Kukuljanovo 182/2, HR-51227 Kukuljanovo
Telefon: +385 (0)51 253 060

e-mail: tajnistvo@ind-zone.hr
www.ind-zone.hr

INDUSTRIJSKA ZONA BAKAR

Na temelju ¢l. 19 Drustvenog ugovora drustva Industrijska zona Bakar d.o.o. Kukuljanovo,
Kukuljanovo 182/2 €lanovi drustva donijeli su na 65. sjednici Skupstine, dana 29.12.2022.
godine

ODLUKU

o usvajanju Plana poslovanja za 2023. godinu

Clanak 1.
Skupstina Drustva je usvojila Plan poslovanja Industrijske zone Bakar d.o.0. za 2023. godinu.
Clanak 2.

Odluka stupa na snagu 1. sije¢nja 2023. godine.

INDUSTRIJSKA ZONA BAKAR

Industrijska zona Bakar d.o.o. ® Sudski registar: Trgovacki sud u Rijeci ® MBS: 040069190 ® Temeljni kapital: 171.608.000,00 kn (uplaéen u cijelosti)
® Uprava drustva: Linda Sciucca, dipl.oecc. ® IBAN: HR9324020061100388373 Erste&Steiermarkische Bank d.d. = OIB: 88897073492
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Plan poslovanja za poslovnu 2023. godinu sadrZi slijedede vaZnije aktivnosti | pretpostavke:
» nastavljaju se investicijske aktivnosti na pripremi zemljita za gradenje kroz otkup
zemljidta;
» nastavljaju se investicijske aktivnosti na pripremi tehnicke dokumentacije za projekte u
zoni Kukuljanovo;

nastavljaju se investicije aktivnosti gradenja-ravnanja gradevinskih platoa;

za sve investicijske aktivnosti Drustvo ima osigurana sredstva na poslovnom racunu;

plan prodaje gradevinskih platoa procijenjen je na postavkama raspoloZivosti zemljista,

povijesne realizacije i na temelju najava i procjene trZidne potrainje;

» poslovni plan, osim planiranog pozitivhog financijskog rezuitata u iznosu bruto dobiti od
1.455.000 EUR, osigurava dovolino financijskih sredstava za sve planirane poslovne
aktivnosti, odnosno za pokrice troSkova tekuceg poslovanja, te za predvidene
investicijske aktivnosti.

YV Vv

I INVESTICUSKE AKTIVNOSTI

1. ULAGANJA U PRIPREMU, TEHNICKU DOKUMENTACIU | IZGRADNJU

1.1. Otkup zemljista

U 2022. godini Drustvo je otkupilo cca 4.700 m? zemljista, vrijednosti cca 890.000 kuna, te je
prema odlukama Nadzornog odbora kojima je data suglasnost o otkupu zemljista na platoima A
7, A 8 i B platoima, preostalo za otkupiti jo$ cca 7.500 m? po cijeni iz cjenika Drustva uvedanoj
za porez na promet nekretninama.

Drustvo i Grad Bakar suvlasnici na k.€.br. 389/2 k.o. Kukuljanovo-nova ukupne povrsine 49.276
m? zemlji¥ta te je Drudtvo kao vedinski suvlasnik sa % dijela podnio zahtjev Gradu Bakru za
otkupom njegovih 5803/24638 suvlasniékih dijelova odnosno 11.606 m? zemijista. Radi se o
platou oznake B 5.4 i dijelu platoa oznake B 9.1 u zapadnom dijelu Zone, za koju su Grad Bakar
kao investitor izgradnje prometnice i Industrijska zona Bakar d.o.o. kao investitor izgradnje
(ravnanja) platoa ishodili zajednicku gradevinsku dozvolu. Grad Bakar je izgradio prometnicu i
potom ishodovao pravemoénu uporabnu dozvolu. Kako bi Drustvo pokrenulo postupak ravhanja
platoa ili isti u neporavnatom stanju ponudilo na natjedaju zainteresiranim investitorima, radi
jednostavnijeg i brZeg postupanja zatrazen je -otkup suvlasnickog dijela nekretnine od Grada
Bakra po procijenjenoj trZiSnoj vrijednosti sudskog vjeStaka (sada nepoznata, niZe u tablici
pretpostavijena 60,50 EUR/m? = prosjeéna cijena neporavnatog zemljista iz Cjenika za
proizvodnu i usluznu djelatnost) uvecanoj za PDV (zemljiSte ima gradevinski akt).

