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Plan poslovanja za 2025. godinu

Plan poslovanja za poslovnu 2025. godinu sadrzi slijedece klju¢ne aktivnosti i pretpostavke:

» nastavljaju se investicijske aktivnosti na pripremi zemljista za gradenje kroz otkup
zemljista;

» 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,
povijesnoj realizaciji i na temelju najava i procjene trziSne potraznje;

» poslovni plan, osim planiranog pozitivhog financijskog rezultata u iznosu bruto dobiti od
1.140.000 EUR, osigurava dovoljno financijskih sredstava za sve planirane poslovne
aktivnosti, odnosno za pokrice troskova tekuceg poslovanja te za predvidene
investicijske aktivnosti.

I INVESTICIJSKE AKTIVNOSTI

1. ULAGANJA U DUGOTRAIJNU IMOVINU

1.1. Ulaganja u otkup zemljista

Prema odlukama Nadzornog odbora kojima je data suglasnost o otkupu zemljiSta od drugih
vlasnika, moguci je otkup na platou A8, na B platoima i na platoima 1A, 3A, 3B, 3C i 4 u dijelu
Zone definiranim s UPU3. Ukupni potencijal otkupa je cca 76.000 m? zemljita.
U 2024.g. otkupljeno je 20.000 m? zemljidta te se u planu za 2025.g. procjenjuje otkup zemljidta
od 25.000 m? po otkupnoj cijeni iz Cjenika od 25 EUR/m?.
Grad Bakar i Zona suvlasnici su u Cestice povrsine k.C.br. 389/2 k.o. Kukuljanovo nova u ukupnoj
povrsini 49.276 m? na neporavnatom (stupanj opremljenosti B) platou B 5.4. kako slijedi:

- Grad Bakar u 5803/24638 suvlasni¢kih dijelova, $to daje 11.606 m? (24%),

- Zona u 18835/24638 suvlasni¢kih dijelova, $to daje 37.670 m? (76%).
Temeljem potraznje investitora, u plan za 2025. g. dio ovog platoa stavljen je u prihode od
naknade po pravu gradenja za koju realizaciju je potrebno rijesiti vlasnicke odnose suvlasnika.
Stoga je u plan stavljen otkup manjinskog suvlasni¢kog dijela Cestice od Grada Bakra po cijeni
od 62,00 EUR/m? §to je pocetna cijena iz Cjenika Drustva za zemlji$ta stupnja opremljenosti B, a
otkup bi se po procedurama izvrsio na temelju sluZzbene procjene procjenitelja.

Plan otkupa zemljista u 2025.

. Cijena
2
Povrsina m EUR/m? Iznos u EUR
1. Otkup zemljista za formiranje novih platoa 25 000 25 00 625.000
prema odlukama NO
2. Otkup od grada Bakra k.¢.br. 389/2 k.o. 11.606 62,00 ] 720.000
Kukuljanovo nova (zaokruZeno 1.000)
Ukupno otkup zemljista 1.345.000
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1.2. Ulaganja u tehnicku dokumentaciju

U 2025. godini nastaviti ¢e se i poceti sa projektiranjem i ishodenjem sve potrebne tehnicke
dokumentacije na zapocCetim i novim projektima:

R. Ovis Ugovoreni lzvréeno Plan

br. P iznosi 2025.

1 Cc1 - C5(R29) - !orOJektna dokumen’fécua za izgradnju 33.000 17.000 10.000
sabirne ceste s infrastrukturom duZine cca 900 m

