BATIZELE D.0.0. DRUSTVO ZA UPRAVLIANJE NEKRETNINAMA
TRG PALIH BRANITELJA DOMOVINSKOG RATA 1, SIBENIK

GODISNJI PLAN POSLOVANJA

ZA 2026. GODINU

Sibenik, studeni 2025. godine



1. UvOoD

BatiZele d.o.0., drudtvo za upravljanje nekretninama, Sibenik je drustvo kojemu je svrha da,
nakon prestanka proizvodnje u TEF-a d.d. te provedene razgradnje postrojenja biviih
proizvodnih pogona i ekolo$ke sanacije prostora bive tvornice, poduzme mjere za stavljanje
imovine u odgovarajucu razvojnu funkciju.

Odlukom Vlade Republike Hrvatske iz kolovoza 2018. godine, na prijedlog Grada Sibenika i
uprave drudtva TEF d. d., prihvaéen je Razvojni projekt ,BatiZele”, kojim je predloZena
aktivacija imovine drustva TEF s ciljem gospodarskog razvoja uz aktivno sudjelovanje i
partnerstvo izmedu Grada Sibenika i Vlade Republike Hrvatske, a to je podrazumijevalo
podjelu druitva TEF Tvornice elektroda i ferolegura d.d. Sibenik odvajanjem (prijenosom
jednog dijela imovine na novo drustvo) te povecanjem temeljnog kapitala pretvaranjem
driavnih i gradskih potraZivanja u udjele u novo drustvo nastalo u postupku podjele.

U provedenom postupku podjele odvajanjem prenesen je dio temeljnog kapitala drustva TEF
Tvornice elektroda i ferolegura d.d. Sibenik na novo drustvo BatiZele d.o.0., i to u iznosu od
148.500.000,00 kuna, a to je upisano u sudski registar od strane Trgovackog suda u Zadru,
Stalne sluzbe u Sibeniku dana 05.11.2018. godine pod brojem Zd-Si Tt-18/3710-4. Pri upisu
Grad Sibenik je bio vlasnik jedinog poslovnog udjela Drustva, odnosno ukupno upisanog
temeljnog kapitala Drustva u iznosu od 148.500.000,00 kuna.

Provedenom podjelom TEF-a na drustvo Batizele d.o.o. je prenesena imovina u iznosu od
362.000.000 kuna, i to zemljiste i zgrade, u naravi krug stare tvornice.

Dana 27. rujna 2019. godine Skupstina Drustva je donijela odluku o povecanju temeljnog
kapitala na naéin da se zamjene potraZivanja prema Drudtvu od strane Grada Sibenika,
Republike Hrvatske, Fonda za zastitu okoli3a i energetsku ucinkovitost te Hrvatskih voda u

udjele u Drustvu.

Temeljem iste Odluke potpisan je dana 18. ozujka 2020. godine Drustveni ugovor kao zamjena
izjave o osnivanju, a svi dionici su potpisali Izjavu o pristupanju Drustvu te Ugovor o ulaganju
prava traZbina u Drustvo.

Iste promjene upisane su od strane Trgovackog suda u Zadru, Stalne sluzbe u Sibeniku u sudski
registar dana 15.04.2020. godine (promjena jedinog ¢&lana drustva s ograni¢enom
odgovorno$¢u u vise &lanova, promjena ¢lanova nadzornog odbora, povecanje temeljnog
kapitala te promjena odredbi izjave o osnivanju).

Nakon provedene dokapitalizacije temeljni kapital Drustva iznosio je 296.615.600,00 kuna, a
sastojao se od 5 poslovnih udjela ¢lanova drustva BatiZele, kako slijedi:

R. &lan druétva Poslovni Iznos Postotak
br. udjel (u kunama) (%)

1. | Grad Sibenik 1 148.500.000,00 50,06
2. | Grad Sibenik 1 53.040.600,00 | 17,88
3. Republika Hrvatska 1 67.154.500,00 22,64
4. | Fond za zastitu okolisa i energetsku ucinkovitost 1 25.852.700,00 8,72
5. Hrvatske vode 1 2.067.800,00 0,70

Provedbom dokapitalizacije rije$eni su svi duZni¢ko-vjerovnicki odnosi u drustvu te se otvorila
mogucnost stavljanja u funkciju zemljista u vlasnistvu Drustva kroz implementaciju Razvojnog
projekta Batizele.




Dana 19. prosinca 2023. godine Skupitina drustva donijela je Odluku o pojednostavljenom
smanjenju temeljnog kapitala, kako bi se otklonili preneseni gubitci iz postupka podjele TEF-
a i osigurala adekvatnosti kapitala (u skladu s &lankom 465. a Zakona o trgovackim drustvima)
te radi uskladenja temeljnog kapitala i poslovnih udjela s €lankom 21. stavkom 3. Zakona o
izmjenama i dopunama Zakona o trgova&kim drustvima (,Narodne novine®, broj 114/2022 i
18/2023).

U trenutku dono3enja Odluke ukupni preneseni gubici ostvareni u postupku podjele
odvajanjem Drustva TEF d.d. uveéani/umanjeni za ostvarene dobiti/gubitke u prethodnim
razdobljima iznosili su 34.115.149,62 €.

