz luksuznog segmenta. Od 1. srpnja 2025. hotel Villa
Dubrovnik je ponovno otvoren za goste. Drustvo je dovrsilo pripreme za sezonu i otvorilo hotel D Resort 04.
travnja 2025. Hotel Villa Dubrovnik je operativho bio otvoren za goste do 8. studenog, a hotel D Resort do 9.
studenog 2025. godine.

Drustvo je tijekom 2025. godine ostvarilo 9.815 tisuc¢a eura poslovnih prihoda u odnosu na 4.522 tisuca eura
prethodne godine, sto je 117% vise. Znatno povecanje prihoda u odnosu na 2024. godinu posljedica je otvaranja
hotela Villa Dubrovnik za sezonu 2025. u tre¢em kvartalu od datuma 01. srpnja, dok je u prethodnom razdoblju bio
u ciklusu kapitalne investicije i prihode je generirao jedino hotel D Resort.

Ostvareno je 9.484 tisuca eura poslovnih rashoda bez amortizacije, usporedno sa istim periodom prethodne godine
ostvaren je rast poslovnih rashoda bez amortizacije za 39,7%. Povecanje poslovnih rashoda u odnosu na 2024.
godinu posljedica je u otvaranja hotela Villa Dubrovnik za sezonu 2025, te porast troskova materijala i usluga, rast
placa i ostalih troskova zaposlenih, te izvanrednog troska gubitka sudskog spora sa drustvom Adriatic global d.o.o. i
isplate prema presudi u iznosu 144 tisuce eura, gubitak koji ima jednokratan karakter.

Amortizacija iznosi 2.509 tisuca eura $to je rast u odnosu na isti period prethodne godine za 64,8%. Porast
amortizacije rezultat je zavr$etka kapitalne investicije hotela Villa Dubrovnik i pocetak koristenja imovine od 1. stpnja
2025.

Izvijestajna EBITDA za 2025. godinu iznosi 331 tisucu eura §to je u odnosu na ostvarenu negativou EBITDU za
2024. godinu u iznosu (2.269) tisuca eura apsolutni rast od 2.600 tisu¢a eura. Bududi da je hotel Villa Dubrovnik u
2025. godini bio otvoren od 01. srpnja iznosi su neusporedivi. Uskladena EBITDA 2025. godine visa je za 144 tisuce
eura (jednokratni gubitak sudskog spora) i iznosi 475 tisuca eura.

Financijski rashodi su veci za 173,4% u odnosu na isto razdoblje prethodne godine, pretezito zbog vecih troskova
kamata na kredite banaka. U 2024. godini troskovi kamata u Racunu dobiti i gubitka predstavljali su isklju¢ivo
tro$kove kamata na kredite povezane sa imovinom podruznice u Sibeniku. Slijedom otvaranja hotela Villa Dubrovnik
i zavrsetka ciklusa kapitalne investicije kamate na bankovne kredite vezane za investiciju su se od 01.07.2025. prestali
kapitalizirati i iskazuju se kao financijski troskovi u Racunu dobiti i gubitka.

Gubitak prije oporezivanja 31. prosinca 2025. godinu iznosi (3.186) tisuca eura.



u tisucarma eura 01.01.-31.12.2025. 01.01.-31.12.2024.

Poslovni prihodi 9.815 4.522
Troskovi materijala i usluga (3.430) (2.329)
Troskovi osoblja (neto plaée, porezi i doprinosi) (4.208) (3.350)
Amortizadja (2.509) (1.523)
Ostali troskovi (1.840) (1.112)
Gubitak iz poslovanja (2.178) (3.792)
Finandjski prihodi 2
Finandjski rashodi (1.008) (369)
Neto financijski rashodi (1.008) (367)
Gubitak prije oporezivanja (3.186) (4.159)
Porez na dobit (17) (625)
Gubitak za godinu (3.203) (4.784)

Ostala sveobuhvatna dobit -

Ukupan sveobuhvatni gubitak za godinu (3.203) (4.784)
Gubitak po dionid (u eurima) - osnovnai razrijedena (3,49) (5,30)
u tisuéama eura 01.01.-31.12.2025.  01.01.-31.12.2024.

Ukupni prihodi 9.815 4.524

Operativni gubitak (2.178) (3.792)

Neto gubitak (3.203) (4.784)

Rast prihoda u odnosu na 1170

prethodnu godinu 7o n/p

Gubitak po dionid (3,49) (5,30)

Na dan 31.12.2025. broj zaposlenih u Drustvu iznosi 104, dok je na 31.12.2024. broj zaposlenih bio 106. Prosjecan
broj zaposlenih na temelju sati rada je 141 u 2025. godini, dok je u istom razdoblju prethodne godine iznosio 117.



Rizici u poslovanju

Globalni rizici

Putovanja podlijezu globalnim rizicima koji se odnose na geopoliticke rizike, politicka previranja, rast teroristickih
prijetnji te imigrantsku i zdravstvenu krizu nad kojima Drustvo nema kontrolu. Makroekonomska kretanja u
Republici Hrvatskoj i na inozemnim trzistima, kao i opée fluktuacije u cijenama roba i usluga, mogu imati znacajan
utjecaj na konkurentnost ugostiteljskog sektora i turisticke potraznje, kao i na dolazak stranih gostiju. Pocetak
»carinskog rata® 1 nemoguénost postizanja finalnog sporazuma izmedu SAD-a i Kine znacajno pridonosi
gospodarskoj neizviesnosti §to bi se moglo negativho odraziti na optimizam kupaca i potraznju za globalnim
putovanjima. Osim ekonomske neizvjesnosti i dalje nije okoncan ratni sukob Rusije i Ukrajine sa znacajnim
sigurnosnim rizicima za cijelu Europu.

Valutni rizik

Drustvo je uglavnom izlozeno valutnom riziku. Bududi da americko trziste ¢ini oko polovinu prihoda Drustva,
Uprava drustva valutni rizik vidi kroz kretanje valutnog pariteta USD/EUR. Na paritet kretanja valutnog pariteta
USD/EUR utjecu brojni faktori od kojih niti jedan nije pod kontrolom drustva a od kojih su najznacajniji: razlike
izmedu visine kamatnih stopa FED-a i ECB-a, razlike u potencijalima ekonomskog rasta SAD-a i EU, razlike u
trgovinskim politikama, divergencije fiskalnih politika u vidu visine fiskalnog deficita izmedu SAD-a i EU itd.
Opcenito, drustvu odgovara ,,slabiji* euro, i ,,snazniji“ dolar, posto je tada kupovna mo¢ gostiju iz SAD-a visa.

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 izloZzenost prema stranama s kojima posluje i 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 koliine novca, osiguravanje
raspolozivosti financijskih sredstava 1 sposobnost podmirenja svih tekucih obveza. Drustvo je krajem 2023. godine
potpisalo Ugovor o dugoroénom kreditu za refinanciranje postojeceg kredita podruznice u Sibeniku i financiranje
projekta unutarnjeg uredenja hotela Villa Dubrovnik sa investicijskim odrzavanjem u ukupnom iznosu 25 milijuna
eura. Unatoc¢ znacajnom iznosu financijskog duga, fiksna kamatna stopa i duga ro¢nost povrata kredita od 10 godina
garantiraju minimizaciju rizika likvidnosti u buduéim razdobljima, posto su realni planirani novcani tijekovi koje ée
drustvo biti u mogucnosti ostvarivati nakon provodenja ulaganja u hotel Villa Dubrovnik znacajno visi od buduéih
odljeva za otplate kredita. Dodatno, tijekom 2025. godine izvrsena je i dokapitalizacija u novcu, kojom je Drustvo
povecalo razinu likvidnosti u srednjem roku.

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 utjecu 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 1 usluga, neposredno
komuniciranje s gostima i potrebu stalnog prilagodavanja njthovim potrebama, specificnost uvjeta rada (dugo
stajanje, dugo hodanje, visoke temperature i sl.), nemoguénost 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) 1 oni institucionalni (raspored praznika u godini, praksa odlaska
na godisnji odmor, skolski praznici i dr.). Rizik poslovnog okruzenja odreden je politickim, ekonomskim i socijalnim
uvijetima u zemlji, kao i zemljama koje gravitiraju Republici Hrvatskoj, a koje utjecu na poslovanje domacih poslovnih
subjekata. Rizik poslovnog okruzenja ukljucuje politicke, makroekonomske 1 ekonomske rizike.

