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Na temelju ¢lanka 19. i 92. Statuta Grada Buzeta (,SluZbene novine Grada Buzeta“,
broj 3/13. - procisceni tekst), Gradsko vije¢e Grada Buzeta je na sjednici odrZanoj
2013. godine donijelo

| ZAKLJUCAK
o donosenju Programa razvoja
poduzetni¢ke zone Mala Huba 2 u Buzetu

1.

Gradsko vije¢e Grada Buzeta donosi Program razvoja poduzetnike zone

Mala Huba 2 u Buzetu koji sadrZi ekonomsko-financijsku analizu i razvojne
mogucnosti navedene poduzetni¢ke zone.

2. _
Program iz to¢ke 1. ovog Zakljucka prilog je ovom Zakljuéku.

3.
Ovaj Zaklju€ak stupa na snagu danom donosenja.

KLASA: 021-05/13-01/
URBROJ: 2106/01-01-13-1
Buzet, 2013.
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PREDSJEDNIK
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KLASA: 311-01/13-01/16
URBROJ: 2106/01-03-13-3
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GRADSKO VIJECE
GRADA BUZETA

PREDMET: Prijedlog Zakljucka o dono$enju Programa razvoja poduzetnicke
zone Mala Huba 2 u Buzetu

Na temelju odredbe ¢&lanka 33. stavak 3. Statuta Grada Buzeta (,SluZzbene
novine Grada Buzeta, broj 3/13. - prodi§éeni tekst), Gradskom vijeéu se na
razmatranje i donoSenje upuéuje prijedlog Zaklju¢ka o donosenju Programa razvoja
poduzetnitke zone Mala Huba 2 u Buzetu.

Za obrazloZenje prijedloga i davanje odgovora na sjednici Gradskog vije¢a
zaduZuju se progelnice Anica Milkovic Grbac i Ornela Rumen te predstavnik
izradivaCa navedenog Programa, tvrtke Urbis d.o.0. Pula.
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Upravni odjel za financije
i gospodarstvo

Klasa: 311-01/13-01/16

Urbroj: 2106/01-06-01-13-2
Buzet, 09. listopada 2013.

GRADONACELNIKU GRADA BUZETA
putem Ureda gradonacelnika

- ovdje -

Predmet: Prijedlog Programa razvoja poduzetnicke zone
Mala Huba 2, Buzet — dostavlja se

Postovani,

U privitku Vam dostavliamo prijedlog Programa razvoja poduzetnicke zone Mala
Huba 2, Buzet, te molimo da isti proslijedite na dono$enje Gradskom vije¢u Grada Buzeta.

S postovanjem,

U privitku: kao u tekstu







OBRAZLOZENJE
1. PRAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE OVOG AKTA

Pravna oshova za donodenje ovog akta sadrzana je u odredbama clanka 33.134. Zakona o
Proracunu (Narodne novine br. 87/08., 36/09,, 46/09. i 136/12.) i &lanka 19. Statuta Grada
Buzeta ("Sluzbene novine Grada Buzeta", broj 3/13 — pro&iséeni tekst) kojim je propisana
nadleznost Gradskog vijeca za donosenje ovog akta.

2. OSNOVNA PITANJA KOJA SE 'UREDUJU OVIM AKTOM | POSLJEDICE KOJE
CE NASTATI NJEGOVIM DONOSENJEM

Upravni odjel za gospodarenje prostorom i Upravni odjel za financije i gospodarstvo Grada
Buzeta su u cilju poduzimanja daljnjin aktivnosti koje Grad Buzet mora poduzeti radt
stavijanja u funkciju poduzetnicke zone Mala Huba 2, Buzet od Urbis-a d.0.0.Pula narugili
izradu Programa razvoja poduzetni¢ke zone Mala Huba 2, Buzet koji obuhvac¢a ekonomsko-
financijsku analizu i razvojne moguénosti navedene zone. Projektnim zadatkom bilo je
definirano utvrdivanje stanja komunalne infrastrukture, izrada studije izvodljivosti s analizom
trogkova | koristi te definiranje uvjeta za izradu javnog poziva potencijalnim investitorima za
prodaju zemljista u zoni. '

O prijedlogu Programa razvoja poduzetnicke zone raspravljac je Odbor za gospodarstvo |
razvoj na dvije sjednice te nositeljima izrade dokumentacije predlozio odredene dopune i
izmjene koje su uklju¢ene u ovaj tekst Programa razvoja poduzetnicke zone Mala Huba 2.

3. FINANCIJSKA SREDSTVA POTREBNA ZA PROVEDBU OVOG AKTA
Financijska sredstva za investiciju opremanja zemljista komunalnom infrastrukturom u prvoj
fazi obuhvata iznosi 3.591.500,00 kuna. Projekt je ekonomski isplativ u 2015. i 2016. godini
realizacijiom prihoda od prodaje zemljiSta u vlasnistvu Grada Buzeta u poduzetni¢koj zoni
Mala Huba 2, Buzet.

4. PRIJEDLOG AKTA

Dostavlja se u privitku
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1. UVOD

Grad Buzet 1998. godine pokrenuo je projekt razvoja poduzetni¢ke zone Mala Huba 2
s ciljem poticanja razvoja malog 1 srednjeg poduzetniStva te postizanja daljnjih pozitivnih
uéinaka poput povecanja zaposlenosti i gospodarskog razvoja.

Svrha ove studije je utvrditi buduce smjernice razvoja zone te dati uvid u likvidnost,
rentabilnost i isplativnost razli¢itih modela razvoja iste.

Studija se sastoji od sedam cjelina. Nakon uvodnog dijela u drugom poglavlju
provedena je socio-ckonomska analiza za Grad Buzet temeljem analize kljuénih
makroekonomskih wvarijabli. U tre¢em poglavlju analizirani su prostorni, lokacijski i
ekonomski aspekti razvoja poduzetnicke zone Mala Huba 2, istaknute su razvojne smjernice i
utvrdena je SWOT analiza. Cetvrto poglavije donosi analizu tro$kova i koristi za prvi model
razvoja zone koji ukljuéuje prodaju zemljista poduzetnicima bez izgraderie komunalne 1 ostale
infrastrukture. Ekonomsko-financijska analiza za drugi model razvoja zone, koji pretpostavlja
prodaju zemljista s potpuno opremeljnom infrastrukturom i to u sklopu postojeéeg
Urbanisti¢kog plana uredenja, prikazana je u petom poglavlju. U $estom poglavlju prikazana
je ekonomsko-financijska analiza za tre¢i model razvoja zone koji za razliku od drugog
modela ukljuéuje izmjenjeni Urbanisti¢ki plan uredenja zone. Zakljulak studije iznijet je u
sedmom poglavlju.

Podaci koristeni u ovoj studiji preuzeti su iz razli¢itth izvora i to dokumenata Grada
Buzeta, Drzavnog zavoda za statistiku, Hrvatskog zavoda za zapoSljavanje, Financijske
agencije, Hrvatske banke za obnovu 1 razvitak, Ministarstva poduzetni§tva i obrta te

internetskih izvora.

Program razvoja poduzetnicke zone Mala Huba 2, Buzet
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Broj ugovora; W-6527/13
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2. SOCIO-EKONOMSKA ANALIZA GRADA BUZETA

2.1. STANOVNISTVO, DEMOGRAFSKI TRENDOVI, STRUKTURA RADNE
SNAGE

Grad Buzet se prostire na na povriini od 167,22 km?, te prema posljednjem popisu
stanovnistva Republike Hrvatske iz 2011. godine ima 6.133 stanovnika, od ¢ega 3.049 muskih
te 3.084 Zenskih osoba. . |

Prema podacima DrZavnog zavoda za statistiku, prirodni prirast u 2012. godini je
negativan te iznosi — 6, kao razlika rodenih 45 i umrlih 51. Prosjeéna_siarost stanovniStva
prema popisu stanovnistva iz 2011. godine, iznosi 41,9 godina (na razini Istarske Zupanije
prosjeéna starost iznosi 43,0 godina dok je prosjeéna starost stanovni$tva na razini Republike
Hrvatske 41,7 godina). Ukoliko se promatra razdbolje od 10 godina, Grad Buzet biljezi porast

broja stanovnika od 1,22%, odnosno u apsolutnom iznosu broj stanovnika poveéao se za 74.

Tablica 1. Broj stanovnika Grada Buzeta, Istarske Zupanije i Republike Hrvatske u 2001. i
2011. godini '

Grad Buzet 6.059 6.133 101,22 74
Istarska Zupanija 206.344 208.055 100,83 1.711
Republika Hrvatska 4,437.460 4.284.889 96,56 -152.571

Izvor; Obrada autora, prema: DrZavni zaved za statistiku, Popis stanovniStva iz 2001. godine, Tablica 1.
Stanovni$tvo prema spolu i starosti, po naseljima, popis 2001, i Popis stanovnistva, kucanstava i stanova 2011.
godine, Tablica 1. Stanovni$tvo prema starosti i spolu po naseljima, popis 2011,

Broj radno sposobnog stanovniStva (od 15 do 64 godine) iznosi 4.328, $to Cini 70,57%
ukupnog stanovni$tva. Najveéi udio stanovnika Grada &ine osobe 1zmedu 55 1 59 godina,
udio od 8,30%, slijede osobe izmedu 45 i 49 godina sa udjelom od 7,91%. Ukoliko grupiramo
dobne skupine, najbrojnija jeste skupina od 20 do 64 godine sa udjelom od 65,66%.

Program razvoja poduzetnicke zene Mala Huba 2, Buzet
Grad Buzet '
Broj ugovora: W-6527/13

Gedina: 2013.




Tablica 2. Dobna struktura stanovnika Grada Buzeta prema popisu stanovmistva 201 1. godine

0-19 1145 18,67
20-64 4027 : 65,66
65 1vise 961 15,67
Sveukupno 6133 100,00

Izvor: Obrada autora, prema: Drzavni zavod za statistiku, Popis stanovnidtva, kuéanstava i stanova 2011. godine,
Tablica 1. Stanovni$tvo prema starosti 1 spolu po naseljima, popis 2011.

Slika 1. Demografska struktura stanovnika Grada Buzeta prema popisu stanovniStva 2011.
godine

20-19 B20-64 = 65ivise

Izvor: Obrada autora, prema: DrZavni zavod za statistiku, Popis stanovniStva, kuéanstava i stanova 2011. godine,
Tablica 1. Stanovni$tvo prema starosti i spolu po naseljima, popis 2011.

Glede obrazovne strukture stanovnistva valja istaknuti da najvecl udio imaju osobe sa
srednjogkolskim obrazovanjem (51,09%), isti trend prikazuje se i na razini Istarske Zupanije te
Republike Hrvatske. Osobe sa visokim obrazovanjem Cine 14,80% od Cega je Cetiri doktora
znanosti. 0,79% Cine osobe bez formalnog obrazovanja, $to je nesto viSe od prikazanog udjela

na razini Istarske Zupanije (0,72%), ali 1 znantno bolje od udjela na razini Republike Hrvatske

(1,71%).
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Tablica 3.

Stanovmstvo staro 15 1 viSe godina prema najviSo] zavrienoj $koli prema popisu

Buzet 5.289 42 50| 478 | 1232 2.702 783 344 435 4] 2
Istarska | 180.230 | 1303 | 1458 | 11.555 | 35002 | 100.602 | 26.874 | 12913 16.664 2071 355
Zupanija '

RH 3.632.461 | 62.002 | 34.786 | 249.081 | 773489 | 1.911.815 | 595.233 | 212.059 | 371472 | 11,702 | 5.965

1) Obuhvacéene su sve srednje Skole — industrijske i obrtnicke strukovne 3kole, 3kole za zanimanje, $kole za KV i
VKYV radnike, tehnifke i srodne strukovne gkole i gimnazije.
2) Obuhvacene su sve vise skole, 1. (V1) stupnjevi fakulteta te struéni studiji po Bologni.
3) Obuhvaceni su svi fakulteti, umjetnicke akademije, svi sveudilidni studiji po Bologni te magistarski
znanstveni, strudni i umjetnicki studij.
Izvor: Obrada autora, prema: DrZavani zavod za statistiku, Popis stanovnidtva, kucanstava i stanova 2011. godine,

Tablica 10. Stanovni$tvo staro 15 i viSe godina prema najviSoj zavr§enoj §koli starosti i spolu, popis 2011.

Slika 2. Stanovnistvo staro 15 i viSe godina prema najviSoj zavrsenq Skoli u Gradu Buzetu,
prema popisu stanovnistva 2011.

-godine

% Bez Skole

W1 -3 razreda osnovne
gkole

&4 -7 razreda osnovne
$kole

# Osnovna tkola

¥ Srednja skola

& Visoko obrazovanje

Izvor: Obrada autora, prema: DrZavni zavod za statistiku, Popis stanovnistva, kucanstava i stanova 2011. godine,

Tablica 10. Stanovniftvo staro 15 i viSe godina prema najviSoj zavrenoj Skoli starosti i spolu, popis 2011.

2.2. ZAPOSLENOST I NEZAPOSLENOST

Broj zaposlenth kod pravnih i fizickih osoba obveznika poreza na dobit iznosio je

2339 osoba u 2012. godini. To je 3% manje zaposienih u odnosu na 2008. godinu, te 5% vise

urbis.
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zaposlenih u odnosu na 2011. godinu.

Tablica 4. Broj zaposelnih u Gradu Buzetu u razdoblju od 2008. do 2012. godine'

008~ 200 2011 2012 ]
Gra 2.402 2.178 2.224 2.339
Izvor: Financijska agencija, 2013; Grad Buzet, Upravni odjel za financija i gospodarstvo, Nacrt studije
potencijala zdravstvenog turizma za podrucje grada Buzeta.

Valja naglasiti da su navedenom statistikom obuhvaéeni obrtnici obveznici poreza na
dobit, dok nisu obuhvadeni obrtnici obveznici poreza na dohodak. Prema podacima
objavljenim na web stranicama udruZenja obrtnika grada Buzeta, udruzenje broji 245 obrtnika
(broj ukljucuje obveznike poreza na dobit i poreza na dohodak). Dakle, gore navedenim
podacima potrebno je dodati jod odredeni broj zaposlenika obrtnika. Kretanje broja
zaposlenika kod obrtnika nije poznato.

Grad Buzet od 2008. godine i podetka gospodarske krize biljeZi trend rasta
nezaposlenosti. U 2012. godini trend se nastavlja. Registrirana nezaposlenost u Gradu Buzetu
u 2012. godini 1znosi 227 osoba, §to je porast od 20 osoba u odnosu na prethodnu godinu.
Porast nezaposlenoéti u 2012. godini u odnosu na prethodnu godinu pokazuju i Istarska
Fupanija i Republika Hrvatska. Valja medutim primjetiti da je porast stope registrirane
nezaposlenosti u Gradu Buzetu (9,46%) veci od porasta stope registrirane nezaposlenosti na

razini Istarske Zupanije (3,42%) odnosno na razini Republike Hrvatske (6,22%).

! Navedeni se podaci odnose na obveznike podnoenja godisnjih financijskih izvieitaja (GFI) za statisticke
potrebe, i to: javina trgovacka drustva, komanditna drudtva, gospodarsko interesna udruZenja, dioni¢ka drustva,
drudtva s ogranidenom odgovorno$cy, trgovee pojedince, inozemne osnivade, ustanove, zajednice ustanova,
zadruge, druge osobe za koje je upis propisan zakonom, obirtnike — obveznike poreza na dobit, slobodna
zanimanja, obiteljska gospodarstva, privatne osobe — obveznici poreza na dobit, ostali nespomenuti obveznici
poreza na dobit.

Program razvoja poduzetniéke zone Mala Huba 2, Buzet
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Tablica 5. Registrirana nezaposlenost na podruéju Grada Buzeta, Istarske Zupanije i
Republike Hrvatske u razdoblju od 2004, do 2012, godine

Grad Buzet "0 | 95 | 87 67 81 | 140 198 207 | 227

Istarska Zupanija 6.182 6374 6.317 5.819 5.325 6.740 7.949 7.914 8.185

Republika Hrvatska | 309.875 | 308.739 | 291616 | 264446 | 236741 | 263174 | 302425 | 305333 ; 324323

Izvor: Hrvatski zavod za zaposljavanje, http:/statistika.hzz.hr/Statistika.aspx?tiplzvjestaja=1 (pristupljeno:
10.08.2013.)