Navedenom Odlukom smanjio se je temeljni kapital drustva (39.367.655,45 €) za
34.067.655,45 € prenesenih gubitaka. Ista Odluka postala je pravomoéna danom upisa u
sudski registar, i to 26. veljate 2024. godine, od kada temeljni kapital Drustva iznosi
5.300.000,00 €, a ¢ini ga pet udjela ¢lanova drustva, kako slijedi:

R. &lan drustva Poslovni Iznos Postotak
br. udjel {(u eurima) (%)

1. | Grad Sibenik 1 2.653.180,00 50,06
2. | Grad Sibenik 1 947.640,00 | 17,88
3. Republika Hrvatska 1 1.199.920,00 22,64
4, Fond za zastitu okoli$a i energetsku uinkovitost 1 462.160,00 8,72
5. Hrvatske vode 1 37.100,00 0,70

Razlika izmedu ukupno iskazanog prenesenog gubitaka i iznosa za koji je smanjen temeljni
kapital Drustva (iznos od 47.494,17 €) pokrila se tijekom 2024. godine iz zadrZanog dobitka
oblikovanog iz revalorizacijske rezerve.

Prema katastarskim izvacima zona BatiZele sadrii 58 katastarskih parcela, upisanih u 5
zemljidnih izvadaka (br. ul. 14232, 16386, 16490, 16407 i 16463), sve u katastarskoj opcini
Sibenik, ukupne povrsine 220 823 m?.

Uvidom u povijesne izvatke razvidno je da se povriina zone smanijila tijekom 2023. i 2025.
godine, i to kao rezultat provedenih postupaka vezanih uz utvrdivanje granice pomorskog
dobra i granice luke nautitkog turizma, odnosno ispravka granice luke otvorene za javni
promet. Tako se tijekom 2023. godine povrina zone smanjila za 2.935 m?, zbog upisa granice
pomorskog dobra unutar zone u zemljiSne knjige. _

Nadalje, tijekom 2025. godinu obuhvat zone dodatno se smanjio za 874 m?, i to zbog upisa
granice luke nauti¢kog turizma (smanjenje zone za 798 m?) te ispravka granice luke otvorene
za javni promet (smanjenje zone za 76 m?) u zemljiSne knjige.

Uvidom u sve z.k. izvatke razvidno je da je samo u z.k. izvatku broj 16386 na k.c. br. 685/46 i
685/48, upisana zabiljezba spora. Rije¢ je o postupku pokrenutom od strane fizickih osoba,
bivéih vlasnika zemljista, kojima je oduzeta imovina za vrijeme jugoslavenske vladavine u
Sibeniku. Istim postupkom biv3i vlasnici podnijeli su zahtjev radi odredivanja naknade za
oduzetu imovinu. Sukladno ,Zakonu o naknadi za imovinu oduzetu u vrijeme jugoslavenske
komunisticke vladavine” obveza s gore navedene osnove ne moZe pasti na teret drustva
Batizele, ve¢ naknadu u korist podnositelja mora isplatiti driava, i to u obveznicama RH
(ukoliko se spor rijesi u korist podnositelja).

Druitvo za redovno poslovanje koristi raéun HR472402 0061 1009 0446 5 otvoren kod
Erste&Steiermarkische bank d.d.



1.1. MISUA

>  Aktivirati imovinu Drustva s ciljem gospodarskog razvoja
» Vodenje tvrtke u maniri dobrog gospodara
» Transparentnost u poslovanju

1.2. VIZUA

Lokacija BatiZele postat ¢e jedno od novih srediita Sibenika, urbano podruéje s raznim
sadrajima, gdje gradani i posjetitelji mogu do¢i i uZivati u autentitnom iskustvu Zivota na
hrvatskoj obali.

1.3. ORGANIDRUSTVA

Organi drustva su: Glavna Skupstina, Nadzorni odbor i Uprava.

Skupdtinu drustva &ine ¢lanovi drudtva (Grad Sibenik, Republika Hrvatska, Fond za zastitu
okoli3a i energetsku udinkovitost te Hrvatske vode).

Nadzorni odbor sastoji se od tri ¢lana, od kojih dva imenuje Grad Sibenik, a jednog ¢lana
Republika Hrvatska.
Clanovi Nadzornog odbora u 2025. godini su bili:

Jelena Sakirovska - predsjednica Nadzornog odbora,

Robert Supe - zamjenik predsjednika Nadzornog odbora te

Gustav Cervar - €lan Nadzornog odbora.

Uprava Drustva se sastoji od jednog ¢lana, Direktora drustva.
U 2025. godini direktorica Drustva je bila Nina Kursar.

Drustvo nema zaposlenika.

2. PLANIRANE AKTIVNOSTI

Zona BatiZele identificirana je kao podrucje jedinstvene kvalitete potrebne za urbanu
regeneraciju napustene industrijske zone u gradu.

Prvi koraci poduzeti s ciljem aktivacije iste imovine poduzeti su tijekom 2020. godinu, kada su
u suradnji s Europskom bankom za obnovu i razvitak, koja je dala ,,grant” tehni¢ku pomo¢ u
okviru zadatka "Urbana regeneracija napustene industrijske zone u Sibeniku, Usluge strateske
podrike faza 1", izradena tri dokumenta od strane konzultanata (tvrtke ARUP i M&S), i to:

1) Development Strategy (Strategija razvoja),

2) Action Plan and Implementation Priorities (Akcijski plan i prioriteti provedbe) te

3) Investment Information Package (Investicijski paket informacija)

Gore navedeni dokumenti prezentirani su Gradu i Upravi Drustva, a u listopadu 2020. godine
Gradsko vije¢e Grada Sibenika, na posebnoj tematskoj sjednici, na prijediog Uprave drustva i
gradonacelnika donijelo je Odluku o prihva¢anju dokumenata razvojnog projekta ,BatiZele”
kojima se pokreée aktivacija imovine drustva Batizele d.o.o. s ciljem gospodarskog razvoja
Grada Sibenika, a sastavni dio koje su bili dokumenti:

a) Prijedlog razvojne strategije te
b) Akcijski plan i prioriteti provedbe.