Planirani ukupni iznos za otkup zemljista u 2023.g. iznosi 1.070.375 EUR,
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Plan otkupa zemljista u 2023,
Povrsinam? | Cijena €/m? lznos u EUR

1 Otkup zemljista za formiranje novih piatoa 1 187.500

A7-A8-B platoi prema odlukama NO 7.500 25,00 2 5.625
2 Porez na promet nekretninama 3%
3 Otkup suviasnickog dijela od Grada Bakra 3 701.800
4 PDV 11.600 60,50 4 175.450
Ukupno otkup zemljista 19,100 1.070.375

1.2. Priprema tehnicke dokumentacije

U 2023. godini nastaviti ée se s projektiranjem i ishodenjem sve potrebne tehnicke
dokumentacije na zapoéetim i novim projektima:

R. Opis Ugovor?n: fzvrSeno | Plan 2023.

br. iznosi

1. | D plato-projekina dokumentacija za izgradnju 19.100 6.100 13.000

5 Cl - 5 (R 29)' - projekina dokurvr?entac:ja za izgradnju 33.000 16.500 16.500
sabirne ceste s infrastrukturom duZine cca 900 m

3. _Cl - C5 (R 29) - vrekc.mstr.ukcua dijela sabirne ceste s 17.000 5.300 11.700
infrastrukturom-podetci sabirne ceste

4 PrOJve'af?na -dokum‘ent:flcua za izgradnju uredaja za 19.500 7.300 12.600
procis¢avanje oborinskih voda u R29

c. B platox‘(R 2'9) - projektna dcilfumentacua za sabirnu 6.100 1.900 4.200
prometnicu s infrastrukturom duZine 280 m
A 7 - prilazna prometnica s infrastrukturom i kruznim

6. tokom duZine 150 m i gradnja cca. 30,000 m? platoa 4.200 0 4.200

7. | E 1.1 -izgradnja-ravnanje platoa povrsine cca. 10.000 m? 0 0 20.000
Geodetsko snimanje D1 platoa i okolnog podrudja (cca.

8. .
50.000 m?) 0 0 10.000

q. 'Ostaia' ;?erJektna dokumentacija za nepredvidene i nuzne 0 0 15.000
investicije
UKUPNO 99.360 37.100 107.200
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Objasnjenje pozicija:

1. Dplato - ravnanie
Daljnje ulaganje u projektnu dokumentaciju se ofekuje po rjeSavanju imovinsko-pravne situacije
koja se naknadno pojavila u vidu sporova za eksproprijaciju zemljista.

2. C1-C5 -cesta duZine 900 m (R29)
Predan zahtjev za lokacijsku dozvolu. Po dobivanju lokacijske dozvole izvrsiti ¢e se parcelacija.

3. Rekonstrukcija postojede ceste do ceste za platoe C1-C5 (R29)
Predan zahtjev za lokacijsku dozvolu. Po dobivanju lokacijske dozvole izvrsiti ée se parcelacija.
Izmijenjena je trasa budude prometnice, te ¢e se morati ishoditi izmjena postojece lokacijske
dozvole.

4. Uredai za prociséavanie oborinskih voda (R29)
Predan zahtjev za lokacijsku dozvolu. Po dobivanju lokacijske dozvole izvrsiti e se parcelacija.

5. B platoi (R 29}
Projektiranje prometnice duiine 280 metara i pripadajucih platoa povr§ine cca. 33.000 m?
obiljeieno sporom s privatnom osobom, suvlasnikom 1/20 platoa B 1. Po ishodenju lokacijske
dozvole, projekt usmjeriti prema stjecanju uvjeta za pokretanje postupka izvlastenja i rieSenja
imovinsko-pravnih odnosa na platou.