Z.astita okoliSa

Drustvo se maksimalno pridrzava visokih razina standarda zastite okolisa. Hotel Villa Dubrovnik je od 2019. godine
prvi certificirani Green Globe hotel u Republici Hrvatskoj, dok hotel D Resort Sibenik posjeduje prestizni Green
key certifikat sto je standard za izvrsnost u podrucju ekoloske odgovornosti i odrzivog poslovanja u turistickoj
industriji. Hotel Villa Dubrovnik je nakon renovacije ponovo prosao inspekciju Green Globea, te je obnovio
navedeni certifikat. Budu¢i da Hotel Villa Dubrovnik posjeduje navedeni certifikat duze od 5 godina, hotelu je
dodijeljen zlatni status. Ova visoko vrijedna priznanja koja se obnavljaju na godisnjoj razini predstavljaju obvezu
poduzeca da se pridrzava strogih kriterija i ispunjava niz visokih standarda ekoloskih zahtjeva.

D Resort Sibenik kontinuirano radi na edukaciji osoblja i podizanju svjesnosti o vaznosti odrzivosti i zastiti okolisa
kroz sastanke, te svake godine donosi godisnji akcijski plan. Izmedu ostalog izdvajamo:

. Smanjenje potrosnje vode u sustavu navodnjavanja, te nadogradnju istog
. Sadnju autohtonih kultura

. Smanjenje uporabe pesticida

. Novokupljeni uredaji su A razreda energetske ucinkovitosti

Villa Dubrovnik d.d. integralni je dio zajednice koja njeguje tradiciju zastite okoliSa. Nasa filozofija, utemeljena na
renesansnoj ideji "Jedinstva ¢ovijeka i prirode”, odrazava se u bogatoj bastini gradova u kojima poslujemo, Dubrovnik
i Sibenik, koja su pod zastitom UNESCO-a. Kao istaknuti predstavnici jedinstvenog kulturnog i ekoloskog krajolika,
duboko smo posveéeni o¢uvanju okolisa i promicanju dobrobiti ne samo sadasnjih, ve¢ i buducih generacija. Nasa
ekoloska odgovornost ogleda se u ¢vrstom pridrzavanju nacionalnih i medunarodnih zakona o okolisu, te nastojanju
da smanjimo potro$nju vode, energije, papira i drugih resursa. Aktivno se bavimo upravljanjem otpadom, smanjujuci
ukupnu koli¢inu otpada te povecavamo stopu njegova recikliranja. U nasem poslovanju dajemo prednost upotrebi
obnovljivih materijala i ekoloskih kemijskih proizvoda koji nisu stetni za okoli§. Osim toga, educiramo nase goste o
ekoloski prihvatljivim proizvodima i praksama koje su pozeljne u nasoj lokalnoj zajednici. Plan ekoloski odrzivog
razvoja postoji te je iskomuniciran interno i eksterno. Isti razmatra sljedece aspekte: sociokulturne, kvalitativne,
sigurnosne, zdravstvene i ekoloske. Plan je u potpunosti integriran na razini donoSenja odluka i ukljucuje
analizu/evaluaciju. Plan ekoloski odtzivog razvoja takoder ukljucuje i politiku zastite okolisa koja je objavljena na
internetu i na javnoj web stranici Drustva. Drustvo je implementiralo politiku nabave koja favorizira odrziva dobra
i certificirane dobavljace ili dobavljace koji koriste najbolje ekoloske i socijalne prakse. Ako je to moguée, nabavljena
roba treba ispunjavati uvjete viSekratne upotrebe, povrata 1 reciklaze. Drustvo kupuje papire za tiskanje i pisanje,
omotnice, fakture i poslovne obrasce koji koriste najmanje 30% recikliranog sadrzaja potrosaca ili su proizvodi s
oznakom PEFC ili FSC. Oprema koja stedi energiju (klima uredaji, kotlovi, hladnjaci, perilice rublja i susilice rublja)
je odredena lokalnim standardima za energetsku ocjenu, Energy Star ili slicno. Uspostavljena su pravila preventivnog
odrzavanja i redovita kontrola opreme. Mjese¢na potro$nja energije prijavljuje se kao emisija staklenickih plinova /



CO2 i ukljucuje raspodjelu emisija. Hotel Villa Dubrovnik ima ,,zeleni krov koji smanjuje ucinak toplinskog efekta.
Drustvo razvija i usvaja dugorocni trogodisnji akeijski plan kojim se utvrduju mjere i rokovi koji smanjuju emisiju
CO2 - Strategija upravljanja emisijama ugljika. Tijekom 2025. godine nije bilo ekoloskih incidenata. Sustav
gospodarenja otpadom je dobro organiziran. Otpadna ulja se redovno sakupljaju u odgovarajuce posude koje odvoze
specijalizirane tvrtke. Takoder, staklena i plasticna ambalaza, kemikalije, papir 1 karton, te elektronicki otpad se
prikupljaju i prikladno recikliraju od strane specijalizirane tvrtke. Zivotinjski otpad se predaje certificiranom
sakupljacu. Sustav otpadnih voda rijeSen je izravnim prikljucenjem na javnu kanalizaciju uz prethodno prociséavanje
kuhinjskih otpadnih voda koje se redovito kontrolira i uskladuje s uvjetima vazece dozvole za vodu.



Prilog 1.
OPCI PODACI ZA IZDAVATELJE

Razdoblje izvjeStavanja: 01.01.25 do ’ 31.12.25

Godina: 2025

Kvartal:

E[[

Tromjesecni financijski izvjestaji
Matini broj (MB): 03653650 Oz'd";fje"lf:ﬁz:
Maticni broj
060000978
subjekta (MBS):
Osobniidentfikaciiskil  ggggo625743 LEL| 747800HOKCA9Y55BZI68
broj (OIB):
Sifra 2727
ustanove:

Twrtka izdavatelja: |VILLA DUBROVNIK D.D.

HR |

Postanski broj i mjesto: 20000 DUBROVNIK

Ulica i kuéni broj:lVLAHA BUKOVCA 6

Adresa e-poste:|finance@villa-dubrovnik.hr

Internet adresai|www.vil|a-dubrovnik.hr

Broj zaposlenih

(krajem i

Konsolidirani izjjestaj: KN (KN-nije konsolidirano/KD-konsolidirano)

Revidirano: RN (RN-nije revidirano/RD-revidirano)

Tvrtke ovisnih subjekata (prema MSFI): Sjediste:

MB:

.\..J.yuwumc....l# (Da/Ne)
<anie:

(tvrtka knjigovodstvenog servisa)
Osoba za kontakt:|Mario Brki¢

(unosi se samo prezime i ime osobe za kontakt)
Telefon:|020-500-387

Adresa e-poste:| mbrkic@villa-dubrovnik.hr

Revizorsko druétvo:l

(twrtka revizorskog drustva)
Oviasteni revizor:l

(ime i prezime)




BILANCA

stanje na dan 31.12.2025

u eurima

Obveznik:VILLA DUBROVNIK D.D.