U skladu s akcijskim planom proveden je tijekom 2021. godine neobvezujuéi javni poziv za
iskaz interesa za realizaciju razvojnog i investicijskog projekta BatiZele na lokaciji ex TEF.

Na predmetni javni poziv pristigle su tri ponude uglednih tvrtki zainteresiranih za ulaganje u
bivi tvorni¢ki prostor ukupne povrsine 22 hektara. U svojim ponudama investitori su iskazali
interes za ulaganje u prostor cijele zone te spremnost za realizaciju primjenom razli¢itih
modela suradnje.

U studenom 2021. godine Grad Sibenik i Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i
drzavne imovine imenovali su Povjerenstvo za provedbu medunarodnog javnog natjecaja za
odabir investitora.

Krajem 2021. godini pristupilo se je pregovorima s predstavnicima EBRD-a oko usugla3avanja
projektnog zadataka faze Il., cilj kojega je bio osigurati kriticnu grant tehni¢ku potporu drudtvu
BatiZele u pripremii provedbi medunarodnog javnog natjecaja (pripremi koncane projekte
dokumentacije, dizajnu same natje¢ajne dokumentacije te pruzanju podrske radi postizanja
obvezujuéeg sporazuma). Projektni zadatak usugladen je u oZujku 2022. godine, nakon ¢ega je
EBRD, uz potporu austrijskog fonda CREATE, proveo otvoreni natje¢aj za izbor konzultanata za
pruzanje integriranih strateskih, tehnickih, pravnih, financijskih usluga u pripremi i provedbi
medunarodne konkurentne i transparentne trzisne ponude.

Postupak odabira konzultanata, u koji su bili involvirani predstavnici Grada te Uprava Drustva,
EBRD je okoncao u lipnju 2022. godine potpisom Ugovora o konzultantskim uslugama s
drustvom Mazars Cinotti Consulting d.o.o. & partneri (Colliers Croatia, Slaughter and May i
M&S Partners).

Odabrani konzultantski tim zapoceo je s radom na projektu u drugom polugodistu 2022.
godine, u kojem razdoblju su odrzani brojni radni sastanci na kojima se raspravljalo i
odlutivalo o svim kljuénim pitanjima nuZnim za izradu natjecajne dokumentacije, ali i o
temama koje ne ¢&ine sastavni dio tender dokumentaciju, ali su bitne za funkcioniranje
projekta. Tako je dogovoreno je da ¢e EBRD angaZirati stranu neovisnu medunarodno priznatu
konzultantsku kuéu za provodenje novih i azurnih analiza vezano uz kvalitetu zemljista.

Pogetkom 2023. godine EBRD je angaZirao konzultantsku ku¢u (ARUP) koja je upravljala
projektom i pruZala tehnike usluge pri provedbi novih i aZurnih analiza vezano uz kvalitetu
zemljista, a sve kako bi se osigurala kvaliteta u prikupljanju uzoraka, analizi i obradi podataka,
smanijio rizik neizvjesnosti te omogucilo da drustvo BatiZele d.o.o raspolaZze u natjecajnom
postupku s novim i aZurnim informacijama. Dana 13.03.2023. godine zapoceli su terenski
radovi na lokaciji, koje je u skladu sa specifikacijama uzorkovanja zemljiSta, izradenih od
strane Arup-a, provodio Geotehnicki studio iz Zagreba, drustvo koje ima visegodi3nje iskustvo
rada na istim ili sliénim poslovima, a koje je takoder imenovano od strane EBRD-a. Na
lokacijama se uzorkovalo more, sediment, zemljiste, podzemne vode i troska. Tvrtka Arup
dostavila je konaéno izvjesée s rezultatima provedenih analiza tijekom svibnja 2023. godine.

Tijekom prvog polugodista 2023. godine konzultanti su u suradnji s Upravom dru3tva izradili
konacne verzije pravnog, tehnitkog, ekonomskog dosjea i sveobuhvatnog financijskog
modela, a krajem lipnja 2023. godine izraden je prijedlog kompletne natjecajne
dokumentacije, koji je ukljucivao paket dokumenata, i to:

- Poziv za iskaz interesa,

- Opce uvjete Okvirnog ugovora o razvoju,

- Obrazac izjave o iskazu interesa,

- Elaborat o ocjeni stanja zemljista,



- GDPR izjavu,

- Obrazac o op¢im informacijama o kandidatu i njegovim zastupnicima,
- lzjavu o ispunjavanju kriterija dobrog gospodarstvenika,

- Obrazac o financijskom kapacitetu kandidata,

- Teaserte

- Obrazac o tehnickom kapacitetu kandidata.

Tijekom lipnja 2023. godine drustvo BatiZele d.o.o. narucilo je novu procjenu vrijednosti
zemljista, koja je potvrdena dana 21. studenog 2023. godine od strane Procjeniteljskog
povjerenstva Grada Sibenika. Procijenjene cijene zemlji§ta namijenjenog za izgradnju
stambene komponente i komunalne infrastrukture te naknada za pravo gradenja iz
Procjembenog elaborata uvritene su u Poziv za iskaz interesa kao pocetne kupoprodajne
cijene, odnosno naknade.