6. A7 —izgradnja prilazne prometnice i platoa
Radi kontinuiranog interesa za manjim poravnatim platoima, kao i interesa Grada Bakra za
izgradnju objekta drusStvene namjene - visenamjenske sportske dvorane, pristupilo se
projektiranju platoa A7 na nacin sli¢no platoima oznake B 5.2 i A 6. Po provedenom zajednickom
postupku javne nabave, Grad Bakar i Industrijska zona Bakar zakljudili su ugovor za projektiranje
prometnice | pripadajucih platoa. lzraden je idejni projekt i predan zahtjev za prikupljanje
posebnih uvjeta. Pofetkom 2023.g. ofekuje se izdavanje lokacijske dozvole, a potom slijedi
izviaStenje za jednu Cesticu koja se preteZito nalazi na podrucju buduce prometnice. U zadnjem
kvartalu 2023.g. ocekuje se izdavanje gradevinske dozvole i pocetak gradnje.

7. E1.1-izgradnja-ravnanie platoa
Po izgradnji Zeljeznitkog cestovnog prijelaza, aktiviran je jugoistoéni privoz prometnice
izgradnjom suvremene asfaltne baze, dok je drugi privoz za preostalih cca. 10.000 m? platoa
oznake E 1.1 ostao neiskoristen. Kako se radi o neuredenom, ali vrlo atraktivhom platou, jer
posjeduje cestovni priklju¢ak s kompletnom infrastrukturom i nalazi se direktno uz Zeljeznicki
kolosijek, ravnanjem platoa dodatno c¢e se dobiti na atraktivhosti predmetnog platoa. Po
definiranju parcele za reciklaino dvoriste, pristupiti ¢e se projektiranju za izgradnju /ravnanje/
preostalog dijela platoa.

8. Geodetsko snimanje D 1 platoa i okolnog podrudja
Geodetsko snimanje platoa oznake D 1 koji je zadnjim izmjenama UPU-a postao gradevinsko
zemljiste, a uz plato se planira nova prometnica kao poveznica ulaza u Zonu sa sjeverne strane
direktno na B platoe, kako bi se izbjeglo prometno opterecenje centralnog kruZnog toka u Zoni.

9. Ostala projektna dokumentacija
Planirana sredstva pod ovom stavkom utrositi ¢e se jedino ako se pojavi konkretan investitor za
neki odredeni plato.
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1.3. Ulaganja u izgradnju

Opis ulaganja lznos u EUR
(bez PDV-a)
lzgradnja /ravnanje/ platoa oznake A 7 povréine cca 23.000 m? -
1. . e . . \ . . . 150.000
priprema zemljista i pofetak gradnje po prvoj gradevinskoj dozvoli
5 Izgragnja [ravnanje/ plj‘coa oznake B 5.4 i dijela platoa B 9.1 980.000
povrsine cca. 49.000 m
1.130.000

Ukupno

ObrazloZenje pozicija:

1. Model projekta izgradnje manjih gradevinskih parcela uz prometnicu na jednom velikom
platou pokazao se kao uspjesan projekt, kojeg su prepoznali brojni investitori, primjerice
uz prometnicu oznake C 1.1 - C 1.2, na platou B 5.2 i platou A 6, na kojima su sve parcele
prodane te je izgradeno desetak novih posiovnih gradevina.

Na platou oznake A 7 projektirana je prometnica duZine 190 metara koju de izgraditi
Grad Bakar a uz prometnicu je predvideno osam manjih parcela povriina od 2.000 —
11.000 m?, svaka sa svojim ulazom i prikljutkom na kompletnu infrastrukturu. Po
izdavanju gradevinske dozvole za prvu fazu graditi ¢e se prometnica i Sest platoa ukupne
povriine 23.000 m? dok ée se preostala dva platoa (za koje ¢e se izdati zasebna
gradevinska dozvola) graditi po rje$avanju imovinsko-pravnih pozicija.

Ukupna investicija prve faze gradnje procjenjuje se na cca 460.000 EUR {20 EUR/m?} te je
u planu stavljen dio tog procijenjenog iznosa koji bi se morao realizirati u 2023.g.