Slika 3. Kretanje broja nezaposlenih u Gradu Buzetu u razdoblju od 2004. do 2012. godine

250 -

i50

100

30 -

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Izvor: Autori, prema: Hrvatski zavod za zapogljavanje, http://statistika.hzz hr/Statistika.aspx?tiplzvjestaja=1
(pristupljeno: 10.08.2013.)

Prema razini obrazovanja najve¢i udio u nezaposlenosti Grada Buzeta imaju osobe sa
zavrienom srednjom Skolom (58,43%), potom slijedé osdbe sa zavr§enom osnovnom $kolom
(23,66%). Navedeno odraZava i strukturu stanovnistva starog .15 i vife godina prema najviﬁoj'
zavrienoj $koli u Gradu Buzetu. Podjednaki udio zastupljenosti nezaposlenih prema stupnju

obrazovanja pokazuje se i na razini Istarske Zupanije.
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Tablica 6. Nezaposleni prema razini obrazovanja u 2012.
Grada Buzeta

godini na razini Istarske Zupanije 1

Bez skole i nezavriena osnovna $kola 338 4,12 1,03

Zavr$ena osnovna §kola 1924 23,50 54 23,66

Srednja skola 49438 60,45 132 58,43

Prvi stupanj fakuliteta, struéni studij i vida kola 413 5,04 19 8,39

Fakuitet, akademija, magisterij, doktorat 563 6,88 19,25 8,50

Sveukupno 8185 100,00 227 100,00
Izvor: Obrada autora, prema: Hrvatski zavod za zapo$ljavanje,

http://statistika.hzz hr/Statistika.aspx?tiplzvjestaja=1 (pristupljeno: 10.08.2013.)

U Gradu Buzetu najvide je nezaposlenih u dobi od 25 do 29 godina (17,51%), te
potom slijede osobe u dobi od 20 do 24 godine (15,16%), te osobe od 30 do 34 godine

(13,94%). Istarska Zupanija pokazuje najvecu udio nezaposlenih u dobi od 25 do 29 godina

(14,99%), slijede osobe u dobi od 50 do 54 godine (13,60%), te osobe od 55 do 59 godina.

zini [starske Zupanij

Tablica 7. Nezaposleni prema dobi u 2012. godini na ra

ruktura ra

15-19 296 3,61
20-24 969 11,84
25-29 1227 14,99
30-34 994 12,14
35-39 746 9,12
40-44 713 8,71
45-49 843 10,30
50-54 1113 13,60
55-59 1017 12,42

60 1 vige 268 3,27

Sveukupno 8185 100,00 227 100,00
Izvor: Qbrada autora, prema: Hrvatski zavod za zapoiljavanje,

http://statistika hzz.hr/Statistika.aspx?tiplzvjestaja=1 (pristupljeno: 10.08.2013.)
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2.3. FINANCIJSKI REZULTATI PODUZETNIKA GRADA BUZETA

U nastavku se prikazuju trendovi i stanje gospodarstva Grada Buzeta ocijenjeno na
osnovu financijskih rezultata poslovanja poduzetnika® Grada. '

Broj poduzetnika u 2012. godini u Buzetu ostaje na proflogodisnjem nivou (238
poduzetnika). Broj zaposlenih u poduzetnicima Grada Buzeta u 2012. godini porastao je za
5%, odnosno za 115 zaposlenika u odnosu na prefhodnu godinu. Valja primjetiti da je broj
zaposlenih u poduzetnicima na razini Istarske Zupanije u 2012. godini manji za 2% u odnosu

na prethodnu 2011, godinu.

Tablica 8. Broj poduzetnika i broj zaposlenih u razdoblju od 2008. do 2012. godine, Istarska
Zupanija i Grad Buzel

o A 2011 SlIg
Buzet 226 1 234 | 228 | 238 | 238 (100,00 | 2402 | 2178 | 2.164 | 2224 | 2339 | 105,17
Istarska ) ' _ :

Zupanija | 8.509 | 8.768 | 9.090 | 9.090 | 9.053 | 99,59 | 48.508 | 46.112 | 44.998 | 44.926 | 43.886 | 97,69

Izvor: Financijska agencija, 2013; Grad Buzet, Upravni odjel za financija [ gospodarstvo i izradun autora.

Nakon znacajnog pada ukupnih prihoda poduzetnika 2009. godine u odnosu na |
prethodnu godinu, sljedec¢e su tri godine (2009., 2010., 2011.) ukupni prihodi pokazivali'
tendenciju laganog porasta. Medutim, u 2012. godini ostvareno je smanjenje ukupnih prihoda
za 13% u odnosu na 201 l; godinmu. Ukupni su rashodi takoder padali ali smanjenom stopom (-
8%). Dobit poduzetnika nakon oporezivanja manja je u odnosu na 2011. godinu za 26%,

prosjeéna mjesecna neto plaéa takoder je manja u odnosu na prethodnu godinu i to za 2%.

? Navedeni se podaci odnose na obveznike podnoSenja godisnjih financijskih izvie§taja (GFI) za statistitke
potrebe, i to; javna trgovadka drudtva, komanditna druftva, gospodarsko interesna udruZenja, dioni¢ka drugtva,
drudtva s ogranifenom odgovorno3éu, trgovee pojedince, inozemne osnivale, ustanove, zajednice ustanova,
zadruge, druge osobe za koje je upis propisan zakonom, obrtnike — obveznike poreza na dobit, slobodna
zanimanja, obiteljska gospodarstva, privatne osobe - obveznici poreza na dobit, ostali nespomenuti obveznici
poreza na dobit. '
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Tablica 9. Financijski rezultati poduzetnika Grada Buzeta u razdoblju od 2008. do 2012.
godine

1znosi u tisuéama kn

Ukupni prihodi 1.609.879 | 1.352.251 | 1.458.759 | 1.466.775 | 1.281.148
Ukupni rashodi 1.572.550 | 1.335.146 | 1.444.632 | 1.444.080 | 1.324.998
Daobit prije oporezivanja 42 475 30.284 34213 41.155 30.685
Gubitak prije oporezivanja 5.096 13.179 20.086 18.460 74.536
Porez na dobit 3.629 6.714 6.430 8.432 -1.568 -
Dobit nakon oporezivanja 33.845 23.676 27.385 31.961 23.604 73,85
Gubitak nakon oporezivanja 5.145 13.285 19.688 17.699 65.887 372,26
Konsolidirani financijski rezultat 28.701 10.391 7.697 14.262 -42.283 -
Prosje¢na mjesedna neto placa 4.738 4.907 5.018 5.144 5.063 98,43

Izvor: Financijska agencija, 2013.; Grad Buzet, Upravni odjel za financije i gospodarstvo i izradun autora.

Slika 4. Kretanje osnovnih financijskih pokazatelja poduzetnika Grada Buzeta u razdoblju od
2008. do 2012. godine

1.800.060

1.600.000
i 1.400.000 e L SRl prifodi
L 1.200.000 -

1.000.000 Ukupni rashodi
800.000 === Job nakon
600.000 - oporezivanja
L00.000 e s Gubitak nakon

oporezivanja
200.000
2008 2009 2010 2011 2012

Izvor: Autori, prema: Financijska agencija, 2013., Grad Buzet, Upravni odjel za financije i gospodarstvo.

Od 238 poduzetnika u Gradu Buzetu, njih je 77 (32,35%) bilo u trgovini, zatim slijedi
preradivacka industrija sa 52 poduzetnika (21,85%), te gradevinarstvo sa 30 poduzetnika

(12,61%). U 2012. godini bilo je kod 238 poduzetnika 2.339 zaposlena (na temelju sati rada).
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Najveéi broj zaposlenih imamo u preradivackoj industriji 1.156 (€ak 49,42%), slijedi
djelatnosti opskrbe vodom sa 355 zaposlenih (15,18%) te trgovina sa 338 =zaposlenih
(14,45%).

Tablica 10. Broj poduzetnika i prosje¢an broj zaposlenih na bazi sati rada po djelatnosuma
oduzetnici grada Buzeta, 2012. godina

A | POLIOPRIVREDA, SUMARSTVO I RIBARSTVO 3 1,26 2 0,09
C | PRERADIVACKA INDUSTRIJA 52 21,85 1.156 49,42
E OPSKRBA VODOM; UKLANJANIE OTPADNIH VODA,
GOSPODARENIJE OTPADOM TE DIELATNOSTI SANACIE 4 1,68 | 355 15,18
OKOLISA :
F GRADEVINARSTVO 30 12,61 249 10,65
R e A I I
H | PRIJEVOZ 1 SKLADISTENIE 10 420 ) 0,94
I | DIELATNOSTI PRUZANJA SMIESTAJA TE PRIPREME 18 756 18 162
USLUZIVANJA HRANE ’ :
J INFORMACIIE T KOMUNIKACIJE 3 1,26 5 0,21
K | FINANCIJSKE DIELATNOSTI I DIELATNOSTI OSIGURANIJA 1 0,42
L | POSLOVANJE NEKRETNINAMA 7 2.94 3 0,13
M | STRUCNE, ZNANSTVENE I TEHNICKE DJELATNOSTI 20 8,40 34 1,45
N | ADMINISTRATIVNE [ POMOCNE USLUZNE DIELATNOSTI 5 2,10 115 4,92
P | OBRAZOVANIE 2 0,84 7 0,30
R | UMJETNOST, ZABAVA | REKREACIJA 1 042 | 7 0,30
S | OSTALE USLUZNE DJELATNOSTI 5 2.10 g 034
Ukupno - | 238 | 100,00 {2339 | 100,00

lzvor: Financijska agencija, 2013 i izratun autora

_ Prema visini ostvarene dobiti na prvom je mjestu preradivacka djelatnost, slijedi
trgovina na veliko 1 malo, popravak motornih vozila i motocikala, te gradevinarstvo. Prema
visini ostvarenog gubitka u 2012. godini na prvom je mjestu takoder preradivacka industrija,
slijedi opskrba vodom, te gradevinarstvo i potoin trgovina. Kada se analizira konsolidirani
finacijski rezultat (saldo dobiti i gubitka) ili neto dobit sektora u 2012. godini, na prvom je

mjestu trgovina.
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Tablica 11. Dobit i Gubitak nakon oporezivanja, te konsolidirani financijski rezultat
poduzetnika grada Buzeta, 2012, godina

POLJOPRIVREDA, SUMARSTVQ I RIBARSTVO

C | PRERABIVACKA INDUSTRIJA 13.870
E | OPSKRBA VODOM; UKEANJANIE OTPADNIH
VODA, GOSPODARENIJE OTPADOM TE 26 4288 4262
DJIELATNOSTI SANACIE OKOLISA
F | GRADEVINARSTVO 756 2.261 -1.505
G | TRGOVINA NA VELIKO I NA MALQ;
POPRAVAK MOTORNIH VOZILAT 7.021 1.049 5.972
MOTOCIKALA
H | PRUEVOZ I SKLADISTENIJE 313 181 132

I | DIELATNQSTI PRUZANJA SMIESTAJA TE

PRIPREME 1 USLUZIVANJA HRANE 112 ot -799
] | INFORMACIJE I KOMUNIKACIIE 265 ' . 265
K | FINANCIISKE DJELATNOSTI I DJELATNOSTI 4 i 4
OSIGURANIJA
L | POSLOVANIE NEKRETNINAMA 87 276 189
M | STRUCNE, ZNANSTVENE | TEHNICKE
DJELATNOSTI 684 89 595
ADMINISTRATIVNE 1 POMOCNE USLUZNE 335 0 115
DIELATNOSTI
P | OBRAZOVANIE 67 B 67
UMJIETNOST, ZABAVA | REKREACIJA 42 i 42
S | OSTALE USLUZNE DJELATNQST! 6 19 13
Ukupno 23.604 65.887 =42 283

Izvor: Financijska agencija, 2013.

U 2012. godini poduzetnici sa podrugja Buzeta ostvarili su 1,2 mlrd kn prihoda.
Djelatnosti koje zaposljavaju najveéi broj zaposlenika ostvarile su zna¢ajan pad prihoda u
odnosu na prethodnu godinu i to: preradivacka industrija 19%, djelatnost opskrbe vodom

8,1%, te trgovina 7,3%.
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Tablica 12. Ukupni prihodi poduzetnika grada Buzeta po djelatnostima 2011. i 2012. godina

iznosi u tisué¢ama kn

;1]

A | POLJOPRIVREDA, SUMARSTVO I RIBARSTVO 127 488 1493
C | PRERAPIVACKA INDUSTRLA 814.626 | 659.772 81,0
E | OPSKRBA VODOM; UKLANJANJE OTPADNIH VODA,

GOSPODARENJE OTPADOM TE DJELATNOSTI 137.174 126.089 91,9

SANACIJE OKOLISA
F | GRADEVINARSTVO 111.070 | 119393 | 1075
G | TRGOVINA NA VELIKO I NA MALO; POPRAVAK

MOTORNIH VOZILA 1 MOTOCIKALA 342977 | 317903 1 92,7

| H | PRIUEVOZ 1 SKLADISTENJE 11.632 11.023 94.8

I | DIELATNOSTI PRUZANJA SMIESTAJA TE PRIPREME I

USLUZIVANJA HRANE 6438 | 6711 | 1042
1 | INFORMACIJE I KOMUNIKACIIE 1.548 1.488 96,1
K | FINANCIJSKE DJELATNOST! I DJELATNOSTI 24 25 104.1

OSIGURANIA ’
L | POSLOVANIE NEKRETNINAMA 1.185 1.364 115,0
M | STRUCNE, ZNANSTVENE I TEHNICKE DIELATNOSTI 22.201 24.440 110,1
N | ADMINISTRATIVNE I POMOCNE USLUZNE '

DIELATNOSTI 3.420 5.393 157,7
P | OBRAZOVANIE 1.444 1.465 101,5
R | UMJETNOST, ZABAVA I REKREACIJA 5.93] 5.047 85,1
S | OSTALE USLUZNE DJELATNOSTI 574 548 95,3

Ukupno 1.460.372 | 1.281.148 | 87,7

Izvor: Financijska agencija, 2013.

Grad Buzet
Broj ugovora: W-8527/13
Godina: 2013.
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3. ZNACAJ RAZVOJA PODUZETNICKE ZONE MALA HUBA 2
3.1. PROSTORNI I LOKACIJSKI ASPEKTI PODUZETNICKE ZONE MALA HUBA
2
3.1.1. POLOZAJ, ZNACAJ I POSEBNOSTI PODUZETNICKE ZONE MALA HUBA 2 U
PROSTORU GRADA BUZETA

Poduzetnicka zona Mala Huba 2 obuhvaéa 15,8ha povrSine zemljiSta koje &ini
gradevinsko podrudje gospodarske — proizvodne namjene. Locirana je neposredno uz drZzavnu
cestu D201 Buzet — grani¢ni prijelaz PoZane (Republika Slovenija), manje od 1km od Buzeta
i oko 6km od grani¢nog prijelaza. Drzavna cesta D201 predstavlja prometnu vezu
poduzetni¢ke zone sa §irim podru¢jem Grada Buzeta, Republike Hrvatske 1 susjednih drZava
Slovenije i Ttalije, kao 1 vezu s ostalim prometnim sustavima.