Pocetkom prosinca 2023. godine prijedlog Medunarodnog javnog natjecaja - Poziva za iskaz
interesa, zajedno sa svim pripadajuéim prilozima uputio se Gradskom vije¢u Grada Sibenika i
Skupstini drustva BatiZele d.o.0., koji su ga usvojili dana 14.12., odnosno 19.12.2023. godine.

Poéetkom sijeénja 2024. godine drustvo BatiZele objavilo je Medunarodni javni natjecaj -
Poziv za iskaz interesa, u svrhu odabira Razvojnog partnera za Projekt , Urbana regeneracija
zemljista u Sibeniku — Projekt BatiZele”.

Prva faza natjefaja zapocela je objavom javnog natjecaja na web stranici drustva Batizele dana
08. sijetnja 2024. godine i trajala je 8 tjedana, zaklju¢no do 04. oZujka 2024. godine.

U roku od 3 tjedna nakon zavrsetka prve faze drustvo BatiZele d.o.o. donijelo je odluku o
izboru kvalificiranih investitora. Odabrani kvalificirani kandidat pozvan je u Fazu B, koja je
zapocele 25. ozujka 2024., a trajala je 23 tjedana te je zavrsila 02. rujna 2024. godine, u 12,00
sati. Kako do ostavljenog roka nije zaprimljena nijedna obvezujué¢a ponuda drustvo BatiZele
d.o.o. donijelo je odluku o ponistenju medunarodnog javnog natjecaja.

Istodobno, drustvo BatiZele pristupilo je, u suradnji s EBRD-om i konzultantskim timom
Mazars, sveobuhvatnoj analizi trZista, koja je ukljucivala makroekonomsku analizu,
provodenje intervjua s investitora koji su prethodno bili zainteresirani za projekt Batizele
(kako bi prikupili informacije o razlozima zbog kojih su odustali od projekta), obradu povratnih
informacija od kandidata, kao i preispitivanje svih klju¢nih faktora u samoj natjecajnoj
dokumentaciji te definiranje i mapiranje potencijalnih daljnjih opcija nastavka projekta.
Zavr$no izvjeSée izradeno je u oZujku 2025. godine nakon ¢ega je, u skladu s rezultatima
analize, donesena odluka o daljnjim koracima razvojnog projekta BatiZele koja je, izmedu
ostalog, ukljuéivala usvajanje UPU-a, segmentaciju projekta odnosno zemljista na definirana
podruéja, kako bi se privukli specijalizirani investitori i time smanjili pojedinacni rizici, te
sanaciju zemljista.

Slijedom navedenog, Upravni odjel za prostorno planiranje i zastitu okoli3a Grada Sibenika
pripremio je prijedlog Odluke o pokretanju postupka izrade Urbanisti¢kog plana uredenja
zone mjedovite namjene Crnica, a koji je usvojen od stane Gradskog vije¢a Grada Sibenika 9.
travnja 2025. godine.

Vezano uz isto, Upravni odjel za prostorno planiranje i zastitu okolia pokrenuo je u lipnju
2025. godine postupak ocjene o potrebi strateske procjene utjecaja Urbanistickog plana
uredenja zone mjedovite namjene Crnica na okolis te narucio geodetske i batimetrijske
podloge.



Isto tako, odluéeno je da ¢ée prethodno izradi UPU-a drustvo BatiZele pokrenuti postupke

izrade idejnih urbanistiékih rjedenja za kopneni i pomorski dio, i to s ciljem izrade kvalitetnog

rjeSenja zone, ali i moguénosti da se usporedo s postupkom izrade UPU-a Crnica pokrenu

postupci izrade projektne dokumentacije za objekte javnih i drutvenih sadrZaja u istoj zoni.

Vezano uz isto, drudtvo BatiZele d.o.o. provelo je postupke odabira ponuditelja za izradu

idejnih rjesenja tijekom srpnja i kolovoza te su dana 01.09.2025. godine sklopljena dva

ugovora s odabranim ponuditeljima, i to:

- Ugovor o izradi idejnog rje3enja pomorskog dobra u zoni Crnica te elaborata vjetrovaine
klime s drustvom Pomorski projekti d.o.o. te

- Ugovor o izradi idejnog rjeSenja kopnenog dijela zone Crnica sklopljen s drustvom
Ekomena d.o.o.

Sukladno ugovorenim rokovima drustvo Pomorski projekti d.o.o. dostavilo je dana 15.10.
Elaborat vjetrovalne klime te je dana 07.11. prezentiralo situacijsko rjeSenje predmetnog
dijela obalnog pojasa drustvu BatiZele, predstavnicima Grada i Luke uprave Sibensko-kninske
uredenja.

Nadalje, sukladno ugovorenim rokovima drustvo Ekomena d.o.o. treba dostaviti do 21.11.
radnu verziju ldejnog rjeSenja (s najmanje dvije varijante urbanistickog rje3enja s razliCitom
morfologijom zgrada na istom planu namjene prostora).

Nakon odabira konaéne verzije idejnog rie$enja kopnenog dijela zone Crnica Grad Sibenik
raspolagat ¢e s podlogama za izradu UPU-a te se ocekuje da bi detaljni UPU Crnica trebao biti
usvojen od strane Gradskog vije¢a Grada Sibenika u jesen 2026. godine.

Upravo posjedovanje unaprijed definiranog UPU-a smanjuje projektne rizike pruzajuci
jasnoc¢u u pogledu buduceg razvoja, osiguravajudi transparentan i predvidljiv proces, a $to ¢e
omoguditi potencijalnim investitorima da se usredotoce na visokokvalitetan razvoj.