2. Grad Bakar i Drustvo ishodili su zajedni¢ku gradevinsku dozvolu za gradenje prometnice
duZine 350 metara s kompletnom infrastrukturom i ravnanje platoa oznake B 5.4. i dijela
platoca B 9.1. Glavnim projektom, kao sastavnim dijelom gradevinske dozvole, definirani
su dijelovi gradevine za koje e se izdati zasebne uporabne dozvole. Za prvi dio gradevine
— cestu, Grad Bakar je po izgradnji ishodio uporabnu dozvolu te je po gradevinskoj
dozvoli ostalo izgraditi-poravnati plato na kotu visinski uskladenu s ulazom na plato.
Ukupna investicija procjenjuje se na cca 980.000 EUR (20 EUR/m?}, stavlja se u plan, no
postoji trzisno diktirana moguénost da se odustane od ravnanja platoa te investitorima
ponudi neporavnato zemijidte platoa.

3. [ZVORI SREDSTAVA ZA INVESTICIISKE AKTIVNOSTI
Planirani iznos novaca na raunu sa 31.12.2022. godine iznosi cca 3 milijuna EUR, koji uvedan za

naplatu prodaje zemljidta na rate u 2023.g. za dodatnih 1,6 milijuna EUR iznosi 4,6 milijuna EUR
u startu raspoloZivih sredstava. lznos od 1,1 milijuna EUR rezerviran je za isplatu planirane
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dobiti za 2022. godinu osnivacima i pla¢anje poreza na dobit. Ostatak od 3,5 milijuna EUR veé u
startu Cini dostatna vlastita sredstva za realizaciju poslovnog plana za 2023., dakle bez
ukljuéivanja novaca od planiranih prodaja u 2023.g.

R.

br Opis Plan 2023. u EUR

1. | Potrebna sredstva za investicije - ukupno 2.307.575
1.1.  Ulaganja u otkup zemljista 1.070.375
1.2.  Ulaganja u tehnic¢ku dokumentaciju 107.200
1.3. Uiaganja uizgradnju 1.130.000

2. | lzvori sredstava - novac na ratunu 2.307.575

L. TRZISNA EVALUACISA PRODAJE ZEMUIISTA | PRAVA GRADENJA

Unutar UPU Industrijske zone Kukuljanovo raspoloZiva za prodaju ili pravo gradenja su slijedeca
zemljista:

a) plato B 6.2 povrsine cca 23.000 m?, neporavnato;

b) plato B 5.4. povrsine cca 40.000 m?- neporavnato ili poravnato po realizaciji investicije;

c) dio platoa B 9.1 povriine cca 9.000 m? - neporavnato ili poravnato po realizaciji
investicije;

d} Bplatoi(B8,B 7.7, B 10.1, B 10.2, B 10.3) ukupne povriine cca 100.000 m?, neporavnato;

Ukupno je dakle raspoloZivo cca 170.000 m? uz slijedede napomene:

- u cilju formiranja parcela, prije ponude investitorima, na B platocima potrebno je otkupiti
4 Eestice u vlasnidtvu RH ukupne povriine 6.748 m2,

- na platou B 7.7 i B 8, na dvije katastarske {estice ukupne povriine 26.438 m?
evidentirane su aktivhe plombe koje se odnose na prigovor RH u postupku
preoblikovanja zemljiSne knjige Kukuljanovo-nova (pozivanje na zakon o Sumama), a
rjeSavanje prigovora u nadleZnosti je Opéinskog driavnog odvjetnistva.

Temeljeno na raspoloZivim zemljistima i interesu triista, plan za 2023. godinu bazira se na
prodaji 50.000 m? neporavnatog_zemljita, 5to po prosjefnoj prodajnoj cijeni iz Cjenika za
proizvodnu i usluznu djelatnost od 60,50 EUR/m? daje ukupan bruto iznos prihoda od 3.025.000
EUR bez PDV-a. Uzimajudi u obzir cijenu nabave zemljista neto ostvaren prihod od navedene
prodaje planira se u iznosu od 2.000.000 EUR koliko je i iskazano u projekciji ratuna dobiti i
gubitka za 2023 godinu.
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Opis nekretnine

Plan bruto prihoda od prodaje zemljista za 2023.