Zadnji dan Na izvjeStajni datum
Naziv pozicije AOP prethodne tekuceg 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 38.672.375 47.522.908
I. NEMATERIJALNA IMOVINA (AOP 004 do 009) 003 172.939 256.813
1. Izdaci za razvoj 004 0 0
2..Koncesue, patenti, licencije, robne i usluzne marke, softver 005 93.330 256.813
i ostala prava
3. Goodwill 006 0 0
4. Predujmovi za nabawu nematerijalne imovine 007 0 0
5. Nematerijalna imovina u pripremi 008 79.609 0
6. Ostala nematerijalna imovina 009 0 0
IIl. MATERIJALNA IMOVINA (AOP 011 do 019) 010 36.460.229 45.244.283
1. Zemljiste 011 1.322.562 1.322.562
2. Gradevinski objekti 012 14.368.665 29.737.993
3. Postrojenja i oprema 013 1.523.734 6.486.820
4. Alati, pogonski inventar i transportna imovina 014 240.902 5.618.970
5. BioloSka imovina 015 0 0
6. Predujmovi za materijalnu imovinu 016 0 0
7. Materijalna imovina u pripremi 017 17.207.548 183.831
8. Ostala materijalna imovina 018 1.796.818 1.894.107
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, depoziti i slicno poduzetnicima unutar grupe 023 0 0
4.Ulaganja u udjele (dionice) dru$tava povezanih sudjeluju¢im
interesom 024 0 0
5. Ulaganja u ostale vrijednosne papire drustava povezanih
S 025 0 0
sudjeluju¢im interesom
6. Dani zajmow, depozti i slicno druStvima povezanim
S 026 0 0
sudjelujuéim interesom
7. Ulaganja u wrijednosne papire 027 0 0
8. Dani zajmowi, depodziti i slicno 028 0 0
9. Ostala ulaganja koja se obra¢unavaju metodom udjela 029 0 0
10. Ostala dugotrajna financijska imovina 030 0 0
IV. POTRAZIVANJA (AOP 032 do 035) 031 0 0
1. Potrazivanja od poduzetnika unutar grupe 032 0 0
2. Potrazivanja od drustava povezanih sudjelujuéim interesom 033 0 0
3. Potrazivanja od kupaca 034 0 0
4. Ostala potraZivanja 035 0 0
V. ODGODENA POREZNA IMOVINA 036 2.039.207 2.021.812
C) KRATKOTRAJNA IMOVINA (AOP 038+046+053+063) 037 5.418.319 5.140.337
1. ZALIHE (AOP 039 do 045) 038 288.683 494.615
1. Sirovine i materijal 039 231.713 428275
2. Proizvodnja u tijeku 040 0 0
3. Gotovi proizvodi 041 0 0
4. Trgovacka roba 042 56.970 66.340
5. Predujmovi za zalihe 043 0 0
6. Dugotrajna imovina namijenjena prodaiji 044 0 0
7.BioloSka imovina 045 0 0
Il. POTRAZIVANJA (AOP 047 do 052) 046 3.902.776 757.130
1. Potrazivanja od poduzetnika unutar grupe 047 0 0
2. Potrazivanja od dru$tava povezanih sudjelujuéim interesom 048 0 0
3. Potrazivanja od kupaca 049 131.140 84.351
4. Potrazivanja od zaposlenika i ¢lanova poduzetnika 050 100 100
5. Potrazivanja od drzave i drugih institucija 051 243.215 22.342
6. Ostala potrazivanja 052 3.528.321 650.337
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, depoziti i slicno poduzetnicima unutar grupe 056 0 0
4. Ulaganja u udjele (dionice) drustava povezanih
sudjeluju¢im interesom 057 0 0
5. Ulaganja u ostale vrijednosne papire druStava povezanih 058 0 0
sudjeluju¢im interesom
6. Dani zajmow, depozti i slicno druStvima povezanim
S 059 0 0
sudjeluju¢im interesom
7. Ulaganja u vrijednosne papire 060 0 0
8. Dani zajmowi, depodziti i slicno 061 0 0
9. Ostala financijska imovina 062 0 0
IV.NOVAC U BANCI | BLAGAINI 063 1.226.860 3.888.592
D) PLACENI TROSKOVI BUDUCEG RAZDOBLJA | OBRACUNATI 064 136.080 175.573
E) UKUPNO AKTIVA (AOP 001+002+037+064) 065 44.226.774 52.838.818
F) IZVANBILANCNI ZAPISI 066 0 0




PASIVA

A) KAPITAL | REZERVE (AOP 068 do 067 15.912.955 17.210.200
I. TEMELJNI (UPISANI) KAPITAL 068 11.729.549 13.123.058
IIl. KAPITALNE REZERVE 069 3.798.433 6.904.886
Ill. REZERVE I1Z DOBITI (AOP 071+072-073+074+075) 070 306.682 306.682
1. Zakonske rezerve 071 257.327 257.327
2. Rezerve za Viastite dionice 072 0 0
3. Vlastite dionice i udjeli (odbitna stavka) 073 0 0
4. Statutarne rezerve 074 0 0
5. Ostale rezerve 075 49.355 49.355
IV. REVALORIZACIUSKE REZERVE 076 0 0
V. REZERVE FER VRIJEDNOSTI | OSTALO (AOP 078 do 082) 077 0 0
1. Fer wrijednost financijske imovine kroz ostalu sveobuhvatnu
dobit (odnosno raspoloZive za prodaju) 078 0 0
2. Ucinkoviti dio zastite novéanih tokova 079 0 0
3. Ucinkoviti dio zastite neto ulaganja u inozemstw 080 0 0
4. Ostale rezerve fer wijednosti 081 0 0
5. Tecajne razlike izpreracuna inozemnog poslovanja 082 0 0
V1. ZADRZANADOBIT ILI PRENESENI GUBITAK (AOP 084-085) 083 4.862.518 78.291
1. Zadrzana dobit 084 4.862.518 78.291
2. Preneseni gubitak 085 0 0
VII. DOBIT ILI GUBITAK POSLOVNE GODINE (AOP 087-088) 086 -4.784.227 -3.202.717
1. Dobit poslowne godine 087 0 0
2. Gubitak poslovne godine 088 4.784.227 3.202.717
VIIl. MANJINSKI (NEKONTROLIRAJUCI) INTERES 089 0 0
B) REZERVIRANJA (AOP 091 do 096) 090 0 0
1. Rezerviranja za mirovine, otpremnine i sline obveze 091 0 0
2. Rezerviranja za porezne obveze 092 0 0
3. Rezerviranja za zapocete sudske sporove 093 0 0
4. Rezenviranja za troSkove obnavijanja prirodnih bogatstava 094 0 0
5. Rezerviranja za tro§kove u jamstvenim rokovima 095 0 0
6. Druga rezerviranja 096 0 0
C) DUGOROCNE OBVEZE (AOP 098 do 108) 097 25.605.030 31.518.631
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 101 0 0
sudjelujuc¢im interesom
5. Obveze za zajmove, depozite i slicno 102 0 0
6. Obveze prema bankama i drugim financijskim institucijama 103 23.889.525 29.814.000
7. Obveze za predujmove 104 0 0
8. Obveze prema dobavija¢ima 105 0 0
9. Obveze po vrijednosnim papirima 106 0 0
10. Ostale dugorocne obveze 107 1.715.505 1.704.631
11. Odgodena porezna obveza 108 0 0
D) KRATKOROCNE OBVEZE (AOP 110 do 123) 109 2.554.207 3.997.818
1. Obveze prema poduzetnicima unutar grupe 110 0 0
2. Obveze za zajmove, depozite i slicno poduzetnika unutar grupe 111 0 0
3. Obveze prema dru$tvima povezanim sudjeluju¢im interesom 112 0 0
4. Obveze za zajmove, depozite i sliéno dru$tava povezanih 13 0 0
sudjelujuéim interesom
5. Obveze za zajmove, depozte i slicno 114 1.200 1.200
6. Obveze prema bankama i drugim financijskim institucijama 115 846.433 2.008.381
7. Obveze za predujmove 116 153.937 292.235
8. Obveze prema dobavija¢ima 117 1.059.267 1.092.254
9. Obveze po vrijednosnim papirima 118 0 0
10. Obveze prema zaposlenicima 119 165.915 197.132
11. Obveze za poreze, doprinose i slicana davanja 120 176.514 257.181
12. Obveze s osnove udjela u rezultatu 121 0 0
13. Obveze po osnovi dugotrajne imovine namijenjene prodaji 122 0 0
14. Ostale kratkoro¢ne obveze 123 150.941 149.435
E) ODGODENO PLACANJE TROSKOVA | PRIHOD BUDUCEGA
RAZDOBLJA 124 154.582 112.169
F) UKUPNO - PASIVA (AOP 067+090+097+109+124) 125 44.226.774 52.838.818
G) IZVANBILANCNI ZAPISI 126 0 0
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RACUN DOBITII GUBITKA
u razdoblju 01.01.2025 do 31.12.2025