Nakon usvajanja UPU Crnica od strane Gradskog vije¢a Grada Sibenika, dru3tvo Batizele d.o.o.
pokrenut ¢e postupak parcelacije zemljite te nakon provedbe istog elaborata pristupit ce
segmentaciji projekta na dva ili viSe zasebnih podruc¢ja za koje ce se raspisati zasebni
medunarodni javni natjedaji, a sve kako bi se privukli specijalizirani investitori i time smanjili
pojedinacni rizici.

U pogledu sanacije zemlji§ta Grad Sibenik je u sudnji s Centrom za gospodarenje otpadom
Bikarac izradio projektni prijedlog pod nazivom ,Sanacija plohe 1 — zatvorenog dijela
odlagali$ta neopasnog otpada Bikarac”, a kojim je predvideno, izmedu ostalog, koridtenje
preostale troske s podruéja BatiZela za sanaciju Plohe 1. Radovi na sanaciji Plohe 1 zapocet ce
po okon&anju postupka javne nabave za odabir najpovoljnijeg ponuditelja (koji je u tijeku) i
trebali bi zavréiti do lipnja 2026. godine, a po zavrsetku istih radova cjelokupna troska bit ce
uklonjena s podrucja Batizela.

Pored toga, Drustvo namjerava tijekom 2026. godine iznadi sredstva za uklanjanje i preostalih
tockastih oneciscenja na lokaciji.



3. FINANCIISKI PLAN
3.1. Financijski pokazatelji poslovanja u razdoblju od 2018-2024. godine

U nastavku se daje usporedni pregled informacija o realiziranim prihodima i rashodima te
bilanca stanja za razdoblje od 2018-2024. godine.

S obzirom da je drustvo registrirano dana 05.11.2018. godine, podaci za 2018 godinu se
odnose na razdoblje od 05.11. do 31.12.2018. godine. Prvi cjeloviti podaci iskazani su u raCunu
dobiti i gubitka za 2019. godinu.

Iz tablice 1 razvidno je da je drutvo u 2019. godini ostvarilo ukupne prihode u iznosu od
399.993 eura, od &ega se 22.649 eura odnosilo na poslovne prihode (prihode od zakupa
poslovnih prostora), a 377.344 eura na financijske prihode koje su rezultat provedenog otpisa
obveza. Naime, temeljem odluke Vliade RH od 10.05.2019. godine Drustvo je izvr3ilo uskladu
obveze prema Ministarstvu financija RH — Carinska uprava otpisom 319.111 eura i obveze
prema Vladi RH (zatvaranje Decometala — valutna klauzula) otpisom 58.230 eura (tecajna
razlika).

Ukupni rashodi u 2019. godini ostvareni su u iznosu od 254.722 eura (isti se u cijelosti odnose
na poslovne rashode). Najznaéajnija stavka u okviru poslovnih rashoda iskazana je u okviru
ostalih poslovnih rashoda, i to u iznosu od 141.688 eura. Rije¢ je o naknadno utvrdenim
rashodima iz proslih godina. Naime, temeljem odluke Vlade RH od 10.05.2019. godine Druitvo
je izvréilo uskladu obveze za porez na dobit za iznos 52.149 eura (kamate na porez na dobit iz
2017.; obveza poreza prenesena podjelom sa TEF-a na BatiZele d.o.0.) i obveze prema
Ministarstvu gospodarstva RH za iznos 89.513 eura.

Od 2020. godine drustvo ostvaruje samo poslovne prihode od redovne djelatnosti (zakupa
poslovnih prostora) i isti se kontinuirano povecdavaju. U poslovnoj 2024. godini isti su iznosili
97.140 eura i biljeZe znadajni rast u odnosu na 2020. godinu za 380%, odnosno 76.882 eura,
a §to je rezultat ostvarenja prihoda s osnove davanja u zakup nekretnine na k.¢. 685/29 k.o.
Sibenik.

U razdoblju od 2020. do 2024. godine ukupni rashodi gotovo u cijelosti se odnose na poslovne
rashode. Ukupni rashodi u 2024. godini iznosili su 124.005 eura (od ¢ega se iznos od 14 eura
odnosio na financijske rashode, a preostali iznos na poslovne rashode). U odnosu na poslovnu
2020. godinu biljeZi se rast rashoda u 2024. godini za 7.820 eura, odnosno za 6,73%.

U strukturi poslovnih rashoda u 2024. godini najznacajnija stavka se odnosila na amortizaciju
(iznos od 95.272 eura ) te ostale troskove (iznos od 27.737 eura).

Ostali troskovi odnose se na troskove drugog dohotka, knjigovodstvene usluge, usluge
oglasavanja, usluge VDR-a, usluge koridtenja licenci, usluge javnog biljeznika te komunalne
usluge. U odnosu na 2020. godinu biljeZe porast za 64,42%, i to prvenstveno zbog troskova
drugog dohotka te troskova vezanih uz usluge oglasavanja i usluge VDR-a.

Tijekom svih godina poslovanja drustvo nije imalo zaposlenih djelatnika.
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Uvidom u bilancu stanja (Tablica 2) razvidno je da u strukturi aktive znaajnu stavku
predstavlja dugotrajna materijalna imovina.

Rije€ je o nekretninama (zemljistu i gradevinskim objektima) koje su u provedenom postupku
podjele TEF-a prenesene na drustvo BatiZele d.0.0, i to u ukupnom iznosu od 47.169.935 eura
(zemljiste u iznosu od 47.113.758 eura i gradevinski objekti u iznosu od 56.177 eura).
Vrijednost zemljista pocetno je iskazana po revaloriziranom iznosu, dok su gradevinski objekti
iskazani primjenom metode troska nabave.