Povriinam? | Cijena EUR/m? (LZ:ZOF?;\[:_Z)
Ukupno gradevinsko zemljiste - platoi 50.000 60,50 3.025.000

Prodaja zemljista vrsi se putem javnih natjeCaja, u kojima se uz prodaju moie ponuditi i
osnivanje prava gradenja koje nije uklju¢eno u plan. Prihodi koje Drustvo ostvaruje od
dugorolnih ugovora prava gradenja i najma nekretnina godidnje iznose cca 300.000 EUR $to je
dostatno za pokrice 40% financijskih troSkova poslovanja {(bez amortizacije). Da bi se ostvarila
tocka pokri¢a svih poslovnih rashoda bilo bi potrebno ugovoriti pravo gradenja za dodatnih cca
90.000 m? zemljista godidnje po sadasnjoj prosjetnoj cijeni od 0,45 EUR/m?2.

PLAN PRIHODA, RASHODA | REZULTATA PCSLOVANIA

U nastavku plan rezultata poslovanja Drustva kroz plan ra¢una dobiti i gubitka za 2023. godinu.

u EUR (1EUR=7,5345 kn)

:r'_ oPIS Plan 2022. ?ia{:{;;‘:jza. Pr;g;;za Plan 2023. | indeks
1 2 3 4 5 6 7 {6/5)
L. | POSLOVNI PRIHODI 2.262.260! 1.072.973| 1.761.845! 2.320.000 132
1. | Prihodi od najma zemljista i prava gradnje 108.833 91.958| 110.824 110.000 99
2. | Prihodi od najma poslovnog prostora 145.995 141.927| 172.540 1590.000 110
3. i Prihodi od prodaje zemijista 1.994.160 728.598 | 1.365.667( 2.000.000 146
4.1 Ostali poslovni prihodi 13.272 110.490| 112.814 20.000 18
Il. | POSLOVNI RASHODI 841.463 438.488| 689.381 265.000 125
1. [ Materijalni troskovi i troskovi usluga 339.770 135,767 214.480 300.000 140
2. | Troskovi osoblja 222.974 133.368| 172.540 180.000 104
3. | Amortizacija 139.359 112.542| 139.359 140.000 100
4. | Ostali troskovi 86.270 39.173 67.442 105.000 156
5. | Ostali poslovni rashodi 53.089 17.639 95.560 100.000 105
1. | FINANCISKI PRIHODI 664 660 0 0 0
IV. | FINANCISKI RASHODI 0 145 145 0 0
p
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Plan prihoda

» Ukupni prihodi Drustva za 2023. godinu, rukovodedi se najavama i procjenom triisne
potrainje, planirani su u iznosu od 2.320.000 EUR te su 32% viéi od prognoze ostvarenja
u2022,

» Poslovni prihodi:
- Prihodi od naknade za osnovano pravo gradenja na razini su ovogodisnjih odnosno nisu
planirani, no u slucaju interesa trziSta mogu se realizirati,
- Prihodi od najma poslovnog prostora povedani su 10% posljedi¢no planiranom rastu
cijene najma i rastu cijena reZijskih troskova.
- Kljuéni prihodi od prodaje gradevinskog zemljiSta iskazani su kao neto prihodi odnosno
kao razlika ugovorene kupoprodajne cijene i nabavne (knjigovodstvene) vrijednosti
imovine, za planiranu prodaju 50.000 m? gradevinskog zemljista u 2023. godini.

Plan rashoda
» Ukupni rashodi Drustva za 2023. godinu iznose 825.000 EUR, te su 20% vedi od prognoze

ostvarenja rashoda u 2022. godini, ali na razini plana za 2022.g.

» Poslovni rashodi su planirani prema njihovoj realizaciji u prethodnim i tekuéoj godini i
prema planiranim poslovnim aktivnostima u 2023. godini.
» U odnosnu na prognozu ostvarenja u 2022. godini:

- Materijalni troskovi - planirano povecanje prati eventuaino povedanje ulaznih cijena.

- Troskovi usluga - planirano povecanje pretezito radi planiranja izvodenja radova na
krovistu poslovne zgrade u Kukuljanovu pozivom na kontinuirano prokidnjavanje.