Poduzetnicka zona Mala Huba 2 udaljena je od morske luke za medunarodni promet
Rijeka oko 40km, od luke Pula oko 80km, a od luke Kopar oko 30km. Poduzetnicka zona je
od medunarodnih zra¢nih luka u Puli 1 Rijec'i {Krk) udaljena oko 70km, a od sportske zraéne
luke za male zrakoplove Vrsar oko 50km. NajbliZa zra¢na luka je medunarodna zraéna luka
za male zrakoplove Portoroz, na teritoriju Republike Slovenije, udaljena od poduzetnitke
zone oko 30km. |

Poduzetni¢ka zona Mala Huba 2 s raspolozivim neizgradenim prostorom svojim
poloZzajem uz ve¢ uredene prometnice predstavlja znaajan resurs gospodarskog razvoja
Grada Buzeta. Uredenjem ove zone otvara se moguénost usmjeravanja 1 koncentracije
proizvodnih kapaciteta u gradevinska podrugja gospodarske — proizvodne namjene 1zdvojena
izvan naselja. Pored toga otvara se moguénost dislokacije iz naselja postojeéih djelatnosti koje
nisu kompatibilne stanovanju ili u okviru naselja nemaju dovoljne prostorne uvjete za daljnji

razvoj. U poduzetnickoj zom otvaraju se moguénosti razvoja pojedinih perspektivnih

djelatnosti, stvaranjem prostornih i infrastrukturnih preduvjeta za njihovo tehnolodko -

osuvremenjivanje i razvoj.

3.1.2. PROSTORNO PLANSKA OSNOVA

Poduzetni¢ka zona Mala Huba 2 planirana je sljedeéim prostornim planovima:

Program razvoja poduzetnicke zone Mala Huba 2, Buzet
. Grad Buzet

Broj ugovora: W-6527/13
Godina: 2013.

—

N |



.

+ Prostorni plan uredenja Grada Buzeta (,,Sluzbene novine Grada Buzeta®, br. 2/05 i
2/13);
+ Urbanisti¢ki plan vredenja za podrudje gospodarske namjene — proizvodne Mala Huba
2 (,,SluZbene novine Grada Buzeta®, br. 6/07, 5/101 3/11).
Prostornim planom uredenja Grada Buzeta odredena je lokacija, povrSina,
namjena i drugi elementi uredenja poduzetnicke zone Mala Huba 2. Temeljem planskih
rjedenja iz Prostornog plana uredenja Grada Buzeta u ovoj poduzetni¢koj zoni moguée je
gradiﬁ gradevine sljedec¢ih namjena:
% Industrijsko - poljoprivredno - preradivackih

% Servisno - zanatskih i komunalnih

% Stacionarno - transportnih i skladisnih
% Ostalih dielatnosti koje nisu inkompatibilne s osnovhom dielatno$éu Zone
o Inﬁ"as#ukiurnih gradevina i mreZa

Urbanistickim planom uredenja za podrucje gospodarske namjene — proizvodne
Mala Huba 2 odredena je namjena i struktura povrSina, prometnice i komunalna
infrastruktura te uvjeti koristenja, uredenja i zastite podruéja poduzetni¢ke zone.

| U podfuéju poduzetnicke zone odredene su sljededée namjlene:

% povrSine za gradnju gradevina gospodarske namjene — proizvodne:
- 12 gospodarska namjena - proizvodna - preteZito zanatska
- 11 gospodarska namjena - proizvodna - preteZito industrijska
- K1 gospodarska namjena - poslovna - preteZito usluzna

s povriine infrastrukturnih sustava (objekti i uredaji).
- IS infrastrukturni objekti i uredaji
- TS trafostanica
- .TC telefonska centrala
- RS/P plinska redukcijska stanica / skladiste plina
-V buji¢ni vodotok
- R retencijski bazen

% javne prometne povr§ine:

- drZavna cesta

- nerazvrstane ceste
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- kolno pjedacke prometnice u zoni
- javna pjedacka povriina
% Z zastitne zelene povrsine

Dijelovi poduzetnitke zone uz drZavnu cestu D201 namjenjuju se poslovnim

sadrzajima, u gradevinama manjih gabarita. SrediSnji i juzni dijjelovi prostora, koji su
udaljeniji od ceste D201, namijenjeni su industrijskim, zanatskim i drugim proizvodnim
djelatnostima.

Urbanisti¢kim planom uredenja za podrucje gospodarske namjene — proizvodne Mala
Huba 2 odreduju se maksimalni koeficijent izgradenosti (0,4) i koeficijent iskoriStenosti
(0,92), te broj etaza (2 do 3 na 1/3 povrsine gradevine, odnosno za industrijske gradevine do 5
etaza). Maksimalne visine gradevina iznose 9m, odnosno 20 do 24m za industrijske

gradevine.

Slika 5. Urbanisti¢ki plan uredenja za podrudje gospodarske namjene — proizvodne Mala Huba 2 — Kartografski
prikaz br. 4. “Nadin i uvjeti gradnje”

1 GOSPODARSKI OBJEKT! - ZANATSKE NAMJENE
samostojedi il sklop

¥ GOSPOCARSKI OBJEKTI - INDUSTRISKE NAMJENE - VISOKI
§ samostojedi ili sklop

GOSPOCARSK! OBJEKTI - INDUSTRISKE NAMJENE - NiSKI
3 i samostojeci il sklop

A GOSPOLARSKI OBJEKT! - POSLOVMNE NAMJENE
samostojedi [ii sklop
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3.1.3. INFRASTRUKTURNA OPREMLJENOST PODRUCJA PODUZETNICKE ZONE
MALA HUBA 2

Podruje poduzetnitke zone Mala Huba 2, kao podrugje minimalno izgradeno
gradevinama visokogradnje je u isto tako zanemarivoj mjeri komunalno i infrastrukturno
opremljeno, a u svim segmentima svakako nedovoljno obzirom na planirane kapacitete i na¢in

koriStenja prostora.

Promet
Cestovni promet
Podrudje poduzetni¢ke zone Mala Huba 2 obuhvada prostor izmedu dviju prometnica:
drzavne ceste D201 Buzet — granicni prijelaz Pozane (Republika Slovenija) sa sjeverne strane
1 nerazvrstane ceste koja iz Buzeta vodi u naselje Kajini s jugozapadne strane zone.

_ Urbanistickim planom uredenja za podrudje gospodarske namjene — proizvodne Mala
Huba 2 planirano je formiranje ,, T kriZanja na drzavnoj cesti, preko kojega se poduzetnitka
zona prikljucuje na drzavnu cestu, $to je i realizirano izgradnjom kriZanja tipa 3 (prema HRN
U.C4.050), sa zasebnom trakom za lijeve skretate na drzavnoj cesti te s fizi¢kim
kanaliziranjem prometnih tokova na privozu. Na ovu se prometnicu u §iroj zoni spaja vise
postojecih kolnih prikljucaka. Sa sjeverne strane prikljuduju se dva zasebna privoza (kolni

privoz gospodarskog objekta u prvom dijelu zahvaéene trase i kolni privoz u sredidnjem dijelu

zahvadene trase) te tri privoza koji se na drZavnu cestu spajaju preko platoa smjedtenog

neposredno uz rub prometnice. Prikljuéci s juZne strane povezuj'u postojece sadrZaje u

poduzetnickoj zoni s dri'avnom cestom. _ |
Dio nerazvrstane ceste koja iz Buzeta vodi u naselje Kajini, obuhvacen Urbanisti¢kim

planom uredenja za podrugje gospodarske namjene — proizvodne Mala Huba 2, ima duljinu od

oko 450m, sa Sirinom kolnika 3 do 4 m. Cesta ima asfaltni zastor. U jugoistocnom dijelu

prometnica prelazi preko vodotoka Mala Huba. Prosjeéni uzduZni nagib iznosi oko 4,5%. Na

prometnicu se unutar poduzetni¢ke zone prikljuéuju kolni privozi. Preko kolnog privoza u
Jugoistoénom dijelu prikljuCuje se postojeca gradevina gospodarske namjene, smjeitena u

poduzetnitkoj zoni. Osim priklju¢ka te gradevine, svi ostali prikljucci su neasfaltirani.
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PjeSacki promet
Na dijelu drzavne ceste D201, obuhva¢enom rekonstrukcijom i izgradnjom kriZanja,
izgradeni su pjeSacki nogostupi. Ostale postojeée prometnice nemaju izgradene pjelacke

nogostupe.
Promet u mirovanju
Unutar podrudja poduzetni¢ke zone Mala Huba 2 ne postoje javne povrSine

predvidene za zaustavljanje i parkiranje motornih vozila.

Elektroni¢ka komunikacijska ifrastruktura

Podruéjem poduzetni¢ke zone Mala Huba 2 prolazi trasa pretplatnic¢kog kabela PK 13

UPS-a Buzet kapaciteta 50x4x0,8, ali nije izgradena pretplatni¢ka telekomunikacijska mreZa.

Elektroopskrba

Podrudje presijecaju nadzemni dalekovodi 20kV koji vode prema postojedim stupnim
trafostanicama TS 20/0,4kV ,Flego", ,Mala Huba 2* i ,Mala Huba 1 koja je izvan
poduzetni¢ke zone Mala Huba 2. Navedeni objekti su dio distribucijske mreZe koja je sastavni
dio energetskog sustava Grada Buzeta.

Kapaciteti postojecih stupnih trafostanica TS 20/0,4kV ,Flego" i ,,Mala Huba 2", koje
su izvedene kao privremene, su iscrpljeni. Iz njih je osigurano napajanje postoje¢ih gradevina

u zoni.

Vodoopskrba sanitarno tehnoloSkom vodom

Podrugje poduzetnic¢ke zone Mala Huba 2 se snabdijeva vodom iz vodospreme
Fontana kapaciteta 150m°, kota gornje vode 138,00m.n.m., koja je dio sustava Sv. Ivan. Kroz
zonu prolaze cjevovodi PVC DN 200mm i AC DN 80mm koji iz vodospreme Fontana vode
prema naselju i CS Strped. Unutar zone nisu izgradeni opskrbni cjevovodi, kao ni cjevovodi

protupoZarne zastite.
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Odvodnja sanitarnih otpadnih 1 oborinskih voda

Na podrudju poduzetnike zone i u kontaktnom podruéju se nalaze brojni vodotoci i
bujice. Mreza odvodnje sanitarnih otpadnih i oborinskih voda poduzetni¢ke zone ne postoji

jer nema izgradenih prometnica niti uredenih platoa.

Odvodnja sanitarnih otpadnih voda

Na podru¢ju poduzetniCke zone nije izgradena mreZa odvodnje sanitarnih otpadnih
voda, osim odvodnje postojeCe gradevine na samom juZnom dijelu zone. Otpadna voda te
gradevine se putem postojece crpne stanice, koja se nalazi neposredno uz gradevinu, odvodi u
sustav javne kanalizacije. Crpna stanica nije dostatna za neka veéa hidraulitka optereéenja te

je potrebno izvrSiti rekonstrukeiju stanice i cjevovoda.

Odvodnja slivnih i oborinskih voda _ .

Poduzetni¢kom zonom Mala Huba 2 prolazi vodotok Mala Huba (uzduz cijele isto¢ne
granice obuhvata) te jo§ dva bujiéna vodotoka koja presijeéaju zonu i dijele je na tri dijela.
Kako u poduzetni¢koj zoni nisu izgradene i formirane prometnice i platoi sustav odvodnje
oborinskih voda ne postoji. Na samom juznom dijelu zone ureden je gos.podarski kompleks sa

postojeom gradevinom i platoom. Oborinske vode s tog platoa se uputaju u okolno tlo.

3.1.4. OCJENA MOGUCNOSTI I OGRANICENJA RAZVOQJA PODUZETNICKE ZONE
MALA HUBA 2, U ODNOSU NA STANJE U PROSTORU, INFRASTRUKTURNU
OPREMLIJENOST I PROSTORNO PLANSKU DOKUMENTACHU

Lokacija poduzetmdéke zoué Mala Huba 2 je, obzirom na poloZaj uz drZzavnu cestuiu
neposrednoj blizini grada Buzeta i1 grani¢nog prijelaza, prometno posebno povoljna za
lociranje gradevina kako proizvodne tako i poslovne namjene. Ocekuje se, uz pozitivne
ekonomske efekte i efekte u zadtiti okolisa, njen znadajan upliv na racionalno planiranje
gospodarskih sadrzaja i na njihovo usmjeravanje u za to .predvidene zone koje ¢e se adekvatno
komunalno opremiti. Naime, na prostoru Grada Buzeta su postojece povriine proizvodno-
obrtnickih, skladi¥nih 1 sli¢nih sadrZaja locirane Cesto kao pojedina¢ne gradevine ili u sklopu

naselja, gdje obzirom na znadajke tehnoloskog procesa te$ko udovoljavaju kriterijima zastite
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okolisa, odudaraju od drugih fizi¢kih struktura, zauzimaju vrijedne povrsine, a uz to nemaju
odgovarajuce prostorne mogucénosti razvoja.

Poduzetni¢ka zona Mala Huba 2 je gotovo u cijelosti neizgradeno podrugje, osim dva
rubno izgradena gospodarska kompleksa uz autonomno realizirane prometne prilaze i
prikljucke na komunalnu infrastrukturu. Takva, ve¢im dijelom neizgradena, a usto i reljefno
ravna povriina zemlji$ta omogucéava organiziranje namjene prostora i izgradnju komunalne 1
ostale infrastrukture bez znacajnijih ogranidenja.

Urbanistickim planom uredenja za podruéje gospodarske namjene — proizvodne Mala
Huba 2 definira se uredenje zone, ¢ime se uz pozitivne ekonomske efekte odekuju 1 efekti u
za&titi okoli§a te u razvoju proizvodnih i poslovnih gospodarskih djelatnosti kao poticaju
zapo§ljavanja, $to bi u kona¢nici trebalo imati pozitivhe utjecaje na demografske prilike
Grada Buzeta.

Medutim, vrlo znaajan problem u realizaciji poduzetni¢ke zone Mala Huba 2
predstavljaju neodgovarajuca planirana prostorna rjeSenja, uvedena u Urbanisticki plan
uredenja za podrudje gospodarske namjene — proizvodne Mala Huba 2 u postupku njegovih
izmjena 1 dopuna donesenih 2011. godine,.kada se zemljifte u vlasniStvu Grada Buzeta
planski okrupnilo u jedinstvenu povr$inu ukidanjem prethodno planirane kolno pjeSacke
prometnice - spojnice sjevernog i juznog dijela poduzetni¢ke zone. Naime, ovakvoe plansko
rjefenje prilagodeno prethodno zainteresiranom investitoru za izgradnju pivovare, prema
danadnjim spoznajama viSe ne odgovara Gradu Buzetu, jer se cjelokupno zemljiste u
njegovom vlasnistvu planira infrastrukturno prikljucit: na neracionalan naéin te Gradu Buzetu
pruZza vrlo ograni¢avajuée moguénosti formiranja pojedinih budu¢ih gradevnih Cestica, a
samim tim i gospodarenja tim zemljistem.

Stoga se namece potreba promjene planskih rjeSenja u Urbanistickim planom uredenja
za podrudje gospodarske namjene — proizvodne Mala Huba 2 1 vracanje na stanje prije
njegovih izmjena i dopuna donesenih 2011, godine. Time bi Gradu Buzetu, kao vlasniku
zna¢ajne povriine zemljista u poduzetni¢koj zoni Mala Huba 2, bila omogucena kvalitetnija
organizacija prostora putem racionalnije parcelacije zemljista, a samim tim i realniji zacetak
sustavnog uredenja zone, najprije prve faze - na zemlji§tu u vlasni$tvu Grada Buzeta, a

kasnije i zone u cjelini.
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3.1.4.1. Realizacija cjelovite poduzetni¢ke zone Mala Huba 2 (Model I}
Urbanisti¢kim planom uredenja za podrudje gospodarske namjene — proizvodne Mala

Huba 2 planira se moguénost gradenja zgrada te uredenja ostalih planiranih zahvata u prostoru

(izgradnja prometnica, infrastrukture, uredenih vodnih povriina — potoka i bujica, uredenje'

za$titnih zelenih povrdina 1 sl.). Od ukupne povr§ine obuhvata, gradenje zgrada poslovne
odnosno proizvodne namjene na vlastitim gradevnim d&esticama planira se na povrdini oko
106.300m>. Preostala povr¥ina planira se za uredenje ostalih planiranih zahvata u prostoru
(izgradnja prometnica, infrastrukture, uredenih vodnih povr§ina — potoka i bujica, uredenje
za§titnih zelenih povrSina i sl.). |

Ogranigenja razvoja poduzetni¢ke zone prisutna su u nekoliko elemenata obrazloZenih
u nastavku ovoga teksta.