u eurima
Obveznik: VILLA DUBROVNIK D.D.
Naziv pozicije AOP Isto razdoblje prethodne godine Tekuce razdoblje
CENELE) Kumulativ Tromjesedje Kum ulativ Tromjesedje
1 2 3 4 5 6
1. POSLOVNI PRIHODI (AOP 002 do 006) 001 4.522.314 495.907 9.814.819 1.065.055
1. Prihodi od prodaje s poduzetnicima unutar grupe 002 0 0 0 0
2. Prihodi od prodaje (izvan grupe) 003 4.293.550 417.099 9.609.599 1.005.392
3. Prihodi na temelju upotrebe Viastitih proizvoda, robe i usluga 004 0 0 7.072 7.072
4. Ostali poslovni prihodi s poduzetnicima unutar grupe 005 0 0 0 0
5. Ostali poslovni prihodi (izvan grupe) 006 228.764 78.808 198.148 52.591
IIl. POSLOVNI RASHODI (AOP 08+009+013+017+018+019+022+029) 007 8.314.046 1.934.129 11.992.950 3.235.243
1. Promjene wrijednosti zaliha proizvodnje u tijeku i gotovih 008 0 0 0 0
2. Materijalni troSkovi (AOP 010 do 012) 009 2.328.891 432.886 3.430.285 664.880
a) Tro$kovi sirovina i materijala 010 781.157 114.750 1.324.402 249.492
b) Troskovi prodane robe 011 42.401 3.300 40.110 985
c) Ostali vanjski troskovi 012 1.505.333 314.836 2.065.773 414.403
3. Troskovi osoblja (AOP 014 do 016) 013 3.350.445 863.332 4.207.754 1.089.270
a) Neto place i nadnice 014 2.083.953 534.641 2.614.754 673.030
b) Troskovi poreza i doprinosa iz placa 015 807.336 210.207 1.040.232 271.543
¢) Doprinosi na plac¢e 016 459.156 118.484 552.768 144.697
4. Amortizacija 017 1.522.954 390.330 2.509.092 1.016.413
5. Ostali troSkovi 018 967.173 196.343 1.557.631 390.925
6. Vrijednosna uskladenja (AOP 020+021) 019 0 0 0 0
a) dugotrajne imovine osim financijske imovine 020 0 0 0 0
b) kratkotrajne imovine osim financijske imovine 021 0 0 0 0
7.Rezenviranja (AOP 023 do 028) 022 0 0 24.193 24.193
a) Rezerviranja za mirovine, otoremnine i slicne obveze 023 0 0 24.193 24193
b) Rezerviranja za porezne obveze 024 0 0 0 0
¢) Rezerviranja za zapodete sudske sporove 025 0 0 0 0
d) Rezerviranja za troskove obnavljanja prirodnih bogatstava 026 0 0 0 0
e) Rezerviranja za tro$kove u jamstvenim rokovima 027 0 0 0 0
f) Druga rezerviranja 028 0 0 0 0
8. Ostali poslowni rashodi 029 144.583 51.238 263.995 49.562
1ll. AINANCIJSKI PRIHODI (AOP 031 do 040) 030 1.517 1.069 442 45
1. Prihodi od ulaganja u udjele (dionice) poduzetnika unutar grupe 031 0 0 0 0
2. Prlhvod|voq.ula.ganja u udjele (dionice) drustava povezanih 032 0 0 0 0
sudjelujuéim interesima
3. Prihodi o_d .ostallh dugotrajnih financijskih ulaganja i zajmova 033 0 0 0 0
poduzetnicima unutar grupe
4. Ostali prihodi s osnove kamata izodnosa s poduzetnicima 034 0 0 0 0
unutar grupe
5. Te¢ajne falzllke i ostali financijski prihodiizodnosa s 035 0 0 0 0
poduzetnicima unutar grupe
6. Prihodi od ostalih dugotrajnih financijskih ulaganja i zajmova 036 0 0 0 0
7. Ostali prihodi s osnove kamata 037 32 6 26 5
8. Tecajne radike i ostali financijski prihodi 038 1.485 1.063 416 40
9. Nerealizirani dobici (prihodi) od financijske imovine 039 0 0 0 0
10. Ostali financijski prihodi 040 0 0 0 0
IV. FINANCIJSKI RASHODI (AOP 042 do 048) 041 368.542 96.255 1.007.633 390.865
1. Rashodi s osnove kamata i sli¢ni rashodi s poduzetnicima 042 0 0 0 0
unutar grupe
2. Te€ajne razike i drugi rashodi s poduzetnicima unutar grupe 043 0 0 0 0
3. Rashodi s osnove kamata i sli¢ni rashodi 044 363.920 95.069 1.003.497 388.506
4. Tecajne razlike i drugi rashodi 045 4.622 1.186 4.136 2.359
5. Nerealizirani gubici (rashodi) od financijske imovine 046 0 0 0 0
6. rijednosna uskladenja financijske imovine (neto) 047 0 0 0 0
7. Ostali financijski rashodi 048 0 0 0 0
[V.UDIO UDOBITI OD DRUSTAVA POVEZANIH SUDJELUJUCIM 049 o 0 o o
INTERESOM _
VI. UDIO U DOBITIOD ZAJEDNICKIH POTHVATA 050 0 0 0 0
VII. 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 4.523.831 496.976 9.815.261 1.065.100
X. UKUPNI RASHODI (AOP 007+041+051 + 052) 054 8.682.588 2.030.384 13.000.583 3.626.108
XI. DOBIT ILI GUBITAK PRIJE OPOREZIVANJA (AOP 053-054) 055 -4.158.757 -1.533.408 -3.185.322 -2.561.008
1. Dobit prije oporezivanja (AOP 053-054) 056 0 0 0 0
2. Gubitak prije oporezvanja (AOP 054-053) 057 -4.158.757 -1.533.408 -3.185.322 -2.561.008
XIl. POREZ NA DOBIT 058 625.470 0 17.395 0
XIil. DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA (AOP 055-059) 059 -4.784.227 -1.533.408 -3.202.717 -2.561.008
1. Dobit razdoblja (AOP 055-059) 060 0 0 0 0
2. Gubitak razdoblja (AOP 059-055) 061 -4.784.227 -1.533.408 -3.202.717 -2.561.008
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PREKINUTO POSLOVANJE (popunjava pod ik ob ika MSFl-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 POSLOVANJA 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 POSLOVANJE (popunj samo p nik ok ik MSFl-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
XVII. 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 068-071) 073 0 0 0 0
2. Gubitak razdoblja (AOP 071-068) 074 0 0 0 0
DODATAK RDG-u (popunjava poduzetnik koji sastavija k lidirani godisniji fi ijski izvjestaj)
XIX. DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA (AOP 076+077) 075 0 0 0 0
1. Pripisana imateljima kapitala matice 076 0 0 0 0
2. Pripisana manjinskom (nekontroliraju¢em) interesu 077 0 0 0 0
1ZVJESTAJ O OSTALOJ SVEOBUHVATNOJ DOBITI (popunjava p ik ob ik primjene MSFl-a)
1. DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA 078 -4.784.227 -1.533.408 -3.202.717 -2.561.008
Il. OSTALA SVEOBUHVATNA DOBIT/GUBITAK PRIJE POREZA (AOP
80 + 87) 079 0 0 0 0
lll. Stavke koje nece biti reklasificirane u dobit ili gubitak (AOP
081 do 085) gse g g g g
1. Promjene revalorizacijskih rezervi dugotrajne materijaine i
nematenj‘ijalne imovine : oo : Wt 0 0 0 0
2. Dobitak ili gubitak s osnove naknadnog vrednovanja viasni¢kih
wrijednosnih papira po fer wijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu 082 0 0 0 0
dobit
3. Promjene fer wrijednosti financijske obveze po fer wijednosti kroz
rac¢un dobiti i gubitka koja se mozZe pripisati promjenama kreditnog 083 0 0 0 0
rizika obveze
4. Aktuarski dobici/gubici po planovima definiranih primanja 084 0 0 0 0
5. Ostale stavke koje nece biti reklasificirane 085 0 0 0 0
6. Por(.ez rima dobit koji se odnosi na stavke koje nece biti 086 0 0 0 0
reklasificirane
IV. Stavke koje je moguce reklasificirati u dobit ili gubitak (AOP 087 0 0 0 0
088 do 095)
1. Te€ajne radike izpreraéuna inozemnog poslovanja 088 0 0 0 0
2. Dobitak ili gubitak s osnove naknadnog vrednovanja duznickih
wrijednosnih papira po fer wijednosti kroz ostalu sveobuhvatnu 089 0 0 0 0
dobit
4. Dobit ili gubitak s osnove ucinkovite zastite nov€anih tokova 090 0 0 0 0
ﬁ{oozz:qnsltl\l,fumak s osnove ucinkovite zastite neto ulaganja u 091 0 0 0 0
6. Udio u ostaloj sveobuhvatnoj dobiti/gubitku druStava povezanih
[T 092 0 0 0 0
sudjelujuéim interesom
6. Promjene fer vrijednosti wemenske wrijednosti opcije 093 0 0 0 0
Zéz\r;r:;Jene fer wrijednosti terminskih elemenata terminskih 094 0 0 0 0
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 0 0 0
V. NETO OSTALA SVEOBUHVATNA DOBIT ILI GUBITAK (AOP 097 0 0 0 0
080+087 - 086 - 096)
VI. SVEOBUHVATNA DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA (AOP 078+097)| 098 -4.784.227 -1.533.408 -3.202.717 -2.561.008
DODATAK Izvjestaju o ostaloj sveobuhvatnoj dobiti (popunjava poduzetnik koji sastavlja konsolidirani izvjestaj)
VI. SVEOBUHVATNA DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLJA (AOP 100+101) 099 0 0 0 0
1. Pripisana imateljima kapitala matice 100 0 0 0 0
2. Pripisana manjinskom (nekontroliraju¢em) interesu 101 0 0 0 0
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1ZVJESTAJ O NOVCANOM TIJEKU - Indirektna metoda
u razdoblju 01.01.2025. do 31.12.2025.