Drustvo je na dan 31. prosinca 2018. godine, po Odluci direktora, promijenilo metodu
vrednovanja gradevinskih objekata. Alternativho, nakon pocetnog priznavanja imovine,
gradevinske objekte &ija se fer vrijednost moZe pouzdano mijeriti Drustvo je iskazalo po
revaloriziranom iznosu, koji &ini njegova fer vrijednost na datum revalorizacije umanjena za
kasniji ispravak vrijednosti i kasnije akumulirane gubitke od umanjenja.

Fer vrijednost gradevinskih objekata iskazana je na osnovu Elaborata procjene vrijednosti
nekretnina (zgrada) u vlasnistvu poduzeda ,BATIZELA“ d.o.0. izradenog u velja¢i 2018. godine
od stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo te je na osnovu toga Drusdtvo iskazalo
revalorizacijske rezerve.

UvaZavajuéi odredbe t. 6.33. HSFI-a 6, odnosno rast cijena na trZiStu nekretnina u odnosu na
2018. godinu (zadnja procjena vrijednosti nekretnina izvriena je u veljaci 2018. godine)
Drustvo je krajem 2021. godine angaZiralo ovlastenog procjenitelja koji je izradio nove
elaborate procijenjene vrijednosti za zemljista. Sukladno istoj procjeni vrijednost zemljista
bila je veéa u odnosu na procjenu iz 2018. godine za iznos od 185.109 eura.

No isto povedanje nije se proknjiZilo u poslovnim knjigama kao vrijednosno uskladenje
zemljista, jer je istodobno bio u tijeku postupak upisa granice pomorskog dobra u katastar na
predjelu ex TEF, odnosno ispis vlasnistva drustva BatiZele s dijelova kat. est 671/1, 672, 679,
684, 685/1 sve k.o. Sibenik, ukupne povrsine 2.935 m? te procijenjene vrijednosti 174.203
eura, na ime pomorskog dobra (sve sukladno geodetskom elaboratu od 10.11.2022. godine).
Kako je u isto vrijeme bio pokrenut i postupak utvrdivanja granice luke posebne namjene -
luke nauti¢kog turizma, a koji je rezultirao ispisom vlasnistva dodatne povriine od 798 m? s
drudtva BatiZele na ime pomorskog dobra, nije bio osnove da se u poslovnim knjigama
evidentira povecanje vrijednosti zemljista za preostalu razliku u iznosu od 10.906 eura.

Drustvo od 2018. godine obavlja djelatnost iznajmljivanja svojih nekretnina, temeljem
sklopljenih ugovor o zakupu poslovnih prostora i zemljidta s pravnim osobama te je iste
osnove iskazano potrafivanje od kupaca na dan 31.12.2024. godine u iznosu od 6.531 eura.

Stanje sredstava na Ziro racunu na dan 31.12.2024. godine iznosi 115.752 eura.

Uvidom u pasivu razvidno je da je ukupni upisani temeljni kapital Drudtva do 2020. godine
iznosio 19.709.337 eura, odnosno da je od 2020. do 2023. godine iznosio 39.367.655 eura, a
od 2024. godine 5.300.000,00 eura.

Sukladno izvje$éu ovlastene revizorske kuce Sibenski REVICON d.o.o. Sibenik, tijekom 2020.
godine temeljni kapital povedan je unosom potraZivanja u ukupnom iznosu od 19.658.318
eura. Nakon povecanja temeljnog kapitala uz Grad Sibenik vlasnici poslovnih udjela drustva
postali su dotadasnji vjerovnici, i to Republika Hrvatska, Fond za zaStitu okolisa i energetsku
ucinkovitost te Hrvatske vode.
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Nadalje, Skupstina drudtva je krajem 2023. godine usvojila Odluku o pojednostavljenom
smanjenju temeljnog kapitala, kako bi otklonila prenesene gubitke iz postupka podjele TEF-a
te osigurala adekvatnosti kapitala. Navedena Odluka postala je pravomoéna danom upisa u
sudski registar, i to 26. veljaée 2024. godine, kada je temeljni kapital Drustva smanjen u
poslovnim knjigama na 5.300.000,00 €. Provedeni postupak smanjenja temeljnog kapitala nije
imao nikakvih efekata na vlasni¢ku strukturu ve¢ se smanjenjem nominalne vrijednosti udjela,
vrijednost temeljnog kapitala smanjila sa 39.367.655,45 eura za iznos prenesenog gubitka od
34.067.655,45eura na razinu od 5.300.000,00 eura.

Razlika izmedu ukupno iskazanog prenesenog gubitaka i iznosa za koji je smanjen temeljni
kapital Drustva, a koja je iznosila 47.494,17 €, pokrivena je iz zadrzanog dobitka oblikovanog
iz revalorizacijske rezerve.

Revalorizacijske rezerve iskazuju se u visini razlike izmedu knjigovodstvene i procijenjene
vrijednosti umanjene za odgodene porezne obveze.

U razdoblju od 2019. do 2024. godine, koristenjem odnosno uporabom imovine i obraunom
amortizacije, iznos realizirane revalorizacijske rezerve od 73.933 eura, odnosno 81.146 eura
(razlika izmedu amortizacije utvrdene na revaloriziranoj knjigovodstvenoj vrijednosti imovine
i amortizacije utvrdene na izvornom trosku nabave imovine) prenosio se je u zadrzanu dobit,
odnosno za isti iznos smanjivao se je iznos prenesenog gubitka. S obzirom da su Odlukom o
pojednostavljenom smanjenju temeljnog kapitala u potpunosti pokriveni preneseni gubitci,
zadrZanom dobiti pokrio se ostvareni gubitak u 2024. godini.