- Troskovi osoblja planirani su na sada$njem broju od 6 zaposlenika.

- Amortizacija je planirana na nivou 2021. godine pozivom se ne planiraju nova
ulaganja u osnovna sredstva, dok je kod ostalih troskova planirano povecanje 50%
vise kao rezerva za eventualni rast cijena na tristu &ime se i generalno rukovodilo pri
izradi plana rashoda.

Plan svake pojedine grupe troskova daje se u slijedeéoj tablici:
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u EUR (1EUR=7,5345 kn)

R. 3 Realizacija Prognoza
br. VRSTA TROSKA Plan 2022. 1- 2022, Plan 2023, | Indeks
10/2022.
1 2 3 4 5 6 7 (6/5}
1. | Materijalni troskovi
Materifalni trodkovi administracije 6.636 3.623 4.645 7.000 151
Troskovi sitnog inventara 2.654 37 133 1.000 753
Troskovi energije 33.181 38.755 50.435 62.000 123
UKUPNO (1) 42.471 42.415 55.213 70.000 127
2. | Ostali vanjski tro§kovi-usluge
Usluge komunikacija 3.982 3.049 3.982 5.000 126
Usluge tekudeg i investicijskog odrzavanja 195.084 44481 86.270 100.000 116
Usluge operativnog lesinga 5.309 3.631 5.309 7.000 132
Usluge marketinga 13.272 43811 5.291 13.000 140
Reprezentacija- vanjske ustuge ugodéivanja 6.636 1.393 7.963 10.000 126
Intelektualne usluge-odvjetnik, j.biljeznik 19.908 14.732 18.581 25.000 135
Intelektualne usluge - geodetske, revizija 19.908 5.150 6.636 25.000 377
Troskovi komunalnih usluga i naknada 22.563 15.551 19.908 30.000 151
Ostale nespomenute usluge 6.636 555 1.327 15.000 1130
UKUPNO (2) 297.299 93.352 159.267 230.000 144
3. | TroSkovi asoblja
Bruto plaée zapostenika i doprinosi na placu 222974 133.368 172.540 180.000 104
UKUPNO (3) 222.974 1323.368 172.540 180.000 104
4. [ Amortizacija
139.359 112.542 139.359 140.000 100
UKUPNO (4} 139.355 112,542 139.359 140.000 100
5. i Ostali trodkovi
Dnevnice iputni troskovi 2.654 19 19 3.000| 16145
Naknade troskova, darovi i potpore 13.272 6.733 13.272¢ 20.000 151
Naknade €lanovima nadzornog odbora 18.581 14.365 18.581 20.000 108
Troskovi reprezentacije i promidzbe 13.272 0 13.272 17.000 128
Premije osiguranja, bankovni troskovi 15,927 9.011 11.945 20.000 167
Doprinosi, {lanarine, ostali porezi 5.309 4.854 5.309 7.000 132
Seminari, prirucnici 3.982 1.392 1.725 5.000 290
Ostali nespomenuti troskovi 13.272 2.800 3.318 13.000 392
UKUPNO (5) 86.270 39.173 67.442 105.000 156
6. | Ostali poslovni rashodi
Donacije u humanitarne, kulturne 39.817 17.639 26.545 30.000 113
Vrijednosno uskladenje imovine, otpisi 13.272 0 69.016 70.000 101
UKUPNO (6) 53.089 17.639 95.560 100.000 105




Plan poslovanja za 2023. godinu

7. | Financijski rashodi
Bankovne kamate na kredite 0 0 0 0 0
Ostale kamate, teajne razlike 0 145 145 0 0
UKUPNO (7) 0 145 145 0 0
UKUPNI RASHODI (1-7) 841.463 438.633 689.526 825.000 120

Poslovni plan za 2023. godinu predvida ostvarenje pozitivnog financijskog rezultata u iznosu
bruto dobiti od 1.495.000 EUR, te osigurava dovoljno financijskih sredstava za sve planirane

poslovne i investicijske aktivnosti.

L

Linda Sciucca,

‘?i/ipl.oec.