5 Fl -C5(R29)- rekovnstr.ukcu.a dijela sabirne ceste s 17.000 7300 0
infrastrukturom-pocetci sabirne ceste

3 PrOJve.:chna dc.)kumer.\tacpa za izgradnju uredaja za 19.900 7950 0
prociséavanje oborinskih voda u R 29

4 B platoi (.R 29).— projektna dokumEntaC|Ja za sabirnu 6.100 1.850 0
prometnicu s infrastrukturom duzine 280 m
A 7 - prilazna prometnica s infrastrukturom duzine 150

y . 4.2 2. 1.7

> m s okretiStem te gradnja cca 40.000 m? platoa 00 >00 00

6 A8 - prllaina prometnlcg S |nfrastruktur20m duzine 140 9.000 0 9.000
m s okretiStem te gradnja cca 50.000 m? platoa

7 Os'EaIa 'prOJelft'rTa dokumentacija za nepredvidene i 0 0 4.300
nuzne investicije
UKUPNO 89.200 35.900 25.000

Objasnjenje pozicija:

1. C1-CS5 -sabirna cesta s infrastrukturom duzine 900 m (R29)

2. C1-C5(R29) - rekonstrukcija dijela sabirne ceste s infrastrukturom

Izgradnja uredaja za procis¢avanje oborinskih voda u R 29

Tocke 1.-3. su vezane aktivnosti za koje je u lipnju 2023. dobivena je lokacijska dozvola te je
pokrenut postupak parcelacije. Nakon parcelacije slijede aktivnosti na ishodenju gradevinske
dozvole.

. B platoi (R 29)

Projektiranje prometnice duZine 280 metara i pripadajuéih platoa povrsine cca. 33.000 m?
obiljezeno sporom s privatnom osobom, suvlasnikom 1/20 platoa B 1. Po ishodenju lokacijske
dozvole, projekt ¢e se usmijeriti prema stjecanju uvjeta za pokretanje postupka izvlastenja i
rieSenja imovinsko-pravnih odnosa na platou.

5. A7 -izgradnja prilazne prometnice s infrastrukturom i okretiStem te gradnja platoa

2
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Detaljno pojasnjenje u tocci 1.3. Ulaganja u izgradnju.

6. A8 -izgradnja prilazne prometnice s infrastrukturom i okretisStem te gradnja platoa
Prema modelu izvedenih radova na platoima B 5.2 i A 6, planira se urediti plato A 8 na nacin
gradnje prilazne prometnice s infrastrukturom duzine 140 metara i okretista (investitor Grad
Bakar) te gradnja-ravnanje platoa uz prometnicu povrsine cca. 50.000 m? (investitor Drustvo).
Pokrenut je postupak ishodenja lokacijske dozvole.

1.3. Ulaganja u izgradnju

Ovis Iznos u EUR

P (bez PDV-a)
Prva faza ravnanja dijela platoa A7 (parcele P1, P2, P4, P5, P6 i P7) 1.100.000
povrsine 22.824 m?

Pozivom na i dalje veliki interes investitora za parcelama manje povrsine, Drustvo i Grad Bakar
nastavljaju sa modelom projekta izgradnje manjih gradevinskih parcela uz gradnju interne
prometnice, a po principu realiziranih i prodanih platoa B 5.2. i A6.

Na dijelu platoa oznake A7 (faza 1.) ukupne povrsine 22.824 m? projektirana je prometnica
duZine 150 metara s okretiStem koju ée izgraditi Grad Bakar, a uz prometnicu je predvideno Sest
parcela, svaka sa svojim ulazom i priklju¢kom na kompletnu infrastrukturu.

Ukupna investicija Drustva u ravnanje platoa obuhvaéa 77.521 m?3 iskopa i 598 m3 nasipa te
prema projektantskom troskovniku iznosi 1.100.000 EUR. Postupak ishodenja gradevinske
dozvole je u tijeku, a do kraja godine biti ée objavljena javna nabava za radove nakon cega slijedi
ugovaranje izvodenja radova koji su planirani u trajanju od 6 mjeseci.

Parcele P4, P5, P6 i P7 ukupne povrsine 8.356 m? ponuditi ¢e se investitorima, dok se na
parcelama P1 i P2 ukupne povrsine 14.468 m? planira gradnja visenamjenske sportske dvorane
sa bazenima i poslovnim sadrzajima.