Prije svega to je vlasni$tvo nad zemljistem (veét dio zemlji$ta u poduzetnickoj zoni u
vlasni§tvu je fizickih i pravnih osoba), §to je, obzirom na cijenu otkupa zemlji$ta, znadajna
zapreka sustavnom uredenju podu.zetniéke zone u ¢jelini.

| Izvjesno ogranienje u organizaciji i izgradnji poduzethiéke zone predstavljaju
postojeéi bujiéni vodotoci 1 njihovi koridori koji ¢e se uredivati uz prethodne uvjete Hrvatskih
voda, dalekovodi 1 njima pripadaju¢i koridori te nesto nepovoljnija konfiguracija terena uz
juzni rub zone, $to je zapreka zaokruZivanju vecih platoa za gospodarsku izgradnju u tom
dijelu zone (moguce je formiranje platoa relativno malih dimenzija, terasasto prilagodenih
terenu).

Da bi se ostvarilo korektno prikljuenje poduzetni¢ke zone na javau prbmetnu mrezu,
potrebno je reko'ns.truirati dio nerazvrstane cesfe s priklju¢kom na tu cestu, $to ukljucuje
dodatne inicijalne troskove pripreme i komunalnog opremanja zemljista.

Planirani elementi sustava odvodnje komunalnih otpadnih voda koji ée omoguéiti
prikljuéenje novih dijelova poduzetni¢ke zone na taj sustav ¢e biti realizirani nakon
privodenja dijela zone planiranoj namjeni. Zbog toga ¢e biti potrebno realizirati privremena
pojedinacna rjesenja, te dijelom ograniciti koli¢inu i vrste otpadnih voda u prvoj fazi (a time 1
moguénost organizacije pojedinih djelatnosﬁ). Realizacija ovog sustava takoder iziskuje
relativno visoke inicijalne troSkove pripreme i komunalnog opremanja zemljista.

Vezano na elektroopskrbu u poduzetnickoj zoni Mala Huba 2 trenutno nema

raspoloZive snage za otkup za potrebe potencijalnih novih korisnika pa ¢e biti potrebno
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postoje¢u stupnu trafostanicu privremenog karaktera, €iji su kapaciteti iscrpljeni, zamijeniti

trajnom trafostanicom te izgraditi i druge potrebne trafostanice.

Ukupna gradevinska bruto i neto povrsina te volumen svih planiranih gradevina

Urbanistickim planom uredenja za podrudje gospodarske namjene — proizvodne Mala
Huba 2 se u poduzetni¢koj zoni planira moguénost formiranja ukupno najvide 44 gradevne
Cestice za gradenje zgrada poslovne odnosno proizvodne namjene na vlastitim gradevnim
| Cesticama. Slijedom planiranih veli¢ina iz tog prostornog plana, u nastavku ovoga teksta daju
se elementi zna¢ajni za ekonomsko financijsku analizu.

Zemljiste pod zgradom (izgradeni dio gradevne Cestice) na pojedinoj gradevnoj Cestici
moze biti razlitite povr¥ine — od najmanje oko 490m” do najvie oko 3.440m’. Uz ovako
postavljene parametre procijenjena ukupna povrSina izgradenih dijelova svih gradevnih
Sestica je najvise oko 42.510m?, dok neizgradeni dijelovi svih gradevnih estica (krajobrazno
uredene zelene povrSine, parkirali$ta, otvorena skladi$ta, manipulativne povriine 1 sl.) imaju
ukupnu povrinu oko 63.790m”. Nadalje, pojedine gradevine mogu imati razligite gradevinske
bruto povriine — od najmanje oko 1.130m’ do najvide oko 7.920m’. Uz ovako postavljene
parametre procijenjena ukupna gradevinska bruto povrSina (povrdina svih etaZa gradevine)
svih };laniranih gradevina je najvise oko 98.480m?, dok se ukupna neto korisna povriina svih
planiranih gradevina procjenjuje na najvise 83.710m”. Na koncu, obzirom na razli&ite
planirane visine, pojedine gradevine mogu imati razli¢ite najveée volumene — od najmanje
oko 4.440m’ do najvide oko 45.410m’. Uz ovako postavljene parametre procijenjeni ukupni

najveéi volumen svih planiranih gradevina je najvide oko 416.610m”.

3.1.4.2. Prva faza realizacije poduzetnicke zone Mala Huba 2 (Model H)

Uzimajuéi u obzir moguénosti 1 ograni¢enja razvoja poduzetnicke zone Mala Huba 2
namece se zaklju€ak da bi Grad Buzet trebao posebnu pozornost posvetiti provjeri oportunosti
(analizi odnosa ulaganja u poduzetni¢ku zonu i povrata uloZenih sredstava) faznog nacina
pripreme poduzetnicke zone Mala Huba 2 po pitanju narodito troskova ulaganja a zatim 1 1sto
tako vazne dinamike realizacije.

Stoga je u tom pravcu nastavljena izrada ove dokumentacije u dijelu ekonomsko-

financijske analize — sagledavanjem moguénosti i ograni€enja prve faze realizacije
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poduzetnicke zone Mala Huba 2. Prva faza poduzetnicke zone podrazumijeva uklju€ivanje
iskljuéivo zemljiSta u vlasnistvu Grada Buzeta, pri éemu su ograni¢enja u realizaciji znatno
manja u odnosu na poduzetni¢ku zonu u ¢jelini, a to su u bithom:

%* neracionalna prostorno planska rjeSenja

% postojeci bujicni vodotoci - u manjem obimu

» nedostatak infrastrukture - u bitno manjem obimu

. Prva faza realizacije poduzetni¢ke zone Mala Huba 2 odnosi se na podrucje povrine

oko 4,8ha. Temeljem Urbanisti¢kog plana uredenja za podrudje gospodarske namjene —
proizvodne Mala Huba 2 mozZe se zakljuditi da se moguénost gradenja zgrada poslovne
odnosno proizvodne namjene na vlastitim gra.devnim ¢esticama planira na povrdini oko
36.800m’. Preostala povriina planira se za uredenje ostalih planiranih zahvata u prostoru
(izgradnja prometnica, infrastrukture, uredenih vodnih povriina — potoka i bujica, uredenje

zastitnih zelenih povr§ina i sl.).

Ukupna gradevinska bruto i neto povriina te volumen planiranib gradevina u prvoj fazi

realizacije poduzetni¢ke zone Mala Huba 2

Urbanistickim planom uredenja za podrucje gospodérske namjene — proizvodne Mala

‘Huba 2 planira se u prvoj fazi realizacije poduzetniCke zone Mala Huba 2 moguénost

formiranja najviSe 11 gradevnih Cestica za gradenje zgrada poslovne odnosno proizvodne
namjene na vlastitim gradevnim &esticama. Slijedom planiranih veli¢ina iz tog prostornog
plana, zemljidte pod zgradom (izgradeni dio gradevne Cestice) na pojedinoj gradevnoj Eestic
mo#¥e biti razlidite povrSine — od najmanje oko 500m’ do najvise oko 2.270m?. Uz ovako
postavljene parametre procijenjena ukupna povrSina izgradenih dijelova svih gradevmih
destica je najvise oko 14.737m’, dok neizgradeni dijelovi svih gradevnih &estica (krajobrazﬂo
uredene zelene poviSine, parkiralista, otvorena skladiSta, manipulativne povrSine i sl.) imaju
povrSinu najvise oko 22.112m%,

Nadalje, u prvoj fazi realizacije poduzetnicke zone pojedine gradevine mogu imati
razlitite gradevinske bruto povriine — od najmanje oko 1.170m? do najvise oko 5.220m> Uz
ovako postavljene parametre procijenjena ukupna gradevinska bruto povrSina planiranih
gradevina je najvide oko 33.900m’, dok se ukupna neto korisna povrdina svih planiranih

gradevina procjenjuje na najvise oko 28.815m?,
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Nadalje, u prvoj fazi realizacije poduzetni¢ke zone, obzirom na razliCite planirane
visine, pojedine gradevine mogu imati razli¢ite najvec¢e volumene — od najmanje oko 4.560m’
do najvise oko 45.400m’. Uz ovako postavljene parametre, na zemljidtu u vlasnistvu Grada

Buzeta, procijenjeni ukupni volumen planiranih gradevina je najvise oko 182.590m".

3.1.4.3. Prva faza realizacije poduzetnicke zone Mala Huba 2 {(Model I1I}

Nakon izlaganja radne verzije dokumentacije i diskusije o ekonomsko-financijskoj
analizi danoj modelom I i modelom II, iz Grada Buzeta iznesene su primjedbe na polazisne
osnove dokumentacije i zahtjevi da se analiziraju podaci koji pretpostavljaju moguénost prve
faze realizacije poduzetnike zone na drugadijim osnovama. Smjernice Grada Buzeta su:

% umanjiti bruto i neto povrSine raspoloZive za gradnju za pribliznu povrSinu

nedostajuée pristupne prometnice s okretiStem (koja bi se planirala slijede¢om

izmjenom prostorno planske dokumentacije),
% ekonomsko-financijsku analizu temeljiti na maksimalnoj visini objekata od 9,0 m,
% ekonomsko-financijsku analizu temeljiti na maksimalnoj katnosti objekata od 1,5.
Zahtjevi Grada Buzeta uvjetovali su doradu dokumentacije koja je izvriena
dodavanjem modela III ekonomsko-financijske analize prve faze realizacije. Polazista modela
III (takoder se obuhvada iskljudivo zemljidte koje je u vlasnistvu Grada Buzeta povrSine oko
4,8ha) razlikuju se od polazista modela 11, u bitnom:

% pretpostavljena budula prostorno planska rjefenja omogucila bi  kvalitetniju
organizaciju prostora u prvoj fazi realizacije i racionalniju parcelaciju zemljista u
viasnistvu Grada Buzeta,

% raspoloZiva povr§ina za gradenje gradevina visokogradnje smanjla bi se radi
uvodenja u prostorno rjesenje buduée prometnice koja vazeéim Urbanistickim planom
uredenja za podrucje gospodarske namjene — proizvodne Mala Huba 2 nije planirana.
Pretpostavljeno prostorno rjeSenje umanjilo bi moguénost gradenja zgrada poslovne

odnosno proizvodne namjene na vlastitim gradevnim Cesticama, na povréinu oko 34.309m>.
Preostala povriina planirala bi se za uredenje ostalih planiranih zahvata u prostoru (izgradnja
prometnica, infrastrukture, uredenih vodnih povr§ina — potoka i bujica, uredenje zastitnih

zelenih povr§ina i sb.).
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Ukupna gradevinska bruto i neto povr§ina te volumen planiranih gradevina u prvoj fazi

realizacije poduzetniCke zone Mala Huba 2

Osnova na kojoj se temelji ekonomsko-financijska analiza prema modelu III je
pretpostavljeno prostorno rjedenje iz budue izmjene Urbanistitkog plana uredenja za
podrudje gospodarske namjene — proizvodne Mala Huba 2, odnosno ponovno planiranje kolno
pjesacke prometnice kakva je bila prethodno ukinuta spojnica sjevernog i juznog dijela
poduzetni¢ke zone. Na to] osnovi pretpostavka je da ¢e se u tako koncipiranoj prvoj fazi
realizacije poduzetnicke zone Mala Huba 2 moéi formirati najviSe 21 gradevna Eestica za
gradenje zgrada poslovne odnosno proizvodne namjene na vlastitim gradevnim Cesticama.
Slijedom tako pretpostavljenih veli¢ina zemljiste pod zgradom (izgradeni dio gradevne
Cestice) na pojedinoj gradévnoj Cestici mo¢i ¢e bitl razliCite povrSine — od najmanje oko
500m” do najvise oko 690m’. Uz ovako postavljene parametre procijenjena ukupna povrsina
izgradenih dijelova svih gradevnih Cestica moéi ¢e biti najvide oko 13.72411_12, dok bi
neizgradeni dijelovi svih gradevnih &estica (krajobrazno uredene zelene povrine, parkiralista,
otvorena skladiSta, manipulativne povrsine i sl.) imali povr§inu najvise oko 20.585m?.

Nadalje, u prvoj fazi realizacije poduzetnitke zone pojedine gradevine moéi ée imati
razli¢ite gradevinske bruto povriine — od najmanje oko 760m* do najvise oko 1.040m>. Uz
ovako postavljene parametre procijenjena ukupna gradevinska bruto povrdina planiranih
gradevina bila bi najvise oko 20.663m”, dok se ukupna neto korisna povrina svih planiranih
gradevina procjenjuje na najvise oko 17.563m?. ' |

Nadalje, u tako koncipiranoj prvoj fazi realizacije poduzetnicke zone pojedine

gradevine mogle bi imati razli¢ite najvec¢e volumene — od najmanje oko 4.560m’ do najvise

oko 6.200m’. Uz ovako postavljene parametre, na zemljiStu u vlasnidtvu Grada Buzeta,

procijenjent ukupmi volumen planiranih gradevina mogao bi biti najvie oko 123.522m>.
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Slika 6. Prikaz poduzetni¢ke zone Mala Huba 2 s oznagenim podrugjem prve faze realizacije

f ; LEGEI\;DA
mﬂmﬁ viasnigteo Granda Buzeta

3.2. EKONOMSKI ASPEKTI RAZVOJA PODUZETNICKE ZONE MALA HUBA 2

3.2.1. AKTUALNO STANJE U PODUZETNICKOJ ZONI MALA HUBA 2

Poduzetni¢ka zona Mala Huba 2 je projekt pokrenut od strane Grada Buzeta prije 15
godina s ciljem stvaranja prostornih preduvjeta za razvoj malog i srednjeg poduzetniStva te
diferenciranja istog od ostalih gospodarskih (radnih) zona u Buzetu. S obzirom na njezinu
ekonomsku funkeiju, Mala Huba 2 je zamisljena kao Zdna namjenjena obavljanju proizvodnih
i usluznih djelatnosti. S tim u svezi, Grad Buzet je donio Prostorni plan uredenja (2005.) 1

Urbanistigki plan uredenja (2007.) u kojima su utvrdeni lokacija, povrsina, namjena povr§ina i

.....

zone Mala Huba 2 bio je od 2005. do 2010. godine u kojem valja 1zdvojiti sljedeée vaZne

dogadaje:
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% dono$enje navedenih urbanisti¢kih planova,

% ulaganje u projekinu dokumentaciju i izgradnja dijela komunalne infrastrukture
(ceste 1 prilazi),

¢ kupnja zemljista od privatnih vlasnika,

% ulazak poduzenika u zonu,

%+ sklapanje ugovora sa RH o darovanju zemljis”;f[a u svrhu izgradnje gospodarske
zone Mala Huba 2,

%+ pregovori sa Istarskom pivovarom d.o.0. u svezi projekta izgradnje pivovare u
gospodarskoj zoni Mala Huba 2 temeljem koje bi dio poduzetnicke zone postao de
facto industrijska zona (posao nije realiziran), '

% 1zmjena UPU-a Mala Huba 2.

Poduzetni¢ka zona Mala Huba 2 danas obuhvaéa 15,8 ha povrsine od koje se 10,6 ha
odnosi na povrSinu koja je stvarno namjenjena gospodarskoj namjeni, a ostala povriina
obuhvada prometnu infrastrukturu, zelene povrsine i ‘bujiéine vodotoke. Nadalje; od navede
ukupne povrsine Grad Buzet je vlasnik oko 4,8 ha dok je 11 ha u vlasnistvu fizickih (pravnih)
osoba od kojih bi Grad Buzet trebao 0tkup1t1 zemljiste.

U poduzetnicku zonu Mala Huba 2 je dosad uloZeno oko 3.5 mil. kuna, a izvori
financiranja su bili najveéim dijelom Grad Buzet (2,57 mil. kuna), Istarska Zupanija (0,30 mil.
kuna) i Ministarstvo gospodarstva (0,63 mil. kuna). Prema dostﬁpm'm podacima u

poduzetnikoj zoni Mala Huba 2 trenutno posluje 5 poslovmh subjekata.