U samom postupku podjele Drustvo je preuzelo rezervacije u ukupnom iznosu od 121.131
eura za sanaciju terena.

Kratkoroéne obveze tijekom godina konstantno se smanjuju i sa stanjem na dan 31.12.2024.
godine iskazane su u iznosu od 6.015 eura, a odnose se na obveze s osnove poreza, doprinosa
i sli¢nih davanja u iznosu od 4.504 eura, obveze s osnove ugovora o djelu (iznos od 1.198 eura)
te ostale obveze prema dobavlja¢ima (iznos od 313 eura).

3.2. Plan prihoda i rashoda za 2026. godinu

Projekcija financijskog plana Drustva za 2026. godinu zasnovana je na osnovu procjene
ostvarenja rezultata poslovanja u 2025. godini, planiranim aktivnostima te predvidanjima u
poslovanju tijekom 2026. godine

Financijski plan sadri sve vrste prihoda i rashoda koje Drustvo planira ostvariti u godini za
koju se financijski plan donosi.

U tablici 3 prikazani su planirani prihodi i rashodi u 2026. godini u eurima te usporedba
planiranih vrijednosti s procijenjenim prihodima i rashodima u 2025. godini.

Ukupni prihodi Drustva za 2026. godinu planirani su u iznosu od 100.755 €, a u cijelosti odnose

na poslovne prihode, i neznatno su vi$i u odnosu na procijenjene prihode za 2025. godinu.

Ukupni poslovni prihodi odnose se na prihode od zakupa poslovnih prostora (drustvo

ostvaruje iskljutivo prihode od iznajmljivanja svojih nekretnina). Trenutno je na snazi 3est

ugovora o zakupu, i to:

e Ugovor o zakupu s Domom zdravlja Sibenik, sklopljen dana 31. prosinca 2018. godine

na neodredeno vrijeme, za poslovni prostor u zgradi koja se nalazi na cestici broj
685/7,



e Ugovor o zakupu s DVD-om Sibenik, sklopljen dana 09. sijenja 2018. godine na
neodredeno vrijeme, za dio zgrade koja se nalazi na Cestici broj 685/7,

e Ugovor o zakupu s Vatrogasnom zajednicom Sibensko-kninske Zupanije, sklopljen 09.
sije¢nja 2019. godine na neodredeno vrijeme, za dio zgrade koja se nalazi na Cestici
broj 685/7,

e Ugovor o zakupu s drudtvom Zeleni val d.o.o., sklopljen dana 26. veljaée 2025. godine
na godinu dana, za éesticu broj 685/1 koja se koristi kao poligon za voZnju

e Ugovor o zakupu s Zraénom lukom SRCE DALMACUJE d.o.0., sklopljen dana 1. srpnja
2025. godine na dvije godine, za poslovni prostor u zgradi koja se nalazi na Cestici broj
685/7 te

e Ugovor o zakupu s Gradom Sibenikom, sklopljen dana 5. svibnja 2025. godine na
godinu dana, za zgradu koja se nalazi na Cestici broj 685/29.

Pored gore navedenih ugovora Drustvo planira tijekom 2026. godine sklopiti ugovor o zakupu
zemljista s drudtvom Gradski parking d.o.0. na rok od 6 mjeseci te obnoviti ugovore s
druitvom Zeleni val d.o.o. i Gradom Sibenikom.

Ukupni rashodi drustva planirani su u iznosu od 169.467 €, a u cijelosti se odnose na poslove
rashode, i veéi su za 10% u odnosu na procijenjenu 2025. godinu.

Rashodi poslovanja biljefe povecanje za 15.774 €, a obuhvacaju materijalne troskove,
troskove osoblja, amortizaciju, ostale troskove te ostale poslovne rashode.

Tablica 3. Pregled planiranih prihoda i rashoda za 2026. godinu

- U EUR-ima
Ostvarenje | Plan | Procjena Plan

NAZIV Plan 2024 2024 2025 2025 2026 Indeks
POSLOVNI PRIHODI 88.560 97.140 | 97.500 99.700 | 100.755 101
Prihodi od zakupa posl. prost. 87.710 96.641 | 97.000 99.250| 100.155 101
Ostali poslovni prihodi 850 499 500 460 650 141
POSLOVNI RASHODI 130.279 123.991 (141.433 153.693 | 169.467 110
Materijalni troskovi 1.800 981 1.200 550 700 127
Troskovi osoblja 0 0 0 0 0 0
Amortizacija 99.904 95.272 | 99.983 93.163 93.163 100
Ostali troskovi 28.575 27.737 | 40.250 59.980 75.604 126
Ostali poslovni rashodi 0 0 0 0 0 0
FINANCUJSKI PRIHODI 0 0 ] 0 0 0
Prihodi s osnove kamata 0 0 0 0 0 0
FINANCIJSKI RAHODI 0 14 0 0 0 0
Rashodi s osnove kam. i sl. rash. 0 14 0 0 0 0
UKUPNO PRIHODI 88.560 97.140 | 97.500 99.650 | 100.755 101
UKUPNO RASHODI 130.279 124.005 [141.433 | 153.693 | 169.467 110
DOBIT ILI GUBITAK PRUJE

OPOREZIVANJA -41.719 -26.685 | -43.933 -53.993 -68.712 127




U nastavku slijedi prikaz pojedinih skupina troskova unutar rashoda poslovanja.