1.4. Nabava sluzbenog automobila

Drustvo ima u imovini 3 sluzbena osobna automobila, jedan na koristenju direktorici, te
Volkswagen Golf 1.6, godina proizvodnje 2012. i Volkswagen Polo 1.4, godina proizvodnje 2008.
Automobili su amortizirani, a pozivom na njihovu starost i istroSenost na istima se povecava broj
kvarova, a time i troSkova odrZavanja. Predlaze se nabava novog automobila kojim bi se
povecala imovina u aktivi, a troSak evidentirao na poziciji amortizacije na rok od 5 godina.

Obis Iznos u EUR
P (bez PDV-a)
Nabava sluzbenog (osobnog) automobila do 30.000
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2. 1ZVORI SREDSTAVA ZA INVESTICIJSKE AKTIVNOSTI

Planirani iznos orocenih sredstava i novaca na ra¢unu sa 31.12.2024.g. iznositi ¢e cca 7,8
milijuna EUR ¢ini u startu dostatna raspoloZiva sredstava za realizaciju poslovnog plana, dakle i
bez ukljucivanja novaca od planiranih poslovnih prihoda u 2025.g. (3,2 milijuna EUR).

:r Opis Plan 2025. u EUR

1. | Potrebna sredstva za investicije - ukupno 2.500.000
1.1. Ulaganja u otkup zemljista 1.345.000
1.2.  Ulaganja u tehni¢ku dokumentaciju 25.000
1.3.  Ulaganja u izgradnju 1.100.000
1.4. Nabava sluzbenog automobila 30.000

2. | lzvori sredstava - novac na racunu 2.500.000

I. TRZISNA EVALUACIJA PRODAJE ZEMUISTA | PRAVA GRADENJA

Unutar UPU Industrijske zone Kukuljanovo raspoloZiva/uvjetno raspoloZiva za prodaju ili pravo
gradenja su slijedeéa zemljista:

a) Boplatoi-B 7.7, B 10.2, B 10.3 i manji dio platoa B 10.1 - ukupne povr$ine cca 85.000 m?,
neporavnato;

b) bududi plato A7 - parcele P4, P5, P6iP7 - povrsine 8.350 m?;

c) plato B 5.4. povrsine cca 40.000 m?i dio platoa B 9.1 povrsine 8.780 m? - suvlasni$tvo sa
Gradom Bakrom, Drustvo vlasnik u 76% dijela;

d) plato E 2.2 uz glavnhu prometnicu povrdine 6.170 m? - biti ée raspoloZiv po realizaciji
uvjeta parcelacije dijela platoa E 1.1 iz zaklju¢enog predugovora o zamjeni nekretnina sa
drustvom Cemex.

Ukupno je raspoloZivo/uvjetno raspoloZivo ukupno cca 148.000 m? uz slijedeée napomene:

» u cilju formiranja parcela, prije ponude investitorima, na B platoima potrebno je otkupiti
4 ¢estice u vlasnistvu RH ukupne povrsine 6.748 m?,

> na platou B 7.7 na jednoj katastarskoj éestici povrsine 13.914 m? Republika Hrvatska
pokrenula je brisovnu tuzbu za brisanje vlasnistva s Drustva i upis na RH, a sve pozivom
na Zakon o Sumama,

» potrebno rijesiti suvlasnicki odnos na ¢esticama platoa B 5.4 i B 9.1 sa Gradom Bakrom.
Temeljeno na raspoloZivim/uvjetno raspoloZivim zemljiStima i interesu trZista, plan za 2025.g.
godinu bazira se na prodaji 34.520 m? zemljista. U nizoj tablici je prikazan plan bruto i neto
prihoda od prodaje zemljista koji se temelji na slijede¢im postavkama:
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prodajna cijena zemljista na B platoima bazirana je na cjeniku Drustva za 2025.g. za
neporavnato komunalno opremljeni plato opremljenosti B, pri ¢emu je u planiranju
uzeta nizZa kategorija cijene za proizvodnu djelatnost (ukoliko bi se realizira prodaja za
usluznu djelatnost neto prihod raste za dodatnih 260.000 EUR);