Tablica 13 Popis poslovnih éubjekata u zoni Mala Huba 2

- Proizvodnja vrata i prozora’.

~Imae d:0.0. od'metala -

g
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Aktualne mjere poticaja Grada Buzeta za poduzetnike koji Zele ulagati u poduzetnicku

zonu Mala Huba 2 jesu:

+
o

smanjena komunalna naknada za 10 % (npr. za proizvodnu djelatnost sa koef. 3,80
na koef. 3,42)

smanjen komunalni doprinos — poduzetnicke zone stavljene u IV. zonu, komunalni
doprinos iznosi 10kn/m3

subvencije za novo zapo$ljavanje (povrat dijela obveznih doprinosa za

novozaposlenu osobu koja je prethodno bila nezaposlena)

Stagnacija razvoja poduzetnike zone Mala Huba 2 poc¢inje od 2010. godine i radi se o

fenomenu kojeg nije oportuno izdvajati od stagnacije velikog broja poslovnih zona u

Republici Hrvatskoj i opéenito, negativnih trendova u gospodarstvu koji su posljedica

globalne ekonomske krize. LoSe stanje u gospodarstvu, slaba kupovna mo¢ stanovnistva,

porast inflacije, uruavanje cijena na trzistu nekretnina, velika zaduZenost javnog scktora,

samo su neki od ¢imbenika koji suZavaju prostor djelovanja Buzeta (kao JLS) i mogu

doprinijeti da mjere poticanja razvoja poduzetnitva i ekspanzije poduzetnic¢ke zone ne daju

zeljene rezultate.

Aktualni problemi koji koce razvoj poduzetnicke zone Mala Huba 2 jesu sljedect:

L)
.’0

poduzetni¢ka zona nije u potpunosti opremljena komunalnom infrastrukturom,
veliki dio povrdine zone je neiskoristen,

postoje zastitne klauzule u ugovoru o kupoprodaji zemljidta kojim je RH darovala
zemljiste Gradu Buzetu za razvo] poduzetnicke zone (€1.9 ugovora); cijena samog
zemljista je u pravnom smishu, kao barijera, od manje vaznosti,

relativno slab interes poduzetnika za ulazak u poduzetni¢ku zonu; zainteresirani
poduzetnici Zele kupovati zemljifte po niskoj cijeni (puno niZzoj od dosad
realiziranih kupoprodaja),

ogranidena proradunska sredstva Grada Buzeta namjenjena razvoju poduzetnicke
ZOne,

nedostatak informacija o ekonomskoj isplativosti daljnjeg ulaganja u poduzetnicku
zonu,

ne postoji strateski 1 operativni plan razvoja poduzetnicke zone.

—Grad-Buzet
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Kvantitativni podaci koji bi trebali pomoéi u rjeSavanju nekih od navedenih problema
nalaze se u tocki 4. 1 5. ove studije. U nastavku ove tocke, stavlja se naglasak na preporuke
kvalitativne prirode koje bi trebale posluZiti donositeljima odluka u Gradu Buzet: u

sagledavanju problematike razvoja poduzetnicke zone Mala Huba 2 iz jedne 3ire perspektive.

3.2.2. STRATESKI I OPERATIVNI ASPEKTI BUDUCEG RAZVOJA PODUZETNICKE
ZONE MALA HUBA 2

Prema nasem misljenu, a koje proizlazi iz dosad izvrSenog istraZivanja o poslovanju
drugih poduzetni¢kih zona u Istarskoj Zzupaniji i Republici Hrvatskoj od prioritetnog znacaja
za Grad Buzet jesu: |

- % izrada stratekog dokumenta o poslovnim zonama Grada Buzeta,
“ oblikovanje organizacije koja ¢e u operativnom smislu voditi brigu o poslovnim

| zonama, |

% primjena marketin$ke koncepcije u upravljanju poslovnim zonama.

3.2.2.1. Strateski dokument o poslovnim zonama Grada Buzeta

Grad Buzet veé posjeduje odredene studije i elaborate u kojima je dosta opsezno i
kvalitetno obradena problematika gospodarskog i drutvenog razvoja Grada Buzeta i okolice,
npr. Projekt ukupnog razvoja Grada Buzeta, Marketinika strategija i akcijski plan razvoja
zdravstvenog turizma i dr. U njima su, izmedu ostalog analizirane poslovne (rédne) ZOone, a
iznesene su i odredene smjernice buduéeg razvoja poslovnih zona Grada Buzeta.

S obzirom na broj i vaZnost poslovnih zona za Grad Buzet, strateski dokument o
poslovnim zonama trebao bi posluZiti kac poveznica 1 uporiste u utvrdivanju stvarnog stanja u
poslovnim zonama, njihovog prostornog i funkcionalnog uredenja, kao i za definiranje
ciljevé, strategija i programa odredene poslovne zone. S aspekta strateSkog managementa,
svaka poslovna zona, neovisno o tome je li ona industrijska, poduzefnic":ka ili logisti¢ka, imala
bi status strateSke poslovne jedinice (SPJ), a sve poslovne zone zajedno bi {inile tzv. portfolid
(portfelj) poslovnih zona. Grupiranje i vodenje poslovnih zona po principu portfolio
managementa omoguéio bi Gradu Buzetu realnije sagledavanje potencijala odredene zone,
donoSenja odluka u koju zonu treba ulagati, koju zonu treba maksimalno iskoristiti zbog.

prihoda koje donosi u proracun te koju zonu treba napustiti ukoliko ne pokazuje Zeljene
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rezultate ili je pri kraju Zivotnog ciklusa.

Nadalje, za svaku poslovnu zonu, promatrajuéi ju s aspekta SPJ, Grad Buzet treba
odrediti:

% misiju ili svrhu,

% ciljeve i strategiju,

%+ akcijske programe provodenja za svaku pojedinu zonu,

«» izvore i sredstva financiranja te oCekivane financijske uéinke.

Ako se vratimo primjeru poduzetnit¢ke zone Mala Huba 2, definiranje misije i
utvrdivanje ciljeva i strategija zone, pomogli bi u jasnijem odredivanju §to se Zeli navedenom
zonom postiéi 1 kako, uvaZavajuéi pritom Cimbenike vanjskog okruZenja (gospodarske,
tehnoloske, politicke, pravne i dr.) te unutarnje snage i slabosti zone. Analiticki instrument
koji se najéesée koristi u tu svrhu je tzv. SWOT analiza. U nastavku se iznosi SWOT analiza

na primjeru poduzetni¢ke zone Mala Huba 2.

Program razvoja poduzetni¢ke zone Mala Huba 2, Buzet
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Snage

Slabosti

» (eostrateski polozaj Veci dio zemlji§ta u zoni i dalje u
e Dobra prometna povezanost privatnom vlasni§tvu
e Visegjezitnost lokalnog stanovnistva Nedostatak  strateskih ~ dokumenata
¢ Dio zemlji$ta u zoni u vlasnitvu je vezano za razvoj zone (Analiza potreba
(Grada Buzeta i potencijala poduzetnika, Strategija
e Prostorni razvitak definiran putem gospodarskog razvoja Grada Buzeta)
Prostornog plana uredenja Grada Nedovoljna suradnja na relaciji Grad
Buzeta (2005.) i Urbanisti¢kog plana Buzet — poduzetniei.
uredenja Gospodarske zone Mala Huba Pad prihoda i poslovnih aktivrosti
2{2007.) poduzetnika u Gradu Buzetn
¢ [Izgraden dio komunalne infrastrukture Lo8i makroekonomski pokazatelji u
¢  Broj poduzetnika koji veé posluju u Zupaniji i Republici Hrvatskoj.
zoni Mala Huba 2 Deindustrijalizacija  regionalnog i
s Interes novih poduzetnika za nacionalnog gospodarstva '
uklju€enjem u zonu Nositelji upravljanja i razvoja zone
* Mogudnost prodirenja zone nisu definirani.
e Najjeftiniji komunalni doprinos u Izmjene UJPU-a Mala Huba 2
Istarskoj Zupaniji i stimulativni iznosi
- za komunalnu naknadu
e Cijena otkupa zemljista u zoni
Industrijska tradicija
* DBrdsko planinski status Grada Buzeta.
Prilike Prijetnje

Sufinanciranje proSirenja zone i

poduzetnickih projekata putem

fondova Europske unije.

OlakSan pristup razvijenim
financijskim trzi$tima

Pozitivni dugoro¢ni makroekonomski
uginci (povecanje proizvodnje,
zaposlenosti i izvoza)

Poveéanje konkurentosti i proizvodnih
kapaciteta poduzetnika.
Reindustrijalizacija Grada i okolice
Povecanje razvojnih moguénosti Grada
Buzeta

Primjena marketinga u upravljanju
poduzetnickim zonama

Lo%a poslovna klima i problem
likvidnosti podunzetnika u cijeloj regiji.
Administrativne barijere i novi zakoni
Gubitak brdsko-planinskog statusa
Grada Buzeta. '
Nerazumijevanje politickih i razvojnih
tijela v procese reindustrijalizacije i
gospodarskog razvoja. '

Daljnji pad makroekonomskih
pokazatelja na glavnim izvoznim
trziStima (Italija, Slovenija, Austrija)
Smanjenje financijskih sredstava
namjenjenih financiranju gradova i
opéina za razvoj poduzetni¢kih zona
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U slijedu iznesenih ¢injenica iz SWOT analize valja uéiniti jednu digresiju o aktualnoj
situaciji poduzetni¢kih zona u Republici Hrvatskoj. Naime, program razvoja poduzetnickih
zona kao projekt Vlade RH zapoleo je 2001. godine s ciljem poticanja razvoja malog i
srednjeg poduzetnitva, prije svega tako da se osiguraju pogodnosti poduzetnicima pri gradnji
poslovnih prostora na potpuno infrastrukturno opremljenom zemljiStu. Poduzetni¢ke zone su
osmisljene kao rezultat razvojnih planova JLS i Zupanija, a Republika Hrvatska, odnosno,
nadlezna ministarstva trebala su osigurati dodatnu financijsku pomoéu i informacijsku
infrastrukturu. Sve do 2010. godine, poduzetni¢ke zone su biljeZile znacajan rast i velik broj
JLS-a je vidjelo povoljnu priliku da se kroz poduzetnike zone stimulira poduzetnike i poti¢e
razvoj malog i srednjeg poduzetnidtva na lokalnoj razini.

Danadnje stanje i podaci koje iznosi Ministarstvo poduzetnitva 1 obrta, vezano za

poslovne (poduzetni¢ke) zone moze se rei da su zabrinjavajuéi. Naime, prema evidenciji

Ministarstva poduzetni$tva i obrta u Republici Hrvatskoj je krajem 2012. godine bilo 346
poduzetni€kih (poslovnih) zona. Od toga 38% poduzetni¢kih zona nema niti jednog aktivnog
poduzetnika koji posluje unutar zone, a u 44 % zona nema zaposlenih. Prosjedna popunjenost
poduzetni¢kih zona iznosi 47%. Valja istaéi i podatak da je u poslovne zone od strane Vlade
RH ulozeno gotovo 688 milijuna kuna. Nezadovoljni postoje¢im stanjem iz Ministarstva
poduzetnidtva i obrta najavijuju kako ¢e izvrsiti reviziju poslovnih zona te istraZiti kako su
JLS trosile dodjeljena financijska sredstva za razvo] zona. Nadalje, Ministarstvo
poduzetniitva i obrta je donijelo strate$ki plan za razdoblje 2014.-2016. u kojem su utvrdeni
ciljevi 1 mjere jacanja konkurentnosti malog i srednjeg poduzetniStva, a nazivaju se
«udinkovita poduzetnic¢ka infrastruktura».

U srpnju 2013. godine stupio je na snagu i novi Zakon o unapredenju poduzetnicke
infrastrukture kojim se ureduju pitanja odredenja poduzetnicke infrastrukture ( poduzetnickih

zona 1 poduzetni¢kih potpornih institucija ), vrste i kategorizacije poduzetni¢kih zona,

ustrojavanja registra poduzetni¢kih zona 1 sustava potpora za unapredenje poslovnih

aktivnosti poduzetni¢kih zona. Ministar Maras je najavio kako je 2013., godina preokreta te
pozvao JLS da iskoriste sredstva iz programa Poduzetni¢ki impuls jer ¢e ve¢ od 2014, sustav
potpora biti znatno drugaciji od dosadasnjeg. Naime, ministarstvo ¢e usmjeravati poduzetnike

i JLS na strukturne fondove EU kao izvore financiranja projekata, a to znali:

Program razvoja poduzetnitke zone Mala Huba 2, Buzet
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% ministarstvo ¢e smanjiti financijska sredstva namjenjena poslovnim zonama
%+ prelazak sa lokalne na regionalnu dodjelu potpora putem fondova EU,
*» kompleksije procedure i viSegodisnji vremenski rokovi od kandidature projekta do

niegove realizacije.

Istarska Zupanija je takoder prepoznala vaznost poduzetni¢kih (poslovnih) zona te je
veé 2002, godine donesen dugoro¢ni Program poticanja poslovnih zona. Od izrade Programa
pa do 2009. godine uloZeno je vife od 150 milijuna kuna u razvoj infrastrukture poslovnih
zona. UJ 2002. godini identificirano je 14 strateskih zona medu kojima se nalazila Mala Huba i

Mazinjica, a prema danas dostupnim podacima u Istarskoj Zupaniji postoje 34 poslovne zone

sa statusom prioriteta. Valja ista¢i kako je razvoj poslovnih zona u Zupaniji zamigljen kao

trzi¥na utakmica temeljena na konkurentnosti pojedinih poslovnih zona, odnosno umijeéu JLS
da poticajnim mjerama za poduzetnike same odreduju rast i razvoj pojedinih poslovnih zona.
Sredstva koja je Grad Buzet dobio od Zupanije istarske kao kapitalna potpora razvoju
poslovnih zona iznosi svega 400.000 kn (300.000 kn za Malu Hubu i 100.000 kn za
‘MaZinjicu), dok je od Ministarstva gospodarstva dobio 2.250.000,00 kn. |

Ukratko, predloZeni strate¥ki dokument kojeg bi trebao donijeti gradonacelnik i
struéne osobe iz Upravnih odjela znadio bi prekretnicu u upravljanju postovnim zonama
Grada Buzeta i novi poticaj razvoju gospodarstva, posebice malog i srednjeg poduzetnistva. S

_obzirom da se radi o planu dugorotnog karaktera, njegovoj izradi treba pristupiti ¢im prije.-

3.2.2.2. Oblikovanje organizacije koja ée u operativnom sm.is.lu voditi brigﬁ o poslovnim
zZonama |
Provedba ciljeva, strategija i programa u djelo zahtjeva organizaciju u tehniékorh,
drustvenom 1 ckonomskom smislu. Prema primjerima iz prakse isticu se 2 osnovna
organizacijska modela upravljanja poslovnim zonama:
** poslovnom zonom upravlja tim stru¢nih ljudi iz JL.S (ukljucujuci gradonacelnika
ili nagelnika), | | |

< poslovnom zonom upravlja trgovacko drudtvo osnovano od strane JLS.
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lako se ovaj prvi model najéedce susrece u praksi, sve veci broj gradova 1 op€ina se
odluduje na osnivanje trgovalkog drustva — tvrtke prvenstveno zbog obujma i sloZenosti
poslova oko vodenja poslovnih zona. Dodatni razlog je i velik broj poslovnih zona kojima
upravljaju pojedine JLS. Tako, na primjer Grad Kutina razmatra moguénost osnivanja tvrtke
koja bi ‘se bavila samo poslovnim zonama 1 drugim pitanjima vezanim uz povecanje
efikasnosti ulaganja na podrudju Grada Kutine. U programu razvoja poslovnih zona Grada
Kutine navode se sljedeéi zadaci koje bi izvrSavala tvrtka:

% promocija gospodarskih potencijala Grada Kutine,

\/
A

privlagenje novih investicija,
% upravljanje poslovnim zonama nakon njihove izgradnje,

N’

% osiguranje sredstava za daljnju izgradnju zona,

*,

*

» savjetovanje investitora.

