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UvoD

Predmet Cjenika je odredivanje otkupnih cijena zemljista, prodajne cijene
platoa odnosno cijena osnivanja prava gradenja na platou, cijene iznajmljivanja
poslovnih prostora i viSenamjenske dvorane u poslovnoj gradevini drustva.

Cijene je potrebno uskladiti na godinjoj razini sukladno s poslovnom
strategijom i razvojnom politikom trgovackog drudtva Industrijska zona d.o.0., kao is
ostalim uvjetima na trzistu.

1. Poslovna strategija

Jedan od bitnih elemenata provodenja poslovne strategije kao i politike
daljnjeg razvoja Zone jest naéin vrednovanja gradevinskog zemljiSta stlo ga
definiraju slijededi parametri:

» Prioritetna lista otkupa zemlji§nih ¢estica u odnosu na plan pripreme i izgradnje
platoa u narednom planskom razdoblju {poloZaj i veli€ina zemljidnih Cestica,
mikro-lokacije);

e Zemljidta su namijenjena prodaji odnosno dugogodiSnjem osnivanju prava
gradenja ukoliko za pravo gradenja postoji veliki interes investitora i ukoliko
uprava uz suglasnost NO ocijeni da bi se na taj nacin postigli najpovoljniji
financijski rezultati,

e Stimulativnim mjerama ftreba dati prednost proizvodnji, posebno onoj koja je
namijenjena izvozu te onoj koja zaposljava vise djelatnika, ekoloSko prihvatijivim
djelatnostima, te korisnicima usluge Slobodne zone i sl.

¢ Neophodno je i odredivanje dodatnih uvjeta kao Sto su rok za poCetak
obavljanja djelatnosti, zabrana preprodaje zemlji§ta ili najma (uvodenje instituta
nazadkupa); posljedica za nepoétivanje ugovornih obveza i dr.;

¢ Ukoliko to financijska situacija dozvoljava, zemiji§te treba prodavati ili davati u
dugogodisnji najam u 3to uredenijem stanju kako bi se postigla $to veca razlika
u cijeni kupljeno-prodano.

2. Kvantifikacija povrsina namijenjenih trzistu

Poslovne prilike te postavijena strategija nameéu i rjeSavanje nekih dodatnih
pitanja pa se definiraju i slijedeci elementi:

o Ukupna povrsina zemfjiSta namijenjenog trZenju u planskom razdoblju;

s Specifikacija i veli¢ina formiranih platoa namijenjenih prodaji;

» Specifikacija i veli¢ina formiranih platoa namijenjenih za iznajmljivanje odnosno
za dugoroéno osnivanje prava gradenja;

« Stupanj uredenosti platoa (infrastrukiura se dovodi u cijelosti do svakog platoa).

3. Financijske odrednice
Temeljem naprijed navedenih elemenata odreduju se izvori sredstava i

potrebna ulaganja za opredijeljeni stupanj uredenosti platoa odnosno utvrdivanje
cijene kosdtanja za svaki projekt posebno.



Moguce je sagledati i komercijalne efekte svakog projekta za drusdtvo kroz odnos:

« ukupna financijska sredstva koja je potrebno angaZirati za realizaciju projekta
(kupnja zemljista, iznos investicije, izvori sredstava), te
« financijski uéinak od prodaje/najma prema danoj projekciji u istom periodu.

4, Izvori financiranja
Za svaki konkretan projekt utvrduje se izvor potrebnih sredstava:

e iz vlastite akumulacije;
s iz kreditnih sredstava banaka;
e iz donacija razligitih drZzavnih fondova i/ili strukturnih tj. kohezijskih fondova EU;

5. Utvrdivanje cijene

Temeljem svih priie navedenih koraka, za svaki se konkretni projekt utvrduje cijena
kostanja (CK/m?) te minimalna pocetna cijena prodaje (PC) pri objavijivanju
natjecaja za prodaju ili osnivanje prava gradenja:

¢ stupanj opremljenosti A
- poravnati plato sa pristupnom cestom uz moguénost prikljucka na
cjelokupnu infrastrukturnu mrezu ;

* stupanj opremljenosti B
- neporavnati plato sa pristupnom cestom uz moguénost prikljucka na
cjelokupnu infrastrukfurnu mrezu ;

Prodajna cijena platoa (PC) formira se na nacin:
o PRODAJNA CIJENA = Cijena kostanja (CK) x VD-koeficijent! :

- VD koeficijent........ 1,00 za gradenje gradevina proizvodne djelatnosti
- VD koeficijent ....... 1,16 za gradenje gradevina usluzne djelatnosti

¢« Na PC se mozZe dodati i postotak razlike u cijeni (% RUC-a) koji se Zeli poluditi
konkretnim projektom, a u rasponu od minimalno 5% do maksimalno 20%.