prodajna cijena buduéeg poravnatog zemljista platoa A7 ée se definirati tijekom ili nakon
izvrsenih radova ravnanja platoa prema ugovorenim/izvedenim cijenama, a za plan je
stavljena cijena na nacin da se je prosje¢na postignuta prodajna cijena parcela na platou
A 6 (prodan krajem 2022.g.) od 85,33 EUR/m? povecana za 15%;

prodajna cijena zemljiSta platoa E 2.2 bazirana je na cjeniku Drustva za 2025.g. za
djelomic¢no poravnati komunalno opremljeni plato uz glavnu prometnicu, pri ¢emu je u
planiranju uzeta viSa kategorija cijene za trgovacku djelatnost;

kod formiranja neto prihoda od prodaje B platoa bruto prihodi su umanjeni za
knjigovodstvenu vrijednost zemlji$ta od 21,50 EUR/m?;

kod formiranja neto prihoda od prodaje parcela na platou A7 bruto prihodi su umanjeni
za knjigovodstvenu vrijednost zemljista uvecanu za planirani jedini¢ni trosak ravnanja
platoa (30,00 EUR/m?-procjena) $to daje ukupnu nabavnu cijenu od 51,50 EUR/m?,

kod formiranja neto prihoda od prodaje platoa E 2.2 bruto prihodi su umanjeni za
nabavnu vrijednost iz ugovora o zamjeni nekretnina od 86,00 EUR/m?.

Neto ostvaren prihod od prodaje zemljiSta planira se u iznosu od 1.408.000 EUR koliko je i
iskazano u projekciji racuna dobiti i gubitka za 2025 godinu.

Plan prihoda od prodaje zemljista
Opis nekretnine . . Neto prihod
Povriina m2 Cijena Bruto prihod | EUR (bez PDV-a)
EUR/m? EUR (bez PDV-a) | zaokruZeno na +/-
1.000

Prodaja B platoi 20.000 65,00 1.300.000 870.000
Prodaja dijela plata A7 - parcele

P4, PS5, P6iP7 8.350 98,00 818.300 388.000

Plato E 2.2 6.170 120,00 740.400 210.000

Ukupno 34.520 2.798.700 1.468.000

Pored prodaje zemljiSta, bazirajué¢i se na interesima potencijalnih investitora, planira se
zasnivanje prava gradenja kako slijedi:
» prihodi od naknade za pravo gradenja po postoje¢im ugovorima;

» prihodi od naknade za pravo gradenja na jednom dijelu B platoa nakon rjeSavanja
otkupa 4 Cestice koje su trenutno u vlasnistvu RH (povriine 6.748 m?) i za koje je

Grad Bakar podnio zahtjev za darovanje; realizacija planirana u drugom dijelu godine
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te su prihodi od naknade za pravo gradenja planirani, nakon isteka poceka od Cetiri
mjeseca koji se ugovara, za dva mjeseca realizacije;
» prihodi od prava gradenja na platou B 9.1 nakon rjeSavanja suvlasnickih odnosa sa
Gradom Bakrom; realizacija je planirana u drugom dijelu godine te su prihodi od
naknade za pravo gradenja planirani, nakon isteka poceka od cCetiri mjeseca koji se
ugovara, za tri mjeseca realizacije.

Neto prihod

Opis Povrsina m? | Cijena EUR/m? EUR (bez PDV-a)

zaokruZeno na +/- 1.000
Postojedi ugovori pravo gradenja 22.550 . 0144 120.000

prosjecna cijena

Novi ugovor pravo gradenja B platoi 50.000 0,45 45.000
Novi ugovor pravo gradenja B 9.1 8.780 0,35 10.000
Ukupno 81.330 175.000

Prihodi koje DrusStvo ostvaruje od dugorocnih ugovora prava gradenja i najma poslovnih
prostora godiSnje iznose cca 315.000 EUR Sto je dostatno za pokrice 57% prognoziranih

poslovnih rashoda poslovanja (bez amortizacije) u 2024.g.