u eurima
Obveznik: VILLA DUBROVNIK D.D.
Naziv pozicije oz?a:a Isto razdoblje prethodne godine Tekuée razdoblje
1 2 3 4
Novéani tokovi od poslovnih aktivnosti
1. Dobit prije oporezivanja 001 -4.158.757 -3.185.322
2. Uskladenja (AOP 003 do 010): 002 1.884.541 3.514.190
a) Amortizacija 003 1.522.954 2.509.092
b) Do.l.na i gub/ct od prodaje i vrijednosna uskladenja dugotrajne 004 8336 1590
materijalne i
c) Dobici i gubici od prodaje i nerealizirani dobici i gubici i
- . 005 0 0
vrijednosno uskladenje
d) Prihodi od kamata i dividendi 006 0 0
e) Rashodi od kamata 007 369.923 1.003.508
f) Rezerviranja 008 0 0
g) Tecajne razlike (nerealizirane) 009 0 0
h) Ostala uskladenja za nenovéane transakcije i nerealizirane
P i 010 0 0
dobitke i gubitke
I. P ¢anje ili jenj ih tokova prije promjena u p
radnom kapitalu (AOP 001+002) o 225208 328868
3. Promjene u radnom kapitalu (AOP 013 do 016) 012 82.602 233.066
a) Povecanje ili smanjenje kratkoro¢nih obveza 013 43.063 237.496
b) Povecanje ili smanjenje kratkotrajnih potrazivanja 014 103.765 201.502
c) Povecanje ili smanjenje zaliha 015 -64.226 -205.932
d) Ostala povecanja ili smanjenja radnog kapitala 016 0 0
II. Novac iz poslovanja (AOP 011+012) 017 -2.191.614 561.934
4. Nowani izdaci za kamate 018 -845.595 -1.473.894
5. Pla¢eni porez na dobit 019 -35.503 0
AOP 017
A) NETO NOVCANI TOKOVI OD POSLOVNIH AKTIVNOSTI 020 3.072.712 -911.960
do 019)
Novéani tokovi od investicijskih aktivnosti
1. Novgani primici od prodaje dugotraj terijalne i terijal
1. Noveani primici od prodaje dugotrajne materijalne i nematerijaine 021 12791 7728
imovine
2. Nowani primici od prodaje financijskih instrumenata 022 0 0
3. Nov&ani primici od kamata 023 0 0
4. Novani primici od dividendi 024 0 0
5. Novacani primici s osnove povrata danih zajmova i $tednih uloga 025 0 0
6. Ostali nov€ani primici od investicijskih aktivnosti 026 0 0
glz.(l.;])kupno novéani primici od investicijskih aktivnosti (AOP 021 do 027 12.791 7728
.1. Ngvcanl izdaci za kupnju dugotrajne materijalne i nematerijalne 028 -15.539.393 7.044.838
imovine
2. Nowani izdaci za stjecanje financijskih instrumenata 029 0 0
3. Novacani izdaci s osnove danih zajmova i $tednih uloga za 030 0 0
4. Stjecanje ovisnog dru$tva, umanjeno za ste¢eni novac 031 0 0
5. Ostali novéani izdaci od investicijskih aktivnosti 032 0 0
:)Vs.zu)kupno novéani izdaci od investicijskih aktivnosti (AOP 028 do 033 -15.539.393 7.944.838
B) NETO NOVCANI TOKOVI OD INVESTICIJSKIH AKTIVNOSTI (AOP 034 -15.526.602 7.937.110
027+033)
Novéani tokovi od financijskih aktivnosti
1. Now€ani primici od pove¢anja temeljnog (upisanog) kapitala 035 0 1.393.509
2. Nowvcani primici od izdavanja viasnickih i duznickih financijskih
. 036 0 0
instrumenata
3. Now€ani primici od glavnice kredita, pozajmica i drugih posudbi 037 17.403.292 8.660.475
4. Ostali novéani primici od financijskih aktivnosti 038 0 3.106.453
:)Iég:(upno novEani primici od financijskih aktivnosti (AOP 035 do 039 17.403.292 13160437
1. Now€ani izdaci za otplatu glavnice kredita, pozajmica i drugih R
posudbi i duznickih financijskih instrumenata 040 0 1.594.000
2. Nowani izdaci za isplatu dividendi 041 0 0
3. Nowv&ani izdaci za financijski najam 042 -66.036 -55.635
4. Nowani izdaci za otkup Vastitih dionica i smanjenje temeljnog
X N 043 0 0
(upisanog) kapitala
5. Ostali novéani izdaci od financijskih aktivnosti 044 0 0
. &ani izdaci od financijskih akti i (AOP 040 d
E)I‘IML;kupno novéani izdaci od financijskih aktivnosti (. o 045 -66.036 1.649.635
C) NETO NOVCANI TOKOVI OD FINANCIJ SKIH AKTIVNOSTI (AOP 046 17.337.256 11.510.802
039+045)
1. Nerealizirane te€ajne razlike po novcu i novéanim ekvivalentima 047 0 0
D) NETO POVECANJE ILI SMANJENJE NOVCANNIH TOKOVA (AOP
020+034+046+047) 048 -1.262.058 2.661.732
E) NOVAC | NOVCANI EKVIVALENTI NA POCETKU RAZDOBLJA 049 2.494.918 1.226.860
F) NOVAC | NOVCANI EKVIVALENTI NA KRAJU RAZDOBLJA (AOP 050 1.232.860 3.888.592

048+049)
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za razdoblje od  01.01.25 do