Prijedlog RUC-a za svaki Projekt stvar je procjene potraznje i trZiSnih mogucnosti od
strane Uprave Industrijske zone.

Polazna osnovica za izradun cifene osnivanja prava gradenja vezuje se uz CK i

vrijeme potrebno za povrat uloZenih sredstava za “y" godina.

n,n

e povrat uloZenih sredstava za "y” godina = CK/m?x povrsina/"y

bt

(ukupno godidnje)

Wtvrdivanje i primjena VD-koeficijenta (vrsta djelainosti) proizlazi iz nastojanja da se Sto viSe stimulira
dolazak proizvodnih djelatnosti u Zonu te iz spoznaje o slabijim financijskim moguénostima investitora iz
sektora proizvodne djelatnosti



Na tako dobivene vrijednosti godidnjeg osnivanja prava gradenja sukladno trzidnim
uvietima dodaje se Zeljeni %-tak RUC-a.

Vrijleme povrata uloZenih sredstava kroz osnivanje prava gradenja ovisit ¢e o
financijskim moguénostima Industrijske zone d.o.0. te o konkretnim interesima
viasnika (jedinica lokalne samouprave), zbog problema zapoSlavanja, punjenja
godis$njeg proradunaidr..

Za stratedke projekte koji ¢e osigurati novo zaposljavanje i opéu drudtvenu korist,
Uprava drudtva predloZiti ¢e Skupétini Drustva beneficirane uvjete kupnje ili
osnivanja prava gradenja. U svakom konkretnom sludaju utvrditi ¢e se koji projekt se
moZe definirati kao strateski, sukladno slijede¢im parametrima:

- veliéina investicije,

- veligina potrebnog zemljidta,

- proizvodna ili neka druga vrsta djelatnosti,

- rok izvodenja radova,

- zapoSljavanje (broj i struktura potrebnih djelatnika),

- opca korist za zajednicu odnosno jedinicu lokalne samouprave.

Tablica 1:  Postojeéi stupanj opremljenosti gradevinskih platoa u Zoni

2o Nivo opremlienosti o 0
R.br. Oznaka platoa A B
1. | B1(R-29/1) X
2. | C1-C5 (R-29/1) X
3. B6.2 X
4. D X
5. B 5.2 B5.3, X
8. B54,B9.1 X
7. B7.7,B84,B85 X
8. |B9.2-B95 X
9. B 10.1-10.7 X
10. |E 1.1 X
11. |F1 X
12. |A3-AbL X
13. | C1.1-C1.2 X

Napomena: Stupanj opremljenosti gradevinskog zemljiSta prikazan u Tablici 1.
korigirat ée se po izgradnji svakog od pojedinih platoa.



. OSNOVNI CJENIK PLATOA
NA PODRUCJU INDUSTRIJSKE ZONE BAKAR (KUKULJANOVOQ)

Nivo A A B B
opremljenosti

Osnovna cijena u
€/m2 oC 60,00 60,00 50,00 | 50,00
VD keeficijent

vD 1,00 1,16 1,00 1,16

Razlika u cijeni
Y%-tni koeficijent RUC 1,00 1,00 1,00 1,00
Minimalna
prodajna cijenau | MPC 60,00 70,00 50,00 | 58,00
£/ m®

*cijene su u €/m? bez PDV-a.

Izracun minimalne prodajne cijene:

MPC (€/m2) = OC ( €/m2) x VD x RUC (%)

Legenda:

MPC ............. minimalna prodajha cijena (potetna cijena natjecaja)

OC................ 0snovna cijena za 20186.g. iznosi 60 EUR/mM? sukladno procjeni
ovlastenog sudskog viedtaka u protekloj godini za potpuno
uredeno i komunalno opremljeno gradevinsko zemljiste za
proizvednu djelatnost

A oznaka za poravnati teren

= S oznaka za neporavnati teren

VD..renirrsnnnenan Vista dielatnosti ( koeficijent)

RUC............... razlika u cijeni koja se iskazuje kao koeficijent od 1,00 do 1,20

Cijene zemljista prilagodene su trZiSnim uvjetima u Zoni, odnosno prema
cijeni otkupa zemlji$ta od drugih vlasnika i prema troskovima za pripremu i gradenje.
Nadalje, prilikom definiranja cijena zemilji$ta za 2016.g. analizirane su cijene
u svim ostalim poslovnim zonama u RH, trenutna situacija na trZi$tu nekretnina,
koli¢ina postojecih kapaciteta zemlji$ta koje putem natje€aja nudimo investitorima u
odnosu na iskazani interes za investiranjem, kao i cjelokupna gospodarska situacija.

NAPOMENA:

U specifi¢nim sluéajevima kada na natje€aj za prodaju dolaze, zbog pozicije,
najatrakiivniji platoi namijenjeni komercijalnoj djelatnosti, minimalna poéetna cijena
iznositi e 90,00 €/m? za komunalno opremljen ali neporavnat teren /u
videnom stanju/.