PLAN PRIHODA, RASHODA | REZULTATA POSLOVANIJA

U nastavku plan rezultata poslovanja Drustva kroz plan racuna dobiti i gubitka za 2025. godinu.

R. Realizacija | Prognoza Plan
br. OPIS Plan 2024. 1-10.20214. 2524. 2025, | mdeks
1 2 3 4 5 6 7 (6/5)
I. | POSLOVNI PRIHODI 3.230.000 | 1.940.727 | 3.105.000 | 1.873.000 60
1. | Prihodi od naknada za pravo gradenja 160.000 108.965 130.000 175.000 135
2. | Prihodi od najma poslovnog prostora 190.000 152.643 185.000 200.000 108
3. | Prihodi od prodaje zemljista 2.850.000 | 1.652.973 | 2.760.000 | 1.468.000 53
4. | Ostali poslovni prihodi 30.000 26.146 30.000 30.000 100
Il. | POSLOVNI RASHODI 825.000 517.464 674.500 873.000 129
1. | Materijalni troSkovi i troskovi usluga 330.000 148.526 215.500 373.000 173
2. | Troskovi osoblja 220.000 177.375 217.000 235.000 108
3. | Amortizacija 125.000 104.946 126.000 132.000 105
4. | Ostali troskovi 120.000 60.934 84.500 103.000 122
5. | Ostali poslovni rashodi 30.000 25.683 31.500 30.000 95
lll. | FINANCISKI PRIHODI 100.000 103.186 180.000 200.000 111
IV. | FINANCISKI RASHODI 0 2 0 0 -
V. | UKUPNI PRIHODI 3.330.000 | 2.043.913 | 3.285.000 | 2.073.000 63
VI. | UKUPNI RASHODI 825.000 517.466 674.500 873.000 129
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| VII. | BRUTO DOBIT 2.505.000 | 1.526.447 | 2.610.500 | 1.200.000 | 46 |
Plan prihoda

» Ukupni poslovni prihodi za 2025.g. planirani su u iznosu od 2.073.000 EUR odnosno na
razini 63% prognoze njihova ostvarenja u 2024.g.

» Kljucni poslovni prihodi od prodaje zemljista planirani su na bazi raspolozivih/uvjetno
raspolozivih zemljiSta za prodaju i procjenom trziSne potraznje u iznosu od 1.468.000
EUR $to je 53% od prognoze njihova ostvarenja u 2024.g.

» Planiran je rast prihod od naknada za pravo gradenja od 35% temeljem novih
ugovaranja.

» Prihodi od najma poslovnog prostora povecani su za 8% posljedicno planiranom rastu
cijena rezijskih troskova i najmu slobodnih ureda u zgradi Bakar, Nauticka 3.

» Financijski prihodi planirani su od kamata na orocavanje viska novcanih sredstava iznad

iznosa potrebnog za likvidnost poslovanja i ulaganja, a na temelju kamatnih stopa
ostvarenih u ovoj godini.

Plan rashoda

>

Ukupni rashodi Drustva za 2025.g. planirani su u iznosu od 873.000 EUR te su 29% vedi
od prognoze ostvarenja rashoda u 2024.g. na $to narocito utjece planirani rast troskova
usluga.

Poslovni rashodi su planirani prema trendovima njihove realizacije u prethodnim i

tekucdoj godini i prema planiranim poslovnim aktivnostima u 2025. g.

U odnosnu na prognozu ostvarenja u 2024. g.:

- Materijalni troskovi i troskovi usluga povecanje za 73% - relevantan utjecaj ima
povecanje planiranog troska usluga investicijskog odrzavanja radi potrebne
rekonstrukcije krovne konstrukcije na zgradi u Bakru, Nauticka 3 te prognoza rasta
ulaznih nabavnih cijena.

- TroSkovi osoblja planirani su na sadasnjem broju od 6 zaposlenika. Planirano
povecanje za 8% troSka posljedi¢no je povedéanju placa koja je realizirano u zadnjem
kvartalu tekuc¢e godine uz iskljucenje oporezive otpremnine ispladene zaposlenici u
2024.g. pri planiranom odlasku u mirovinu.