1ZVJESTAJ O PROMJENAMA KAPITALA
A

Raspodjeljivo imateljim a kapitala matice

Fer vrijednost

u eurima

) Manjinski
Viastite dionice Ueinkoviti dio Todalne razlike | ;. s ana dobit 1| Dobit/ gubitak | _ UUP™ .
Opis pozicije raspodjeljivo | (nekontrolirajuéi)
serve 28 _|iudieli (odbitna zastite novéanih - .
viastite dionice fer vrijednosti ateljima interes
stavka) tokova :
kapitala matice
(raspoloziva za
prodaju)
8 (3do6-7
o 20 (18+19)
Prothodno razdoblje
1. Stanjo na dan pogetka prethodne posiovne godine 01 11.729.549] 3.798.430] 192.480] [ o q 49355 o o q q o q 3630.411 1.296.955] 20697.183] o 20697.183)
2. Promjene racunovodstvenin poltika 02 o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 [l o 9
3. pravak pogreski 03 o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 9
“Ax:]: d:"n:"'" Potstiaerethodaslpesieyne/godinel(repravionc) 04 11.729.549) 3.798.433) 192.480] of of o 49.355| of 0 o o of of 3630411 1.206.955] 20697.183| of 20697.183)
5. Dobiigubtok razdobla 05 o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 9 -4.784.227] -4.784.227] o -4.784.227]
6. Tecajne razike iz preracuna inozermog poslovanja 06 o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o [ q 9 o o 9
7- Frompe et o7 0 0 0| 0| 0 0| 0| 0 0| 0| 0 0| 0| 0| 0| 0| 0 0
nematerjaine imovine
. Cobk B g cenous g e ek s o . o o o . o o o o o | 0 o o o o 0 o
o. osnove uéinkovile 09 o 9 9 o o 9 9 o [ 9 9 o o 9 9 o o [
10. Dobitak i qubitak s osnove uéinkovie zastie nelo uagania 1 i J i 4 4 4 4 o i J J o o J J o o 9
uinozemstvu
1. Udio u ostaloj sveobuhvatnoj dobiigubitu drustava " 7 4 o - = 3 o o o o o o o o o o o o
povezarih sudjelujuéim nteresom
12. Alduarski dobicigubici po planovima definiranih primana 12 o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o [
13. Ostale neviasnicke promiene kapitala 13 o 9 9 o o 9 9 o [ 9 9 o o 9 9 o o 9
14. Porez na transakcie priznate direkino u kapials [ o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 [ o 9
15. Smanjenje temeiog (upsanog) kapitala (osimu postupku predstecaine
nagodbe i nastalog reinvestiranjem dobit) ' ° 9 9 ° o 9 ° ° ° 9 9 ° ° 9 9 ° ° 9
16. Smanjenje teme{nog (upsanog) kapitala u postupku predstecane nagodbe 16 o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 9
17. Smanjenje temeinog (upsanog) kapitala 17 o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 0
18 Otlup viastith dionicaludjela 8 o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 [ o 9
19. Uplate Glanovaldonicara 19 o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o [
20. splata udjela u dobitidividende 20 o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o 9 9
21. Ostale raspodiele i isplate Elanovimaidionicarima 2 o 0 0 o o 9 0 o o 9 9 o o [ 9 o o 0
22. Prifenos u pozicie rezervi po godiinjem rasporedu 22 o 9 64.847 o o 9 9 o [ 9 9 o o 1.252.108] -1.206.955) o o [
23. Povecanje rezerviu postupku predsteCaine nagodbe 23 o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 [ o 9
::‘:I::"J; o3 LD 2 11.720.549| 3798.433 257,327} o o 9 49.355) o o 9 9 o o 4:862519) -4.784.227] 15.912.956| o 15.912.956)
DODATAK IZVJESTAIU O PROMJENAMA KAPITALA (popunjava poduzetnik obveznik primjene MSFI-a)
1. OSTALA SVEOBUHVATNA DOBIT PRETHODNOG
RAZDOBLJA, UMANJENO ZA POREZE (AOP 06 do 14) b 9 9 9 o 9 9 9 o ° 9 9 9 ° 9 9 ° ° °
1L SVEOBUHVATNA DOBIT ILI GUBITAK PRETHODNOG
B st 26 o 9 9 o o 9 q o o 9 9 o o 9 -4.784.227] -4.784.227] o -4.784.221]
. VLASNICIMA y
T U ey 27 o 9 64847 o o 9 o o o 9 9 o o 1.232.108] 1296955 o o 9
[Fokuce razdoblje
1. Stanje na dan pocetka tekuce poslovne godine 28 11.729.549] 3.798.433] 257.327] o o o 49,355 o o o o o o 4862.519) -4.784.227] 15912.956 o 15912956
2. Promiene raéunovodstvenin poliika 20 o 9 9 o o 9 9 o [ 9 9 o o 9 9 o o 9
3. spravak pogreski 30 o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 0
;e?:’:;{;; COAREEAD TR CELTED DI IR (e 31 11.729.549) 3798.433) 257.327] o o 9 49.355) o o 9 9 o o 4:862519) -4.784.227] 15912.956| o 15912.956)
5. Dobiigubiok razdobla 32 o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 9 3202717 -3202.717] o -3202.717]
6. Tecaine razlie iz preracuna inozermog poslovanja 33 o 9 9 [ o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 9
7. Promie faine i
Jibsiobieniing 34 o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 9
TR g s iy o s P 5 4 o o u o o 7 o 4 o 0 o o o p 0 o
o. i osnove uginkovite zastie novt 36 o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 9
10. Dobitak i qubitak s osnove utinkovite zastie neto uiagania . u o o o : o i i - o o 0 o o o 0 0 o
uinozemstvu
1. o ostaoj sveobuhvatno) dobigubit crustava » 7 A 7 o q m o o o o o o o o o o o o
udjelujuéim i
12. Aluarski dobicigubici po planovima definiranih primana 39 o 9 9 o o q 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 9
13. Ostale neviasnicke promjene kapitala 40 o 9 9 o o 9 9 o [ 9 9 o [ 9 9 o o 9
14. Porez na transakcie priznate direkino u kapials “ o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 0
15, Smanjenje temsinog (upisanog) kapiala (osimu postupku predstetaine
nagodbe i nastalog reinvestiranjem dobit) “ ° ° ° ° ° ° ° ° ° ° 9 ° ° ° ° ° ° °
16. Smanjenje temeinog (upsanog) kapitala u postupku predstecane nagodbe o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 0
17 (upisanog) kaptaia o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 0
18 Otlup viastith dionicaludjela 45 o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 9
19. Uplate Glanovaldonicara 0 1.393.509) 3.106.453) 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 4.499.962) o 4.499.962)
20. splata udjela u dobiiividende a7 o 9 9 o o 9 9 o [ 9 9 o o 9 9 o o 9
21. Ostale raspodiele i isphte clanovimaldonicarima 4 o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 0
22. Prienos po godinjem rasporedu a9 o 9 9 o o 9 9 o [ 9 9 o [ -4.784.221] 4.784.221] o o 9
23. Povetanje rezervi u postupku predsteSaine nagodbe 50 o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 9 9 o o 0
f:;';"“:n";:’“"" daniEvieitizooieatotliztokuielponicnslaiine 51 13.123.058| 6.904.886| 257,327} of of o 49.355| of o of o of of 78.292) 3202.717| 17.210.201 of 17.210.201
JUG PROVIJENAMA KAPITALA SBveznik primjene MSFI-a)
1. OSTALA SVEOBUHVATNA DOBIT TEKUCES
RAZDOBLJA, UMANJENO ZA POREZE (AOP 33 do 41) 2 o o o 0 0 o o 0 0 o o 0 0 o o o 0 °
1L SVEOBUHVATNA DOBIT ILI GUBITAK TEKUCEG
B ) 53 0 9 9 0 0 9 9 0 0 9 9 0 0 9 3202717 -3202.717] 0 -3202.717]
. VLASNICIMA
T TR S T e ) 54 1.303.509) 3.106.453) 0 o o 0 0 o 0 0 0 o 0 -4.784.227] 4.784.227] 4.490.962] o 4.499.962)

14



Biljeske uz financijske izvjeStaje razdoblje 01.01.2025. do 31.12.2025. godine

Op¢i podaci

Villa Dubrovnik hotelijersko turisticki-agencijsko dionic¢ko drustvo, Vlaha Bukovca 6, Dubrovnik (dalje u tekstu:
Drustvo) upisano 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.

U kolovozu 2021. Erste Plavi mirovinski fondovi su, preko drustva Erste d.o.o., od drustava Dogus Croatia i
Martimus B.V. kupili dionice i postali veéinski vlasnici Drustva 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., tijekom 2022., 2023., 2024 1 2025. godine Erste Plavi mirovinski fondovi su kroz javnu ponudu za
preuzimanje ciljanog drustva Villa Dubrovnik i provedene dokapitalizacije stekli dodatnih 9,40% 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.o. (zajedni¢ki “Grupa™), od datuma
akvizicije do datuma pripajanja tijekom 2023. godine, od kada Grupa posluje kao jedan poduzetnik. Villa
Dubrovnik d.d. nakon pripajanja drustva D Resort Sibenik d.o.o., prestala je biti obveznik konsolidacije
financijskih izvjestaja Grupe.

Dana 27. ozujka 2023. godine zakljuéen je Ugovor o pripajanju, izmedu drustva D Resort Sibenik d.o.o., Sibenik,
Obala Jerka Sizgoriéa 1, OIB: 55920360113, kao pripojenog drustva i drustva VILLA DUBROVNIK d.d.,
Dubrovnik, Vlaha Bukovca 6, OIB: 66669628743 kao drustva preuzimatelja, a ¢ime se drustvo D Resort Sibenik
d.o.o0., radi pojednostavljenja organizacijske strukture, pripaja maticnom drustvu VILLA DUBROVNIK d.d. te
sve pravne radnje i poslovi drustva D Resort Sibenik d.o.0. poduzete od dana 01.06.2023. godine se smatraju kao
da su poduzete u korist 1 za ra¢un drustva VILLA DUBROVNIK d.d.

Uprava Drustva uz prethodnu suglasnost Nadzornog odbora Drustva, donijela je Odluku o osnivanju podruznice
Drustva kojom VILLA DUBROVNIK d.d. osniva podruznicu u Sibeniku koja ¢e u pravnom prometu poslovati
pod tvrtkom VILLA DUBROVNIK d.d. Podruznica za turizam SIBENIK.

Temeljni kapital Drustva na dan 31.12.2025. iznosi 13.123.058,00 eura i podijeljen je na 1.009.466 dionica.

Drustvo predstavljaju gospoda Mirna Loncar Strazicic, kao predsjednica Uprave, te gospodin Ivan Potkrajcié, kao
¢lan Uprave.

Zastupnik VILLA DUBROVNIK d.d. Podruznica za turizam SIBENIK je gospodin Erhan Har.