+* 4

Gradovi poput Ivanca i Petrinje veé su osnovali tvrtke — trgovacka drustva koja vode
ne samo brigu o postoje¢im poslovnim zonama nego 1 o razvoju novih poslovnih zona. S
aspekta trgovadkog prava, osnovana druftva su dru$tva osoba, odnosno druStva s
ograniéenom odgovorno$cu (d.o.0.). Gore navedena druStva osnovana su s ciljem:

% razvoja poduzetni$tva,

N/

%+ poticanja zapo§ljavanja i razvoja gospodarstva,

*

»

+ djelovanja na lokalni i regionalni razvoj,

+ &

% stvaranja konkurentnosti lokalnog podrudja,

*

L)

* prilagodavanja promjenama u okruZenju i stvaranja organizacijske fleksibilnosti.

Iz navedenog se moze zakljufiti kako navedene tvrtke za upravljanje poslovnim
zonama imaju dosta ambiciozne ciljeve 1 plénove koji zahtjevaju oblikovanje organizacijske
strukture, odnosno ra$¢lanjivanje ukupnog zadatka na pojedinacne, osnivanje organizacijskih
jedinica i uspostavljanje mehanizama koordinacije (hijerarhija, pravila i procedure, ovlasti 1
odgovornosti, raspon kontrole, komunikaciju).

Grad Buzet bi trebao realno sagledati potrebe i mogucnosti, potencijal vlastitih
kadrova i izabrati model koji smatra da je najbolji. U svakom sluéaju, efikasno provodenje
strategija i planova upravljanja poslovnim zonama zahtjeva umijece uskladivanja «hardware»

i «software» elemenata organizacije. (vidi shemu)
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ORGANIZACIISKI ASPEKTI
UPRAVLIANJA POSLOVNIM ZONAMA

HARDWARE ELEMENTI SOFTWARE ELEMENTI
- CILJEVI I STRATEGIJE -OSOBLJE
- ORGANIZACLISKA STIL

STRUKTURA - ZNANJE (KOMPETENCIJE)
-SUSTAVIIPRAVILA - KULTURA (ZAJEDNICKE
- MATERIJALNI RESURSI VRIJEDNOSTI)

3.2.2.3. Primjena marketinske koncepcije u upravljanju poslovnim zonama

Globalizacija, razvojne strategije drZava 1 regija, sve veéa primjena i razvoj
informatickih tehnoioglja utjecaj medija, pritisci javnosti te sve prisutnija konkurencija medu
JLS, &imbenici su promjena u naéinu vodenja poslova u drzavmm upravama gotovo u cijelom
svijetu, pa tako i u Republici Hrvatskoj. Posljednja dva desetljeéa obiljeZena su trendovima
prelaska iz krutih, birokratskih struktura u fleksibilnije i otvorenije strukture drﬁavnih uprava
na svim razinama. | | _

Sve prisutniji koncept urbanog marketinga' doprinio je da marketinska filozofija
poslovanja, koja je proizasla iz privatnog sektora i trzisne utakmice izmedu poslovnih
subjekata, ostvari svoju primjenu u poboljéahju efikasnosti pruzanja javnih usluga krajnjim
korisnicima — gradanima i organizacijama. MoZe s¢ konstatirati kako je filozofija urbanog
marketinga usmjerena na permanentnu orijentaciju JL.S prema potrebama i Zeljama interesnih
skupna — gradana, poduzeca, turista, neprofitnih organizacija i dr. Usko gledanje na urbani
marketing obitno ukljuuje samo promociju JLS kroz medije, web stranice, sluzbena
priopéenja ili isticanje medija indentiteta. Sire gledanje medutim, podrazumijeva da se urbani
marketing shvati kao instrument gospodarske, socijalne i prostorno-planske politike, a

posebice reorganizacije poslovanja i procedura administracije u JLS. Kao temeljni koncepti
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urbanog marketinga mogu se navesti:

% uspostavljanje komuntkacije s interesnim skupinama,

% prepoznavanje potreba interesnih skupina, 1

“» razvijanje proizvoda 1 usluga koji odgovaraju potrebama i Zeljama interesnih
skupina.

Opéenito, marketindki pristup podrazumijeva proces planiranja 1 izvrienja odredene
koncepcije, formiranja cijena, distribucije i promocije ideja, roba 1 usluga radi ostvarenja
razmjene koja zadovoljava interes svih strana uklju€enih u proces razmjene. U fokusu
marketinga je kupac jer zadovoljan kupac znadi za organizaciju korist, odnosno profit. U
slu¢aju poduzetnickih zona Grada Buzeta kupac je poduzetnik koji Zeli kupiti zemljiste na
kojem ée obavljati neku djelatnost. S tim u svezi, s aspekta marketinga se name¢u 1 neka
pitanja:

% Kakve koristi od razmjene imaju Grad Buzet 1 poduzetnici?

+ Kako Grad Buzet moZe zadovoljiti potrebe poduzetnika?

% Da li Grad Buget prepoznaje potrebe poduzetnika?

< Koje poduzetnike Zeli Grad Buzet u svojim poduzetnic¢kim zonama? Da li je
odredio ciljno trziste?

% Sto predstavlja vrijednost za kupca, odnosno poduzetnika?

< Kako efikasno ostvariti razmjenu?

Ukoliko bi Grad Buzet uloZio napor 1 resurse s ciljem primjene marketinSke
koncepcije u upravljanju poduzetni¢kim zonama, prvo mora razumijeti proces upravljanja
marketingom. On se sastoji od sljede¢ih vaznih elemenata:

< Analize trzisnih moguénosti

¢ Istrazivanja i selekcioniranja ciljnih trzista i pozicioniranja ponude

% Kreiranja strategija marketinga

++ Planiranja programa marketinga

% Organizacije, primjene 1 kontrole marketin§kog napora

Analiza trzisnih moguénosti

Grad Buzet bi trebao razviti marketing informacijski sustav (MIS) pomoéu kojeg bi

prikupljac i analizirao podatke te ih dostavljao u obliku korisnih informacija struénim ljudima
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iz gradske uprave. Od izuzetne vaZnosti je da Grad Buzet posjeduje relevantne informacije o
potencijalnim kupcima (fizickim osobama i organizacijama), promjenama u okruZenju i
konkurentima (poduzetnicke zone u drugim gradovima i opéinama). U tu svrhu se najéesée
koriste tehnike istraZivanja trzZiSta poput anketa, intervjua, prikupljanja podataka iz

sekundarnih izvora ( ¢asopisi, web stranice, bilteni idr.)

IstraZivanje i selekcioniranje ciljnih trzi$ta i pozicioniranje ponude

Pod pretpostavkom da Grad Buzet ima za cilj maksimalno popuniti svoje
poduzetnic¢ke 1 poslovne zone opéenito, on mora imati odredena .saznanja 0 potraznji, velidini
i potencijalu trZi§ta. Na primjer, na podru¢ju Grada Buzeta posluje 238 poduzetnika, ali
koliko njih pokazuje stvarni interes za ulazak u poduzetnicu zonﬁ. Nadalje, Grad Buzet moZe
izvr§iti segmentaciju trzista, odnosno podjelu trZista na manje (interesantnije) dijelove prema
kriterijima kao 8to su veli¢ina poduzetnika, djelatnost poduzetnika ili geografsko podrudje
poslovanja istih. Segmentacija trZifta je bitna za odredivanje ciljnog trZidta, a to je skupina
kupaca - poduzetnika zajednickih potreba i karakteristika koju Grad Buzet Zeli animirati i

stimulirati za ulazak u poduzetnicke ili poslovne zone.

Kreiranje strategija marketinga

Opcenito, strategije marketinga omogucéavaju nekoj organizaciji uspjesno
diferenciranje svoje ponude ciljnim kupcima uz ostvarivanje konkurenthe prednosti.
Diferencijacija je postupak stvaranja znacajnih razlika kako bi se ponuda organizacije
razlikovala od ponude konkurenata. Nadalje, ona omoguéava osfvarenje viSe cijene na osnovi
veée vrijednosti §to je uolavaju kupci. U sludaju poduzetni&ke zone Mala Huba 2, Grad Buzet
mora odrediti po ¢emu se Mala Huba 2 razlikuje od drugih poduzetni¢kih zona i 3to
predstavlja vrijednost ili korist za poduzetnika koji Zeli poslovati u poduzetni¢koj zoni. Na
vrijednost 1 cijenu koju ¢e potencijalni kupac/poduzetnik biti spreman platiti za ulazak u
poduzetnicku zonu utjedu: _ |

% Koncepcija samog proizvoda (zemljite i ostale pogodnosti za poduzetnike u

poduzetnicko) zoni)
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Usluga (niz prate¢ih sadrzaja 1 aktivnosti koje olak3avaju ulazak i1 boravak
poduzetnika u zoni, npr. izdavanje dozvola, savjetodavne i edukacijske usluge 1
dr.)
% Osoblje (struénost, pouzdanost, pristupatnost, ljubaznost, spremnost na
komunikaciju zaposlenih u Gradu Buzetu)
% Image (skup dojmova, ideja i uvjerenja o Gradu Buzetu 1 poduzetnickim zonama)
< Oportunitetni trodak (gdje poduzetnik mozZe jo§ uloZiti svoj novac osim u kupnju
zemljista u poduzetnickoj zoni)
% TroSak vremena (koliko ée poduzetnik morati Sekati dok krene s poslom od
trenutka kupnje zemljidta do izgradnje poslovnog prostora)
%+ Tro3ak umnog i fizi¢kog napora ( kad je u pitanju drzavna uprava to je borba s
birokracijom i procedurama).
S aspekta analize konkurencije, Grad Buzet treba razviti sustav prikupljanja podataka
o svojim ,konkurentima® — gradovima i opéinama, o njihovim poduzetnickim zonama,
cijenama zemljista, poticajnim mjerama, dodatnim usiugama koje nude, imageu i1 dr. Na
temelju tih saznanja Grad Buzet ¢e biti u moguénosti razviti adekvatne strategije 1 uspjesno se

pozicionirati na trzi§tu.

Planiranje programa marketinea

Na taktickoj razini, marketingki programi omoguéuvaju realizaciju izabrane strategije.
Planiranje 1 kreiranje programa marketinga takoder zahtijeva i utvrdivanje financijskih
sredstava koji ée biti uloZeni u marketinsku kampanju. Osnovni elementi marketinskih
programa nazivaju se marketing miks, a njega ¢ine sljedeéi instrumenti: proizvod, cijena,
distribucija i1 promocija. Znadajke tih instrumenata pokuSati ¢emo objasniti na primjeru

poduzetnicke zone Mala Huba 2.

% Proizvod
- prema ¢l.3 novog zakona o unapredenju poduzetnicke infrastrukture (Narodne
novine, br.93/13), poduzetnicke zone se defimiraju kao infrastrukturno
opremljena podrudja definirana prostornim planovima, namijenjena obavljanju

odredenih vrsta poduzetnickih, odnosno gospodarskih aktivnosti; osnovna
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karakteristika poduzetnickih zona je zajednitko koritenje infrastrukturno
opremljenog i organiziranog prostora od strane poduzetnika kojima se
poslovanjem unutar poduzetni¢ke zone omogudéuje racionalizacija poslovanja i
koriStenje raspoloZivih resursa zone zajedmo s ostalim Korisnicima; s aspekta
infrastrukturne opremljenosti, poduzetnitke zone moraju biti opremljene
energetskom, komunalnom, prometnom 1 komunikacijskom infrastrukturom; s
obzirom na navedeno, za olekivati je da ¢ée Mala Huba 2 tek postati
poduzetnickom zonom ako zadovolji navedene uvjete

prema veli¢ini ukupne povrdine, u smislu ¢l. 7. Zakona, poduzetnicka zona
Mala Huba 2 bi spadala u tzv. malu zonu (10-50ha), odnosno u prvoj fazi
realizacije tzv. mikro zonu (do 10ha)

prema tipu aktivnosti koje se obavljaju unutar poduzetnicke zone, Mala Huba 2
bi bila proizvodno-preradivatka zona

prema intenzitetu aktivacije (popunjenosti poduzetnicima) raspoloZive

povrdine zone, Mala Huba 2 bi spadala u zonu u inicijalhoj aktivaciji; stupanj

-aktivacije je vedi od 0% ali manji od 33% raspolozive povriine zone izraZeno u

hektarima
s aspekta marketinga, Mala Huba 2 ima potencijal da se razvije u «proizvod»
koji ¢e biti prepozatljiv i koristan za poduzetnike, a bilo bi svakako zanimijivo

da se dugoroéno razvije u svojevrstan «brand» poslovnih zona Grada Buzeta

“cijena je izuzetno bitan element marketing miksa jer predstavlja uporiite za

pokriée troSkova i ostvarivanje prihoda (profita), vaZan je Cimbenik
pozicioniranja ponude i stjecanja konkurentske prednosti, a i ima i psiholoski
utjecaj na kupce; organizacije paZljivo utvrduju politiku cijena za svoje
proizvode i1 usluge te koriste razlidite naine kojima modificiraju baziénu
cijenu kako bi kupce motivirale na kupnju | |

na temeljﬁ dosad provedenog istrazivanja o tome kako su drugi gradovi i
op¢ine u Republici Hrvatskoj formirali politiku cijena za svbje poduzetnicke

zone, mogu se navesti sljedece taktike:
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s jsti¢e se niska cijena zemljidta opremljenog djelomiéno ili potpuno infrastrukturom

nudi se obro¢na otplata zemljista (najéesce do 6 rata)

poduzetnici se oslobadaju placanja komunalnog doprinosa u potpunosti ili se
komunalni doprinos smanjuje u odredenom postotku ( ¢ak i do 90%)

e nudi se moguénost pla¢anja komunalnog doprinosa na rate (do 36 rata)

poduzetnici se oslobadaju placanja komunalne naknade (djelomiéno ili u potpunosti)

na razdoblje od I do 5 godina

neki gradovi refundiraju dio tro$kova za prikljuenje na komunalnu, energetsku i

komunikacijsku infrastrukturu

daju se dodatni poticaji u obliku subvencija za novo zaposljavanje (povrat dijela
obveznih doprinosa za novozaposlene osobe)
e nudi se moguc¢nost sufinanciranja kamata kredita prilikom kreditiranja gospodarskih

programa

poduzetnici koji posluju u poduzetni¢koj zoni oslobadaju se placanja poreza na tviku

za odredeni period (1-3 godine)

% Distribucija
- putem distribucije ili kanala marketinga se, pojednostavljeno receno, odvija
transakcija, odnosno prodaja roba i usluga
- u javnom sektoru ili trzistu drzavnih nabavki, prodaja ili nabava se odvija
prema zakonski utvrdenim procedurama i postupcima javnih nadmetanja
- postupak javog nadmetanja za kupnju zemljista u poduzetnickoj zoni zorno je
prikazan u Programu razvoja poslovnih zona Grada Kutine te moZe posluziti

kao primjer 1 za poduzetni¢ku zonu Mala Huba 2

< Promocija
- za razvo] poduzetnitke zone Mala Huba 2 od velike ¢e vaZnosti, izmedu
ostalog, biti kreiranje programa promocije od strane Grada Buzeta kojima ée se

informirati 1 motivirati poduzetnike da posluju unutar poduzetnicke zone
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- mnogi gradovi i opéine, pa i tvrtke koje upravljaju postovnim zonama koriste
uobi¢ajene instrumente promocijskog miksa kao 3to su ekonomska
propaganda, unapredenje prodaje, osobna prodaja i odnosi s javno&u

- promocija poduzetnite zone Mala Huba 2 moZe biti prisutna putem web
stranica, broSura, publikacija, oglasnih plo¢a (jumbo plakata), sajmova,
oglasnith poruka u medijima, prezentacija i edukacijskih programa,

konferencija za tisak i dr.

Organizacija, primjena i1 kontrola marketin§kog napora

Grad Buzet mora donijeti odluku o tome tko ée voditi marketing poduzetni¢ke zone

Mala Huba 2 ili svih poslovnih zona, opéenito. Da li ée koristit usluge vanjskih agencija za

marketing ili ima kadrovski potencijal unutar struénih sluzbi grada koji moze voditi brigu o

marketingu. U pravilu, upravljanje marketingom se ne moZe prepustiti samo vanjskim
suradnicima ili specijaliziranim tvrtkama. MoZda u operativnom provodenju programa
promocije, ali zasigurno ne u dijelu izrade ciljeva 1 strategija.