Materijalni troskovi planirani su u iznosu od 700 € i u cijelosti se planiraju za troSkove energije.
U odnosu na procijenjene rashode u 2024. godini biljeZi se povecanje materijalnih troskova u
2025. godini za 150 €, i to prvenstveno zbog predvidenog rasta cijena elektriCne energije.

U 2026. godini Drustvo ne planira zaposljavati djelatnike.

Trodkovi amortizacije za 2026. godinu planiraju se u iznosu od 93.163 €, odnosno isti su kao i
u 2025. godini, od &ega se 3.000 € odnosi na amortizaciju zasnovanu na izvornom trosku
imovine, a 90.163 € na amortizaciju revaloriziranog dijela dugotrajne imovine.

Ostali troskovi planirani su u iznosu od 75.604 € i odnose se na izradu parcelacijskog elaborata,
izradu potrebne dokumentacije za sanaciju preostalih tockastih onetid¢enja, intelektualne i
osobne usluge (trodkove drugog dohotka, knjigovodstvene usluge, ostale intelektualne
usluge) te troskove komunalnih usluga.

U okviru ostalih troskova planirani se sljedeci troskovi:

- trogkovi drugog dohotka (naknade ¢lanovima Nadzornog odbor, ¢lanu Uprave koji
obavlja duZnost bez zasnivanja radnog odnosa i struénjaku za javnu nabavu} u iznosu
od 21.600 €,

- knjigovodstvene usluge u iznosu od 2.904 €,

- troskovi ostalih vanjskih usluga u iznosu od 50.000 € (nakon Sto se usvoji UPU drustvo
¢e morati naruéiti izradu parcelacijskog elaborat te se planira izrada potrebne
dokumentacije za sanaciju preostalih tockastih onediScenja),

- troSkove komunalnih usluga u iznosu od 650 € te

- bankovne usluge i troskovi platnog prometa u iznosu od 450 €.

Slijedom gore navedenog u 2026. godini planira se gubitak prije oporezivanja u iznosu od
68.712 €, odnosno povedanje gubitka u odnosu na procijenjenu 2025. godinu za 27%.

S obzirom da ¢e Drustvo istodobno koridtenjem odnosno uporabom imovine i obraCunom
amortizacije ostvariti dobitak oblikovan iz realizirane revalorizacijske pri€uve u iznosu od
81.146 €, gore navedeni gubitak u cijelosti ¢e se pokriti iz zadrZanog dobitka.

4. ZAKUUCAK

Predocenim planom poslovanja nazna&ene su glavne smjernice poslovanja trgovackog drustva
BatiZele d.o.o.u 2026. godini.

Sukladno svojoj misiji i viziji Drustvo nastavlja tijekom 2026. godine s aktivnostima koje imaju
za cilj aktivaciju imovine povriine od 22 ha u vlasnistvu Drustva na atraktivnoj lokaciji na
zapadnom ulazu u grad Sibenik, neposredno uz more.

Naime, nakon $to na objavljeni medunarodni javni natjecaj u 2024. godini Drustvo nije
zaprimilo niti jednu obvezujuéu ponuda, pristupilo se sveobuhvatnoj analizi trZista, kao i
preispitivanju svih kljuénih faktori u samoj natjecajnoj dokumentaciji, nakon ega je donesena
odluka o daljnjim koracima razvojnog projekta BatiZele koja je, izmedu ostalog, ukljucivala
usvajanje UPU-a, segmentaciju projekta odnosno zemljiSta na definirana podrucja te sanaciju
zemljista.



Postupak izrade UPU-a pokrenut je u travnju 2025. godine, a ocekuje se da bi detaljni UPU
Crnica trebao biti usvojen od strane Gradskog vije¢a Grada Sibenika u jesen 2026. godine. Isti
¢e pruZiti jasnoéu u pogledu buduceg razvoja, osiguravajuci transparentan i predvidljiv proces,
omogudavajuéi potencijalnim investitorima da se usredotoce na visokokvalitetan razvoj.
Nakon usvajanja UPU Crnica od strane Gradskog vije¢a Grada Sibenika, drutvo BatiZele d.o.o.
pokrenut ée postupak parcelacije zemljiste. Po okon¢anju provedbe istog elaborata stvorit ¢e
se uvjeti za segmentaciju projekta na dva ili viSe zasebnih podrucja za koje ce se raspisati
zasebni medunarodni javni natjecaji, a sve kako bi se privukli specijalizirani investitori i time
smanijili pojedinacni rizici.

Usporedo s postupkom usvajanja UPU-a, tijekom 2026. godine zapocet ce radovi na ,Sanaciji
plohe 1 — zatvorenog dijela odlagalidta neopasnog otpada Bikarac”, a kojima je predvideno,
izmedu ostalog, koristenje preostale troske s podrucja BatiZela za sanaciju Plohe 1. Radovi
trebaju zavrsiti do lipnja 2026. godine, a po zavrsetku istih radova cjelokupna troska bit e
uklonjena s podrudja Batizela.

Pored toga, Drustvo namjerava tijekom 2026. godine iznaci sredstva za uklanjanje i preostalih
tockastih oneciscenja na lokaciji.

Financijski gledano, u skladu s definiranim ciljevima i provedbenim aktivnostima, Drustvo
planira u 2026. godini ostvariti ukupne prihode u iznosu od 100.755 € te ukupne rashode u
iznosu od 169.467 €, odnosno planira se bruto gubitak u iznosu od 68.712 €, koji ¢e se u
cijelosti pokriti iz zadrzanog dobitka oblikovanog iz realizirane revalorizacijske pricuve.
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