Na dan 31. prosinac 2025. Villa Dubrovnik d.d. kontrolirana je od strane drustva ERSTE d.o.o. - drustvo za
upravljanje obveznim i dobrovoljnim mirovinskim fondovima (koje upravlja Drustvom u ime i za racun sljedecih
mirovinskih fondova: Erste Plavi obvezni mirovinski fond kategorije A, Erste Plavi obvezni mirovinski fond
kategorije B, Erste Plavi Expert - dobrovoljni mirovinski fond, Zatvoreni dobrovoljni cestarski mirovinski fond,
Erste zatvoreni dobrovoljni mirovinski fond, Nestle zatvoreni dobrovoljni mirovinski fond, Posta zatvoreni
dobrovoljni mirovinski fond, Policijski zatvoreni dobrovoljni mirovinski fond, Arena Mudra Mirovina zatvoreni
dobrovoljni mirovinski fond), registriranog u Hrvatskoj, Ivana Luci¢a 2A, koje je ujedno i krajnja Matica. Dionice
Drustva uvrstene su u kotaciju javnih dionickih drustava na Zagrebackoj burzi.

Sjediste Ville Dubrovnik d.d. je u Dubrovniku, Ulica Vlaha Bukovca 6.
Osnovna djelatnost Drustva je pruzanje usluga hotelskog smjestaja.

Hotel Villa Dubrovnik je hotel kategorizacije pet zvjezdica. lzgraden je 1968. godine, a u potpunosti je
rekonstruiran, preureden i nadograden u periodu od 2006. do 2010. godine. U periodu 01. listopada 2023. do 30.
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lipnja 2025. odradena je kapitalna investicija unutarnjeg uredenja s investicijskim odrzavanjem interijera soba,
restorana 1 zajednickih prostorija. Od 1. srpnja 2025. hotel je ponovno otvoren za goste.

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.

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 razlicitih vrsta pica, pruzanje spaiwellness
usluga, pruzanje usluga u obliku organizacije izleta i transfera gostiju koji borave u hotelu.

Struktura vlasnistva na dan 31.12.2025. je sljedeca:

99% Exste d.o.0. u svoje ime, a za tudi racun (za racun Erste Plavi mirovinskih fondova); 1% 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 2025. godine nije bilo stjecanja vlastitih dionica, niti ith Drustvo od ranije posjeduje.

Uprava i Nadzorni odbor Drustva
Uprava

Mirna Loncar Strazi¢i¢ — Predsjednica Uprave
Ivan Potkrajci¢ — Clan Uprave

Nadzorni odbor

Senka Fekeza Klemen — predsjednica Nadzornog odbora
Natasa Ivanovi¢ — zamjenica predsjednice Nadzornog odbora
Borislav Maleti¢ — ¢lan Nadzornog odbora

Znacajne racunovodstvene politike

Financijski izvjestaji drustva Villa Dubrovnik d.d. za razdoblje od 01.01.2025. do 31.12.2025. godine sastavljeni su
u skladu sa Zakonom o racunovodstvu Republike Hrvatske i Medunarodnim standardima financijskog
izvjestavanja (MSFI).

U odnosu na 31.12.2024. nije bilo promjena klju¢nih ra¢unovodstvenih procjena i politika.
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-javnoscu.html.

Nastavak poslovanja

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

Zaposlenici

Drustvo je na dan 31.12.2025. godine imalo 104 zaposlenih, dok je na isti dan prethodne godine broj zaposlenih
iznosio 106. Prosjecan broj zaposlenih prema satima rada je 141 u 2025. godini, dok je u istom razdoblju prethodne
godine iznosio 117.
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Znacajni poslovni dogadaji
Drustvo je 3. sijecnja 2025. Drustvo sklopilo:

Ugovor o kreditu s ERSTE&STEIERMARKISCHE BANK d.d. u vrijednosti od 4.800.000,00 EUR . Otplatni
plan kredita ugovoren je na nacin da se 60% kredita otplacuje u nejednakim godisnjim ratama (10 godina) sa
povecanjem godisnjih iznosa otplate u kasnijim godinama pocev od 30. rujna 2025. do 30. rujna 2034., a svota od
40% ukupnog iznosa kredita dospijeva jednokratno (tzv. Baloon repayment) dana 30. rujna 2034. Navedenim
kreditom Drustvo ¢e financirati zavrsetak investicije unutarnjeg uredenja hotela ,,Villa Dubrovnik®, s obzirom na
¢injenicu da je tijekom procesa unutarnjeg uredenja hotela doslo do nepredvidenog povecanja troskova, zbog cega
je Drustvo sklopilo predmetni ugovor o kreditu i osiguralo financiranje preostalog iznosa investicije koja je nastala
kako bi Drustvo primjerenije odgovorilo na zahtjeve gostiju iz luksuznog segmenta.

Dodatak ugovora o dugoro¢nom kreditu ovjeren dana 03. sijecnja 2025. godine znacajno olaksava otplatu kredita.
Kredit se na temelju Dodatka ugovoru otplacuje u nejednakim godi$njim ratama sa povecanjem godisnjih iznosa
otplate u kasnijim godinama, §to smanjuje pritisak na cash flow drustva. Takoder, izvrSene su izmjene u Ugovoru
o kreditu u dijelu ukidanja odredenih financijskih covenanta koje uveliko olaksavaju ispunjenje istih.

Drustvo je dana 23. sijecnja 2025. godine Drustvo sklopilo Ugovor o dugoro¢nom kreditu s Hrvatskom
postanskom bankom d.d. u ukupnoj vrijednosti od 3.500.000,00 EUR s rokom otplate od 5 godina, prva rata
dospijeva 30.09.2025. godine a zadnja rata dospijeva 30.09.2029. godine. Navedenim kreditom Drustvo ¢ce
financirati trajna obrtna sredstva. Tijekom 2025. godine Drustvo je otplatilo sve rate kredita po otplatnom planu.

Drustvo je dana 07. svibnja pravomocéno izgubilo sudski spor sa drustvom Adriatic global d.o.o. koji traje od 2010.
godine. Iznos gubitka znacajno je nizi od ukupnog odstetnog zahtjeva tuzitelja, ukljucujuéi glavnicu spora, zatezne
kamate i sudske troskove ukupan gubitak za drustvo je 144 tisuce eura, te je drustvo u cijelosti podmirilo predmetni
dug.

Drustvo je dovrsilo kapitalnu investiciju unutarnjeg uredenja s investicijskim odrzavanjem interijera soba, restorana
i zajednickih prostorija, bez zadiranja u strukturalne elemente gradevine i bez povecavanja postojecih smjestajnih
kapaciteta hotela Villa Dubrovnik. Time su uspje$no zakljuceni kompleksni radovi usmjereni na razvoj luksuznog
proizvoda, u cilju primjerenijeg odgovora na zahtjeve gostiju iz luksuznog segmenta. . Od 1. srpnja 2025. hotel
Villa Dubrovnik je ponovno otvoren za goste.