_ Nadalje, od velike vaznosti je da Grad Buzet provodi kontrolu marketindkog napora
kako bi mogao imati povratnu informaciju o uspjeSnosti realizacije ciljeva, strategija i
programa marketinga u odredenom vremenskom razdoblju. Konaéno, provodenje
marketinskih aktivnosti ima svoju cijenu koja se iskazuje u trogkovima i mora se predvidjeti
proratunom. Zbog svoje stratedke i dugorotne dimenzije u samoj realizaciji, nije realno
ocekivati da se s malo novaca uloZenog u mar.ketin_g mogu. pbstiéi fenomenalni rezultati u

kratkom roku.
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4. ANALIZA TRO§KOYA I KORISTIMODELATI:
PRODAJA ZEMLJISTA PODUZETNICIMA BEZ IZGRADENE
KOMUNALNE I OSTALE INFRASTRUKTURE

4.1, RAZVOJINI KONCEPT MODELA 1

Grad Buzet u vlasnistvu je 47.975m” povriine zemljista u sklopu gospodarske zone
Mala Huba 2 koje Zeli prodati poduzetnicima u svrhu pokretanja poduzetnickih aktivnosti.
Temeljna svrha ovog projekta je privladenje ozbiljnih investitora s ciljem stvaranja Sirokog
spektra drustvenih koristi za cjelokupnu zajednicu (poveanje proizvodnje, zaposlenosti,
izvoza te kvalitete Zivota i standarda gradana). Prema ovom modelu razvoja zone investitor
bi u cijelosti snosili trofkove opremanja zone komunalnom i ostalom infrastrukturom pri
¢emu Grad Buzet ne bi preuzimao nikakvu obvezu izgradnje iste. Na temelju procjene visine
ulaganja u opremanje zone, Grad Buzet bi s investitorima zakljuéio ugovor o financiranju
izgradnje komunalne infrastrukture i prihvatio obveze da investitorima nadoknadi komunalna
davanja. U tom pogledu trebaju se precizno definirati pojedine stavke investicije i pri tome
voditi rafuna o namjeni prihoda iz proratuna te zakonskim ograni¢enjima vezanim za
moguénost kompenzacije ulaganja s budué¢im komunalnim davanjima. Selekcija poduzetnika
izvrsila bi se temeljem kriterija prikazanih u prijaSnjem poglavlju.

Zona Mala Huba 2 ima mogucnost Sirenja jer od ukupne povrSine cijele zone (15,7 ha)
preko 10 ha se odnosi na povrsinu koja je namijenjena gospodarskoj namjeni i koja bi bila
predmet prodaje ukoliko bi se temeljém UPU-a izradila parcelizacija i formirale gradevinske
estice. Iako u zoni trenutno posluje pet poduzetnika vecina povrSine je i dalje neiskoriStena
§to predstavija enorman oportunitetni trofak za Grad Buzet i cijelu zajednicu koji se
uglavnom sagledava kroz brojne ekonomske (prihodi Grada i konkurentnost poduzetnika) i
socijalne udinke (zapo$ljavanje i poboljdanje Zivotnih standarda gradana). Prva faza razvoja
zone ukljuduje dio zemljita u vlasnidtvu Grada Buzeta (4,7 ha) a kroz ovu studiju iskazat Ce
se potencijalni ekonomski uéinci realizacije prema gore definiranom modelu. Kako u trenutku
izrade ove studije ne raspolaZemo s precizmim podacima u pogledu trziSnih, tehnicko-
tehnologkih i organizacijskih aspekata razvoja zone, rezultati bi trebali posluziti iskljuéivo kao
podloga gradskim tijelima za donofenje odluke o utvrdivanju prodajne cijene zemljiSta i

definiranju jasnih kriterija pri raspisivanju natjecaja te kriterija za selekeiju poduzetnika.
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Dosadasnja ukupna uvlaganja u zonu Mala Huba 2 iznose 3.493.704,00 kn od toga je
Grad Buzet uloZio 2.563.704,00 kn a ostatak Istarska Zupanija i Ministarstvo gospodarstva.
Navedena su se sredstva koristila za kupnju zemljista, izgradnju prometnice i projekinu

dokumentaciju i to u razdoblju od 20602. do 2009. godine.

4.2. EKONOMSKI UCINCI MODELA 1
Prodajom zemljidta investitorima te izgradnjom komunalne 1 poduzetni¢ke
infrastrukture generirale bi se brojne ekonomske koristi za Grad Buzet. Razvojem prve faze
zone Mala Huba 2 nastaju sljedeci jednokratni i dugoroéni prihodi za Grad Buzet:
% prihodi od komunalne naknade
%+ prihodi od komunalnog doprinosa
¢ prihodi s osnove poreza na dohodak

%+ prihodi s osnove poreza na nekretnine

4.2.1. Prihod od kemunalne nakanade | _ _

Od ukupne povriine zemljista ukljuéene u prvu fazu ravoja (47.975m’ ) povriina
zemljista na kojem se planira gradenje zgrada od strane invcstitdra iznosi cca. 36.849m’ . Na
preostaldm dijelu zemljista, §to obuhvaéa povr¥inu od cca.11.126m?, planirana je izgradnja
potrebite infrastrukture (ceste, zastitno zelenilo i sl.) koju bi koristili svi poduzetnici u
podruéju obuhvata prve faze. _

Urbanistickim planom uredenja za podrucje zone Mala Huba 2 postoji mogucnost
formiranja maksimalno 11 gradevnih Cestica (parcela) za gradenje zgrada poslovne odnosno
proizvodne namjene na vlastitim gradevnim &esticama. Buduéi da u trenutku pisanja ove
studije ne raspolazemo s pbdacima o veli€ini i tehni¢kim karakteristikama poduzetnickih
investicija pretpostavili smo da ¢e se u proizvodnu funkciju staviti cjelokupna zona obuhvata
prve faze. Shodno tome procijehjena ukupna povrSina izgradenih dijelova svih gradevnih
Cestica je: cea 14.737m>. Neizgradene dijélove_parcela poduzetnici bi koristili 7a parkiralista,
- otvorena skladista, manipulativne povrSine i sl., Sto obuhvaca ukupnu povrdinu od cea
22.112m* Uz ovako postavljene parametre procijenjena ukupna maksimalna gradevinska
bruto povr$ina planiranih gradevina je cca 33.900m’. Procjena je da kod proizvodnih

gradevina neto korisna povrsina ¢ini cca 85% gradevinske bruto povrine. To bi znatilo da je
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ukupna maksimalna neto korisna povrSina svih planiranih gradevina: cca 33.900m’ x 85% =

28.815m>.

e Vrijednost boda: 0,32 kn/m3
o Koeficijent zone Mala Huba 2: 0,90
» Koeficijenti namjene: za zatvoreni prostor (proizvodnja) 3,8 a za otvoreni prostor

(parkiralita, zelene zone, otvorena skladista) 0,38

Stalni godisnji prihbdi'od komunalne nﬁknade iznose cca 407.500,00 kn

4.2.2. Prihod od komunainog doprinosa
¢ Qdluka Grada Buzeta o komunalnom doprinosu (srpanj 2013.)
1. Procijenjeni ukupni obujam planiranih gradevina iznosi cca 182.590m’

e Jediniéna vrijednost komunalnog doprinosa: 10 kn/m’
Jednokratni prihod od komunalnog doprinosa procijenjen je na cca 1.825.900,00 kn.

4.2.3. Porez na dohodak

Stavkom 6. zakona o financiranju jedinica lokalne i podruéne (regionalne)
samouprave {Narodne novine br. 117/93, 69/97, 33/00, 73/00, 127/00, 59/01, 107/01, 117/01,
150/02, 147/03, 132/06 i1 73/08) propisano je da opcine, odnosno grad koji ima status podrudja
posebne drzavne skrbi i brdsko planinskog podrucja imaju udio u prihodu od poreza na
dohodak 90%, dok udio koji pripada Zupaniji iznosi 10%.

Uz najmanju gusto¢u od 30 osoba/ha broj zaposlenih v sklopu prve faze razvoja zone
Mala Huba 2 iznosi oko 100 osoba. U okviru ove analize pretpostavili smo broj

novozaposlenih od 60 osoba iz razloga $to ¢e odreden broj radnika u zoni biti premjesten iz
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postojecih lokacija s podrudja Grada Buzeta. Broja novozaposlenih od 60 osoba zapravo

predstavlja minimalnu razinu novog zaposljavanja u sklopu zone.

Napomena. U svrhu generiranja preciznijih podataka o potencijalnom broju novozaposlenih
osoba u zoni potrebro je provesti sveobuhvatnu analizu potreba i potencijala poduzetnika za

ukljucenjem u zonu.

Kao osnovica za izracun poreza na dohodak koristili smo prosjeénu neto placu po

zaposleniku u iznosu od 5.000 kn uz faktor osobnog odbitka od 1,5.

Ukupni godiSnji prihod s osnove poreza na dohodak za 60 novozaposlenih

procijenili smo na 150.220,00 kn.

4.2.4. Porez na promet nekretninama _

Prema ¢lanku 9. Zakona o porezu na promet nekretninama (Narodne novine, broj
69/97, 26/00 — Odluka USRH, 127/00 — &l. 172. Opéeg poreznog zakona, 153/02 i 22/11),
osnovica pofeza na promet nekretnina je tr¥isna vrijednost nekretnine u trenutku nastanka
porezne obveze i utvrduje je Porezna uprava. Pod friiénom vrijednosti nekretnine
podrazumijeva se cijena nekretnine koja se postize ili se moZe posti¢i na trzi$tu u trenutku
nastanka porezne obveze. Porez na promet nekretnina placa se po stopi od 5% a Gradu Buzetu
pripada 60% ukupnog poreza na promet nekretninama. Procjenj ena trzisna vrijednost

zemljista za zonu Mala Huba 2 je cca. 20 EUR/m”.
e Porviina nekretnine za prodaju je 36.849m?, tr¥isna vrijednost 20 EUR/m’.

Ukupni jednokratni prihod s osnova poreza na promet nekretninama iznosi cca.
165.820,00 kn. |

4.3. NETO SADASNJA VRIJEDNOST PROJEKTA PREMA MODELU 1
Metoda neto sadadnje vrijednosti projekta utvrduje ukupne uéinke projekta u &itavom

ekonomskom vijeku uvaZavajuéi pritom vremenske preferencije. Postupkom diskontiranja
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neto primitaka ekonomskog tijeka svode se svi buduéi ucinci projekta na njthovu sada$nju
vrijednost. Na taj se nadin bududi prihodi projekta iskazani prema ovom modelu mogu svesti
na sada$nju vrijednost.

Izra¢un neto sadadnje vrijednosti;

1
MPV= Zt«’—f————
“(i+ k)

=1

NPV = neto sadadnja vrijednost
Vt — &isti novéani tokovi po godinama t
tp — vremenski horizont odnosno razdoblje povrata

k — diskontna stopa

Na osnovu pi‘etpostavke da je vijek trajanja projekta 15 godina te uz primjenu
- diskontne stope od 4%, neto sadasnja vrijednost stalnih prihoda, prema ovom modelu,
iznosi 6.436.600,00 kn. Svedeno na jedininu cijenu to iznosi cea 135,00 kn/ m®.

Procjenom ekonomskih ufinaka utvrdili smo jednckratne prihode projekta
razvoja prve faze zone Mala Huba 2 u iznosu od 1.991.720,00 kn. Svedeno na jedini¢nu
cijenu to iznosi cea 41,50 kn/m?. Jednokratne prihode treba sagledati kao vrijednost koja bi
se nadoknadila poduzetnicima u svrhu opremanja zone komunalnom 1 ostalom
infrastrukturom.

Temeljem navedenih izracuna zakljucujemo da projekt, iskazan modelom I, ima

neto sada¥nju vrijednost u iznosu od 8.428.320,00 kn Sto, svedeno na jedini¢nu cijenu,

 iznosi eca 176,00 kn/m’ (23,5 EUR/m’).

4.4. DEFINIRANJE CIJENE ZEMLJISTA

Vrlo je bitno da se pri odredivanju cijene zemlji$ta za predaju vodi racuna o dosad
realiziranim kupoprodajama te o vrijednosti nekretnina utvrdenoj od strane Porezne uprave
prilikom darivanja nekretnina Republike Hrvatske Gradu Buzetu. Medutim, nepovoljna
gospodarska kretanja destimulirala su poduzetnic¢ke inicijative ¢ime je uvelike smanjena

potraZnja za kupnjom zemlji$ta 1 ulaganjem u zonu. Iz tog razloga u sklopu ovog modela
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pretpostavili smo minimalnu prodajnu cijenu zemljista koja bi nadoknadila dosadas$nja
ulaganja Grada Buzeta u zonu. Ponuda zemlji$ta po minimalnoj cijeni trebala bi stimulirati
poduzetnike za kupnju zemljidta i izgradnju poduzetni¢ke infrastrukture $to bi generiralo
dodatne koristi za Grad Buzet i cjelokupnu zajednicu.

Dosadasnja ulaganja v zonu Mala Huba 2 od strane Grada Buzeta iznose 2.563.704,00
kn. Sva se ulaganja odnose na dio zemlji$ta u zoni koja je u viasni$tvu Grada Buzeta, tj. na
podrugje zone obuhvadeno ovim modelom. Shodno tome, pod pretpostavkom da je
povr§ina zemljiSta koja ée se prodavati poduzetnicima 36.849m?, ulaganje Grada Buzeta

u zonu Mala Huba 2 nadoknaduje se uz cijenu od cca 70 kn/m’.

4.5. ZAKLJUCNA RAZMATRANJA ZA MODEL I

~ Grad Buzet u vlasni$tvu je 47.975m’ povriine zemljiita u sklopu gospodarske
zone Mala Huba 2 koje zeli prodati poduzetnicima koji bi u cijelosti snosili troskove
opremanja zone komunalnom i ostalom infrastrukturom. Na temelju procjene visine
ulaganja u opremanje zone, Grad Buzet bi s poduzetnicima zakljudio ugovor o financiranju
izgradnje komunalne i ostale infrastrukture te, shodno tome, prihvatio obveze da investitorima
nadoknadi navedena ulaganja. 7

Od ukupne povr$ine zemljista ukljudene u prvu fazu ravoja (47.975m’ ) povriina
zemljista koja bi se prodavala i na kojem se planira gradenje zgrada od strane investitora
iznosi cca. 36.849m”. Na preostalom dijelu zemlji¥ta, §to obuhvaca povrsinu od cca.ll 126m?,
planirana je 1zgradnja potrebite infrastrukture (ceste, zastitno zelenilo i sl.) koju bi koristili svi
poduzetnici u podrucju obuhvata prve faze. Taj dio zemljidta ostao bi u vlasniStvu Grada
Buzeta ali bi se na temelju procjene visine ulaganja investitorima nadoknadilo ulaganje u
navedenu infrastrukturu. Kao podloga za nadoknadu ulaganja koristili bi se prihodi s osnové
komunalnog doprinosa i. komunalne nakanade.

Neiskoritena povriina zemlji$ta u sklopu zone Mala Huba 2 predstavlja enorman
oportunitetni troSak za Grad i cjelokupnu zajednicu §to se iskazuje kroz brojne ekonomske i
socijalne u¢inke. Ekonomske koristi Grada Buzeta obuhvaéene ovim modelom sagledavaju se
kroz prihode od komunalne naknade, komunalnog doprinosa, poreza na dohodak i poreza na
nekretnine. Socio-ekonomske koristi cjelokupne drustvene zajednice mogu se sagledati kroz

povecanje zaposlenosti, Zivotnog standarda gradana te konkurentnosti poduzetnika.
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Neto sadasnja vrijednost projekta, prikazanog modelom I, iznosi 8.428.320,00 kn
§to, svedeno na jediniénu cijenu, iznost cca 176,00 kn/m* . Shodno tome projekt se
smatra isplativim za realizaciju.