- Amortizacija poveéanje za 5% radi nabave novog sluzbenog automobila.

- Ostali troskovi povecanje za 22%: planiran rast ulaznih cijena po policama osiguranja
i poveéanje naknade ¢lanovima nadzornog odbora za Sto je potrebno odobrenje
skupstine drustva.

- Ostali poslovni rashodi smanjenje za 5%

Plan svake pojedine grupe troSkova daje se u slijedeéoj tablici:
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R. - Plan Realizacija Prognoza Plan
br. VRSTA TROSKA 2024, 1-10. 2024. 2025, Indeks
2024.
1 2 3 4 5 6 7(6/5)
1. | Materijalni troskovi
Materijalni troskovi administracije 10.000 1.603 3.000 6.000 200
Troskovi sitnog inventara 2.000 0 0 2.000 -
Troskovi energije 80.000 49.213 65.000 70.000 108
UKUPNO (1) 92.000 50.816 68.000 78.000 115
2. | Ostali vanjski troSkovi-usluge -
Usluge komunikacija 6.000 3.412 5.000 6.000 120
Usluge tekuceg i investicijskog odrzavanja 100.000 46.151 70.000 200.000 286
Usluge operativnog lesinga 10.000 5.284 7.000 7.000 100
Usluge marketinga 15.000 5.642 7.500 10.000 133
Reprezentacija- vanjske usluge ugoscivanja 15.000 3.280 15.000 15.000 100
Intelektualne usluge-odvjetnik, j. biljeznik 25.000 8.807 12.000 12.000 100
Intelektualne usluge - geodetske, revizija 27.000 12.396 15.000 20.000 133
Troskovi komunalnih usluga i naknada 25.000 12.278 15.000 20.000 133
Ostale nespomenute usluge 15.000 462 1.000 5.000 500
UKUPNO (2) 238.000 97.711 147.500 295.000 200
3. | Troskovi osoblja -
Bruto place zaposlenika i doprinosi na placu 220.000 177.375 217.000 235.000 108
UKUPNO (3) 220.000 177.375 217.000 235.000 108
4. | Amortizacija -
Amortizacija 125.000 104.946 126.000 132.000 105
UKUPNO (4) 125.000 104.946 126.000 132.000 105
5. | Ostali troSkovi -
Dnevnice i putni troskovi 3.000 15 500 2.000 400
Naknade troskova, darovi i potpore 25.000 19.475 25.000 25.000 100
Naknade ¢lanovima nadzornog odbora 20.000 11.472 15.000 22.000 147
Troskovi reprezentacije i promidzbe 22.000 11.933 22.000 22.000 100
Premije osiguranja, bankovni troskovi 20.000 10.181 11.000 15.000 136
Doprinosi, €lanarine, ostali porezi 10.000 3.399 4.000 5.000 125
Seminari, prirucnici 5.000 1.809 2.000 2.000 100
Ostali nespomenuti troskovi 15.000 2.651 5.000 10.000 200
UKUPNO (5) 120.000 60.934 84.500 103.000 122
6. | Ostali poslovni rashodi -
Donacije u humanitarne, kulturne 30.000 24.265 30.000 30.000 100
Vrijednosno uskladenje imovine, otpisi 0 1.418 1.500 0 0
UKUPNO (6) 30.000 25.683 31.500 30.000 95
7. | Financijski rashodi
Kamate, tecajne razlike 0 2 0 0 -
UKUPNO (7) 0 2 0 0 -
UKUPNI RASHODI (1-7) 825.000 517.466 674.500 873.000 129




Plan poslovanja za 2025. godinu

Poslovni plan za 2025. godinu predvida ostvarenje pozitivhog financijskog rezultata u iznosu
bruto dobiti od 1.200.000 EUR, te osigurava dovoljno financijskih sredstava za sve planirane
poslovne i investicijske aktivnosti.