Drustvo je dana 14. srpnja 2025. godine donijelo Odluku o sazivanju Redovite Glavne skupstine Drustva. Redovita
Glavna skupstina Drustva odrzala se dana 22. kolovoza 2025. godine u prostorijama Drustva u sklopu koje je
donesena odluka o poveéanju temeljnog kapitala Drustva izdavanjem novih dionica ulozima u novcu uz iskljucenje
prava prvenstva postojec¢ih dionicara pri upisu dionica uz koristenje iznimke od prethodne objave prospekta u
svezi ponude vtijednosnih papira iz ¢l.1/4(a) Uredbe (EU) 2017/1129 od 14. lipnja 2017. o prospektu koji je
potrebno objaviti prilikom javne ponude vrijednosnih papira ili prilikom uvtstavanja za trgovanje na uredenom
trziStu te stavljanju izvan snage Direktive 2003/71/EZ, te o davanju odobrenja za stjecanje dionica bez obveze
objavljivanja ponude za preuzimanje, sukladno odredbama ¢lanka 14. stavka 1. tocke 3. Zakona o preuzimanju
dionickih drustava. Izdanje Novih dionica smatrat ¢e se uspjesno izvrsenim ako se u utvrdenim rokovima za upis
iuplatu upise i uplati 107.193 (slovima: sto sedam tisuca sto devedeset tri) Nove dionice. Temeljeni kapital Drustva
povecava se s iznosa od 11.729.549,00 EUR (slovima: jedanaest milijuna sedamsto dvadeset devet tisuca petsto
cetrdeset devet eura) za iznos od 1.393.509,00 EUR (slovima: jedan milijun tristo devedeset tri tisuce petsto devet
eura) na iznos od 13.123.058,00 EUR (slovima: trinaest milijuna sto devedeset tri tisue pedeset osam eura),
izdavanjem 107.193 (slovima: sto sedam tisuca sto devedeset tri) redovnih dionica na ime, u nematerijaliziranom
obliku, pojedina¢nog nominalnog iznosa od 13,00 EUR (slovima: trinaest eura) (“Nove dionice”), po cijeni od
41,98 EUR (slovima: cetrdeset jedan euro i devedeset osam centi) za jednu Novu dionicu. Sukladno Odluci, pravo
upisa i uplate Novih dionica, imat ¢e drustvo Erste d.o.o. — drustvo za upravljanje obveznim i dobrovoljnim
mirovinskim fondovima sa sjediStem u Ivana Luci¢a 2a, Zagreb, upisano pri sudskom registru Trgovackog suda u
Zagrebu pod OIB: 49659289650 u svoje ime a za racun svih ili nekih od mirovinskih fondova kojima Erste d.o.o.
upravlja. Uprava drustva uputila je navedenom drustvu Poziv na upis i uplatu dionica drustva, a dana 3. rujna 2025.
godine Drustvo je zaprimilo Upisnice. Upisnici su u rokovima odredenim upisnicom upisali i uplatili Nove dionice
slijedom cega je Uprava drustva, uz prethodnu suglasnost Nadzornog odbora, dana 10. rujna 2025. godine donijela
Odluku o uspjesnosti izdanja Novih dionica. Nastavno na donesenu odluku, Uprava drustva poduzela je radnje
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kako bi se povecéanje temeljnog kapitala upisalo pri sudskom registru Trgovackog suda u Dubrovniku. Nakon s§to
predmetno bude realizirano, poduzeti ¢e radnje kako bi se Nove dionice u uvrstile na uredeno trziste Zagrebacke
burze, a u obavljanju svih radnji Uprava posebno vodi racuna o odredbi clanka 427. Zakona o trzistu kapitala
(-,Narodne novine* broj: 65/2018, 17/2020, 83/2021, 151/2022, 85/2024) i obvezama Drustva koje proizlaze iz
iste.

Drustvo je 16. rujna 2025. podnijelo prijavu za upis promjena vezanih uz povecanje temeljnog kapitala u sudski
registar Trgovackog suda u Dubrovniku. Sudski registar Trgovackog suda u Dubrovniku u studenom 2025. godine
upisao je povecanje temeljnog kapitala i izmjenu odredbi Statuta temeljem odluke Glavne skupstine od 22.
kolovoza 2025. Temeljni kapital Drustva sada iznosi 13.123.058,00 EUR i podijeljen je na 1.009.466 dionice
pojedina¢nog nominalnog iznosa od 13,00 EUR. Slijedom navedenog, sredstva u iznosu nominalne vrijednosti
dionica od 13,00 EUR po dionici, odnosno ukupno 1.393.509 EUR, prenesena su na racun Drustva, dok je iznos
koji se odnosi na premiju na emitirane dionice, u iznosu od 3.106.453,14 EUR, upladen na racun Drustva, a
sukladno odluci o uspjesnosti izdanja novih dionica. Sukladno Odluci, Drustvo izdaje 107.193 novih redovnih
dionica na ime, pojedinacnog nominalnog iznosa od po 13,00 EUR oznake VIDU-R-A. Rjesenjem Trgovackog
suda u Dubrovniku, povecanje kapitala upisano je u sudski registar. Svih 107.193 novih dionica su redovne dionice
i svaka od novih dionica daje pravo na jedan glas, kao i ostale redovne dionice Drustva.

Drustvo je je dana 3. listopada 2025. godine odrzalo Konstituirajuéu sjednica Nadzornog odbora Drustva na kojoj
je donesena odluka o imenovanju Predsjednice Nadzornog odbora te zamjenice Predsjednice Nadzornog odbora.
Za Predsjednicu Nadzornog odbora Drustva ponovno je imenovana gda. Senka Fekeza Klemen, dok je za
zamjenicu Predsjednice Nadzornog odbora ponovno imenovana gda. Natasa Ivanovié.

Na dan 31.12.2025. godine preostali iznos obveza Drustva prema kreditnim institucijama iznosio je 31.822 tisuca
eura, od Cega su obveze po glavnici kredita iznosile 31.706 tisuca eura, dok je iznos obveza po kamatama 116.

Iznos dospjelih

Partija kredita Preostali iznos glavnice kamata (u 000 D"}Fufn
duga (uz 000 eura) dospijeca
eura)
Erste zajam 5121731189 24.250 98 30. rujan 2034.
Erste zajam 5125276320 4.656 18 30. rujan 2034.
HPB zajam 210/2024-DPVPJS 2.800 - 30. rujan 2029.
Ukupno 31.706 116 /

Poslovni rezultat i o¢ekivanja Uprave za naredno razdoblje

Tijekom 2025. godine ostvaren je negativan ukupni rezultat u iznosu od (3.186) tisuca eura i rezultat je ukupnih
prihoda u iznosu 9.815 tisu¢a eura i ukupnih rashoda u iznosu 13.000 tisu¢a eura. Ukupni prihodi prethodne godine
iznosili su 4.524 tisuca eura, rashodi 8.683 tisuca eura, ¢ime je gubitak prije oporezivanja iznosio (4.159) tisuca
eura.

Poslovni prihodi u 2025. godini iznosili su 9.815 tisuéa eura (4.522 tisuca eura u 2024. godini). Poslovni prihodi
vedim dijelom se odnose na prihode od prodaje od 9.610 tisuca eura (smjestaj, hrana i pice, spa, ostale usluge i
usluge tur. agencije), te manjim dijelom ostalim poslovnim prihodima u iznosu 205 tisuca eura i to prihodom od
zakupa nekretnina (78 tisuca eura), prihodom od prefakturiranih troskova (59 tisuca eura), prihodom od naplate
Stete (20 tisuca eura), prihodom od prodaje imovine (8 tisuca eura), prihodom od odobrenja (16 tisuca eura),
prihodom od subvencija (5 tisuca eura) 1 ostali poslovni prihodi iznose 19 tisu¢a eura.

Poslovni rashodi u 2025. godini iznose 11.993 tisu¢a eura od cega su troskovi materijala i robe iznosili 1.365 tisu¢a
eura, troskovi usluga 2.066 tisuca eura, troskovi osoblja, koji se odnose na neto place zaposlenika, te doprinose iz
place i doprinose na placu, iznosili su 4.208 tisuca eura i ostali troskovi 1.845 tisu¢a eura. Amortizacija iznosi 2.509
tisuca eura.
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Financijski prihodi iznose 0,4 tisuca eura, dok financijski rashodi iznose 1.008 tisuca eura, financijski prihodi su
prihodi od tecajnih razlika dok se financijski rashodi sastoje od troska kamata vec¢im dijelom i troska tecajnih razlika
manjim dijelom.

Gubitak prije oporezivanja tekuée godine iznosi (3.180) tisuca eura, u odnosu na gubitak u istom razdoblju
prethodne godine od (4.159) tisuc¢a eura.

U 2026. godini ocekivanja Uprave su usmjerena prema znacajnom poboljsanju poslovnog rezultata posto ¢e Hotel
Villa Dubrovnik biti otvorena cijelu sezonu, za razliku od 2025. godine. Tijekom 2025. godine izvrsene su sve
potrebne marketinske i promotivne aktivnosti oko novog proizvoda, te su ocekivanja prodaje usmjerena prema
znacajnom povecanju cijena i poslovnog prihoda. U prilog pozitivnim ocekivanjima Uprave idu pozitivne reakcije
luksuznih agenata i gostiju na novi proizvod.

Vanbilanc¢ne stavke

Drustvo nema vanbilanc¢nih stavki.

Dogadaji nakon datuma bilance

Clan Uprave Drustva g. Ivan Potkrajci¢ podnio je dana 13. velja¢e 2026. ostavku na mjesto ¢lana Uprave s
(ukljucivo) danom 31. svibnja 2026.

Predsjednica Uprave
Villa Dubrovnik d.d.

Mirna Loncar Strazicié

Clan Uprave
Villa Dubrovnik d.d.

Ivan Potkrajci¢
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Na temelju clanka 468. stavak 2. Zakona o trzi$tu kapitala (NN65/18, 17/20, 83/21, 151/22, 85/24, 126/25),
odgovorne osobe za sastavljanje financijskih izvjestaja Mirna Loncar Strazi¢ic, 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
2025. 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.

Predsjednica Uprave
Villa Dubrovnik d.d.

Mirna Loncar Strazic¢ié

Clan Uprave
Villa Dubrovnik d.d.

Ivan Potkrajci¢
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