U sluéajevima kada odredeni platoi ne ispunjavaju u cijelosti potrebnu
opremljenost ili zahtijevaju dodatna ulaganja za chavljanje specifiche djelatnosti
investitora, Nadzorni odbor moZe odluéiti da se podetna prodajna cijena zemljista
formira prema procjeni sudskog vjestaka.

Gradevinsko zemljiste koje se nalazi uz rubne dijelove pojedinog radnog
platoa, na kojem se sukladno UPU-u ne moZe formirati radni plato ili zbog poloZaja
ili zbog veliine, primjenjivati ¢e se jedinstvena cijena od 45 €/m?2,



6. Cjenik naknade za osnivanje prava gradenja i zakupa zemljita

Strategijom razvoja zone planira se na godignjoj razini zakljuciti odredeni broj
kupoprodajnih ugovora kako bi se osigurala sredstva za daljnji razvoj zone i jedan
dio ugovora o osnivanju prava gradenja koji osiguravaju dugoro¢no funkcioniranje
drustva.

Cijena naknade za osnivanje prava gradenja i zakupa zemljista bazira se na
cijeni kosdtanja (CK) izgradenog platoa uz koristenje odgovarajuéih koeficijenata koji
bi tu cijenu u manjoj mjeri povecali {atraktivnost poloZaja, izgradenost) ili smanjili
(stimuliranje odredenih proizvodnih grana namijenjenih izvozu, zbog broja djelatnika
isl).

Podetna cijena platoa za osnivanje prava gradenja i zakupa zemljiSta, za
ugovore sklopljene tijekom 2016.god., ne smije biti niza od 0.35 €/m? za plato
namijenjeno proizvodnji stupnja opremljenosti B.

Poéetna cijena platoa za osnivanje prava gradenja i zakupa zemljista raste do
1,10 €/m? za plato namijenjeno komercijalnim djelatnostima stupnja
opremljenosti A.

STUPANJ STUPANJ
DJELATNOST OPREMLJENOSTI A OPREMLJENOSTI B
proizvodna 0,45 0,35
usluzna,servisna, skladi$na 0,55 0,45
trgovacéka, veletrgovacka 1,10 0,90

*cijene su u €m?mjesec bez PDV-a.

7. Cijena sluznosti

Da bi Industrijska zona d.o.0. mogla odrzati, te eventualno u dogledno
vrijeme prodiriti obim svoga djelovanja na sve one poslove za koje je osnovana
(normalno servisirati svoje poslovne subjekfe te odrzavati i graditi infrastrukturne
objekte), potrebno je naplaéivati od poslovnih subjekata koristenje sluZnosti svih
onih zemljiSnih povrina i objekata u vlasniStvu Zone koji sluZe zajednickim
potrebama.

SluZnost se ugovara sa svakim poslovnim subjektom u Zoni posebno a
prema procjeni sudskog vjestaka.

8. Cijena iznajmljivanja poslovnih prostora u poslovnoj zgradi

Poslovni prostori u poslovnoj zgradi Drustva daju se u zakup po cijeni od 8,00
EUR/m? mjesecno.

Skladigni i servisni prostori u prizemlju poslovne zgrade Drustva daju se u zakup po
cijeni od 4,00 EUR/m? mjesecno.

U cijenu nije uradunat PDV.




ReZijski troskovi pla¢aju se posebno prema iskazanoj potrosnji.

Cijena iznajmljivanja videnamjenske dvorane u prizemlju iznosi 200 kn/sat
bez PDV-a uz minimalno Koritenje dvorane od 2 sata zbog operativnih tro8kova.

U sluéaju kada dvoranu koriste zakupci u poslovnoj zgradi cijena
iznajmljivanja iznosi 100 kn/sat bez PDV-a.

9. Otkup zemljista u 2016. godini

Odreduje se otkupna cijena odnosno maksimalni iznos za otkup zemljisnih
gestica na gradevinskom podrugju Industrijske zone Bakar (radne zone R27, R29/1 |
R29/11) u 2016. godini koja iznosi:

25,00 €/m?’

Razlozi smanjenja otkupne cijene zemljita su kontinuirani pad cijena svih vrsta
nekretnina u Republici Hrvatskoj u posijednjih nekoliko godina, tako da se pored
navedenog sniZavanja cijena pri prodaji gotovih platoa od strane naSeg drustva,
mora uskladiti i otkupna cijena. Na taj nain ¢e postotak razlike u otkupnoj cijeni
zemliji§ta i prodajnoj cijeni komunalno potpuno uredenog platoa ostati jednak, Sto je
nuZno za ouvanje stabilnog financijskog poslovanja drustva.
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