Pri utvrdivanju cijene zemljiSta vaZno je voditi rauna o realiziranim kupoprodajama 1
odredbama Vlade Republike Hrvatske vezano za raspolaganje darovanim nekretninama u
sklopu zone Mala Huba 2. S druge strane, negativna makroekonomska kretanja koja traju veé
duZi niz godina u regiji i drzavi destimulirala su poduzetnicke investicije te su gotovo u
potpunosti anulirala potraZnju poduzetnika za uklju¢ivanjem u gospodarske zone u Gradu
Buzetu. Stoga, smatramo da bi lokalne zajednice, u svrhu generiranja potencijalnih socio-
ekonomskih koristi, morale koristiti zna¢ajne poticajne mjere i stimulirati poduzetnicke
incijative. Iz tog razloga u sklopu ovog modela pretpostavili smo minimalnu ¢ijenu zemljiSta
putem koje bi se nadoknadila dosadainja ulaganja Grada Buzeta u zonu. Dosadasnja
ulaganja u zonu Mala Huba 2 od strane Grada Buzeta nadoknaduje se uz cijenu od cca

70 kn/m?.
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5. EKONOMSKO-F INANCIJSKA ANALIZA ZA MODEL 11 :
PRODAJA ZEMLJISTA S POTPUNO OPREMLJENOM
KOMUNALNOM I OSTALOM INFRASTRUKTUROM

5.1. OPIS INVESTICIJE

Urbanisti¢kim planom uredenja za podrudje gospodarske namjene Mala Huba 2
planirane su potrebne infrastrukturne gradevine. Slijedom planiranih veli¢ina iz tog
prostornog plana procijenjeni trosak infrastrukturnog opremanja zemlji$ta u prvoj fazi

(zemljite u vlasnitvu Grada Buzeta) iskazan je u Tablici 14.

Pretpostavka: potpuna izgradnja navedene infrastrukture trajat ée se izmedu 9-12 mjeseci i u

potpunosti e se realizirati tijekom 2014. godine.

Tablica 14. — Ukupni troSkovi opremanja zemljista prometnom, komunalnom i ostalom
infrastrukturo Mala Huba 2 '

- Elektroenergetika

-:Odvodnja oborinskih : L ' : ©977.700,00kn

UKUPRO: .  3.549.400,00kn
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5.2. IZVORI FINANCIRANJA PROJEKTA

Prva faza razvoja zone Mala Huba 2 financirat ¢e se iz viSe izvora &ija je visina i

struktura prikazana u sljedecoj tablici:

Tablica 15. — Izvori financiranja projekta razvoja prve faze zone Mala Huba 2

Redni Udio u
broj Izvor 2014 Ukupno %o

A Investicija 3.549.400,00 3.549.400,00 100%
B Izvori financiranja investicije 3.549.400,00 3.549.400,00 100%
1. Grad Buzet* /

2. Kredit HBOR 3.049.400,00 3.049.400,00 86%
3. Ministarstvo poduzetnidtva i obrta 500.000,00 500.000,00 14%
C Kurmnulativ Izvora 3.549.400,00

D Kumulativ investicija 3.549.400,00

E Razlika C-D (potrebni dodatni izvori} 0,00

* ima obvezu placanja naknade i kamate za 2014. godinu vezano za kredit HBOR-a.

5.2.1. Kredit Hrvatske banke za obnovu i razvitak

Program kreditiranja komunalne infrastrukture HBOR-a namijenjen je jedinicama
lokalne i regionalne samouprave, komunalnim drutvima te trgovackim drudtvima i ostalim
pravnim osobama. Kreditira se do 75% predratunske vrijednosti investicije. Iznimno, moze se
kreditirati do 100% predradunske vrijednosti za investicije jedinica lokalne i regionalne
samouprave i drustava u njihovom vlasnidtvu.

U svrhu potpune izgradnje komunalne infrastrukture u prvoj fazi razvoja zone Mala
Huba 2, pod pretpostvakom sufinanciranja od strane Ministarstva poduzetniStva i obrta, Grad
Buzet zaduZio bi se u iznosu od 3.049.400,00kn $to je oko 86% investicijske vrijednosti.
Pretpostavljen rok otplate je 15 godina, uz otplatu u dva obroka godiSnje, u koji je
ukljuden podek od 5 godina. Kamatna stopa definirana je u visini od 4% godiSnje uz
naknadu za obradu zahtjeva od 0,8% koja se plaéa jednokratno na iznos odobrenog kredita.

Kreditiranje se vr$i izravnim putem ili putem poslovnih banaka.
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5.2,2, Ministarstvo poduzetni$tva i obrta (MINPO)

Prema programu poticanja poduzetnidtva i obrta “Poduzetnicki impuls“ iz 2013.
godine jedna od klju¢nih mjera odnosi se na razvoj poduzetni¢ke infrastrukture i poslovnog
okruZenja za Sto je Ministarstvo poduzetni$tva i obrta (MINPO) namjenilo ukupno
14.000.000,00 kn’. Subjekti kojima je namijenjena potpora su jedinice lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave koje imaju osnovane poduzetni¢ke zone koje su u sustavu potpora
Ministarstva poduzetnistva i obrta. NajniZi iznos potpore koji se moZe dodijeliti je 500.000,00
kn a najvisi 1.400.000,00kn. Intenzitet potpore oznalava udio sredstava s kojim davatelj
potpore sudjeluje u financiranju predloZenog projekta i moze dosegnuti do maksimalno 75%
ukupno prihvatljivih troskova iskazanih u tablici proraduna predloZenog projekta. Podnositelj
prijave duZan je sudjelovati u financiranju predloZenog projekta u iznosu od minimalno 25%
prihvatljivih troSkova iskazanth u tablici proratuna predloZenog proj ckta. Sredstva za
odobrene potpore isplaéuju se korisniku, jednokréltno, u 100% iznosu. U svrhu izgradnje
komunalne infrastrukture u gospodarskej zoni Mala Huba 2 pretpostavili smo

minimalan iznos potpore od 500.000,80 kn 3to predstavlja oko 14% ukupne investicije.

* Ukupan iznos namijenjen razvoju poduzetnitkih zona naknadno je smanjen s 14.000.000,00 kn na
10.000.000,00 kn s time da su mininamaini i maksimalni iznosi potpore ostali nepromijenjeni.
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Tablica 16. - Opis mjera i aktivnosti iz programa poticanja poduzetniStva i obria
“Poduzetnicki impuls“ za 2013. godinu.
MJE Al Mikro poduzetnistvo 1 obrt 11.567.600 kn
Razvoj mikro poduzetnidtva i i3 jvni
. ) poduzeini A2 Pod_pzetmstvo kreativnih 3.000.000 kn
obrta industrija
A3 Mladl_} podetnici u 5 764 066 kn
poduzetnistvu
A4 ZadruZno poduzetniStvo 2.000.000 kn
AS Jadanje poslovne
konkurentnosti klastera 3:000.000 kn
MJERA B Bt Jadanje poslovne
Jadanje poslovne konkurentnosti | konkurentnosti poduzetnika i 74.822.901 kn
poduzetnika i obrtnika obrtnika
B2 Poduzetnitvo u turizmu “1000
bazena za hrvatski turizam” 4.000.000 kn
B3 POthE?IUI_]e inovativnog 4.000.000 kn
poduzetnistva
MJERA C C1 Poduzetnicke zone 14.000.000 kn
Razvoj poduzetnicke C2 Tehnoloski parkovi i
infrastrukture i poslovnog poduzetnicki inkubatori 24.000.000 kn
okruZzenja (3 Razvojne agencije 1 3.340.000 kn
poduzetnicki centri
MJERA D D1 Obrazovanje za poduzetnistvo 2.200.000 kn
Obrazovanje za poduzetniS$tvo1 | D2 QObrazovanje za obrte 8.400.000 kn
obrte te oéuvanje tradicijskih i D3 O&uvanje tradicijskih i
umjetnickih obrta umjetnickih obrta 2-000.000 kn

Izvor: Poduzetni€ki impuls 2013., Ministarstvo poduzetnistva i obrta, str.25.

5.3. OTPLATNI PLAN

kerisnik kredita

Grad Buzet

iznos kredita

3.049.400,00kn

namjena

financiranje izgradnje komunalne infrastrukture u zoni
Mala Huba 2

nadin i rok otplate kredita

10 godina od stavljanja kredita u otplatu u
polugodidnjim anuitetima u kunskoj protuvrijednsti.
Podek 5 godine.

kamatna stopa

4%

naknada

0.8% jednokratno

osiguranje

nije definirano

datum pocetka otplate kredita

30.03.2019. godine
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1 30.03.2014. 61.326,83 61.326,83
2 30.09.2014. 61.326,83 61.326,83
3 30.03.2015. 61.326,83 61.326,83
4 30.09.2015. 61.326,83 61.326,83
5 30.03.2016. 61.326,83 61.326,83
6 30.09.2016. 61.326,83 61.326,83
7 30.03.2017. 61.326,83 61.326,83
8 30.09.2017. 61.326,83 61.326,83
9 30.03.2018. 61.326,83 61.326,83
10 30.09.2018. | 61.326,83 61.326,83
11 30.03.2019. | 3.049.400,00 | 152.470,00 181 61.326,83 213.796,83
12 30.09.2019. | 2.896.930,00 | 152.470,00 184 59.226,12 211.696,12
13 30.03.2020. | 2.744.460,00 | 152.470,00 181 55.194,14 207.664,14
14 30.09.2020. | 2.591.990,00 | 152.470,00 184 52.991,80 205.461,80
15 30.03.2021. | 2.439.520,00 | 152.470,00 182 49.332,51 201.802,51
16 30.09.2021. | 2.287.050,00 | 152.470,00 184 46.757,47 199.227 47
17 30.03.2022. | 2.134.580,00 | 152.470,00 181 42.928,78 195.398,78
18 30.09.2022. | 1.982.110,00 | 152.470,00 | 184 40.523,14 192.993,14
19 30.03.2023. | 1.829.640,00 | 152.470,00 | 181 36.796,09 189.266,09
20 30.09.2023. | 1.677.170,00 | 152.470,00 184 34.288,81 186.758,81
21 30.03.2024. | 1.524.700,00 | 152.470,00 181 30.663,41 183.133,41
22 30.09.2024. | 1.372.230,00 | 152.470,00 184 28.054,48 180.524,48
23 30.03.2025. | 1.219.760,00 | 152.470,00 182 24.666,26 177.136,26
24 30.09.2025. | 1.067.290,00 | 152.470,00 184 21.820,i5 174.290,15
25 30.03.2026. 914.820,00 152.470,00 181 18.398,05 170.868,05
26 30.09.2026. 762.350,00 152.470,00 184 15.585,82 168.055,82
27 30.03.2027. 609.880,00 152.470,00 181 12.265,36 164.735,36
28 30.09.2027. 457.410,00 152.470,00 184 9.351,49 161.821.,49
29 30.03.2028. 304.940,00 152.470,00 | 181 6.132,69 158.602,69
30 30.09.2028. 152.470,00 152.470,00 134 3.117,16 155.587,16
1.262.688,86 | 4.312.688,86

3.049.400,00

5.4. PRORACUN PRIHODA -

Projekt razvoja prve faze zone Mala Huba 2 pretpostavlja prodaju komunalno

. opremljenog zemljiSta zainteresiranim poduzetnicima pri &emu se generiraju jednokratni i
‘stalni godis$nji prihodi Grada Buzeta. Navedeni prihodi koristili bi se u svrhu nadoknade

izvrSenih ulaganja Sto se prvenstveno odnosi na otplatu kredita prema HBOR-u.
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Projekeija prihoda u ovom modelu izradena je na osnovu sljedec¢ih parametara:
% prodajom zemlji§ta s potpuno opremljenom komunalnom infrastrukturom
% komunalne naknade
%+ komulanog doprinosa
% poreza na dohodak

%+ poreza na nekretnine

Porez na dobit kao stalni godinji prihod mije ukljuéen u izradun prihoda iz razloga §to
je isti trenutno nije moguce adekvatno procyeniti te se racuna da ¢e investitor u potpunosti

iskoristiti porezne olaksice poslovanja na brdsko planinskom podruéju.

5.4.1. Prodaja zemlji$ta s potpuno opremljenom komunalnom infrastrukturom

Shjedom viSegodi$njih negativnih makroekonomskih kretanja na podrucju Grada
Buzeta, kao 1 $ireg okruZenja, jedinice lokalne samouprave primorane su provoditi efikasne
politike poticanja poduzetni§ta. Jedan od nadina je da se zemljista u poduzetni¢kim zonama
nude poduzetnicima po niZim cijenama. U tom smislu primaran cilj mora biti da se nadoknade
izvrSena ulaganja koja uglavnom podrazumijevaju otkup zemljista te izgradnju komunalne i
ostale infrastrukture. Dodatna ulaganja za potpuno komunalno uredenje prve faze zone
(4,7ha) iznose 3.549.400,00 kn 3to, svedeno na jedini¢nu cijenu, iznosi cca. 74kn/ m® (10
EUR/ m?) . Kako projekt razvoja prve faze zone Mala Huba 2 prema ovom modelu predvida
prikupljanje i ostalih prihoda, kojim bi se nadoknadila ulaganja i uredno podmirio kredit
HBOR-a, smatramo da bi cijena komunalno opremijenog zemljista trebala biti niZa od

navedenih 10EUR/m>.

e Povriina zemljista s potpuno opremljenom komunalnom infrastrukturom koja je
predvidena za prodaju buducim stanarima zone Mala Huba 2 iznosi 36.849m°.

e Pretpostavka: cijena zemljista 55,00kn/m” (cca. 7.5EUR/m2)

Ukupni prihod od prodaje zemljista s potpuno opremljenom komunalnom
infrastrukturom iznosi 2.026.695,00kn koji ée se realizirati tijekom 2015. i 2016. godine u
jednakim i1znosima od 1.013.347,50kn.
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-‘Prodana povrsina -

)

1.013.347,50 kn

5.4.2. Komunalna naknada

Od ukupne povriine zemlji¥ta u zoni u vlasnidtvu Grada Buzeta (47.975m? ) povrdina
zemljista na kojem se planira gradenje zgrada od strane buduéih stanara iznosi cca. 36.849m?.
Na preostalom dijelu zemljiStu planirana je izgradnja ulica, zaStitnog zelenila i sl., Sto
- obuhvaéa povrdinu od cea.11.126m’ .

Urbanistickim planom uredenja za podrudje gospodarske namjene — proizvodne Mala
Huba 2, na zemlji$tu u vlasni$tvu Grada Buzeta planira se moguénost formiranja maksimalno
11 gradevnih &estica (parcela) za gradenje zgrada poslovne odnosno proizvodne namjene na
vlastitim gradevnim &esticama. Slijedom planiranih veli€ina iz tog prostornog plana, zemljite

| pod zgradom (izgradeni dio gradevne Cestice) na pojedinoj gradevnoj Cestici mozZe biti.
razlitite povriine — od najmanje cca 500m® do najvide cca 2.270m’, _

Uz ovako postavljene parametre procijenjena ukupna povrdina izgradenih dijelova '
svih gradevnih &estica je: cea 14.737m’ Neizgradeni dijelovi svih parcela (krajobrazno
uredene zelene povrdine, parkiralista, otvorena skladiSta, manipulativne povrSine 1 sl.)
obuhvadaju povr§inu; 36.849 —14.737 = cca 22.112m° | |

Slijedom planiranih veli¢ina iz tog prostornog plana pojedine gradevine.mogu imati
razlicite gradevinske bruto povriine — od najmanje cca 1.170m” do najvide cca 5.220m*. Uz
“ovako postavljene parametre procijenjena ukupna maksimalna gradevinska bruto povrSina
planiranih gradevina je cca 33.900 m®, .

Komunalna naknada plac¢a se na neto korisnu povrSinu (povrsina svih etaza — bez
zidova). Procjena je da kod proizvodnih gradevina neto korisna povrSina ¢ini cca 85%
gradevinske bruto povrSine. To bi znatilo da je ukupna maksimalna neto korisna povriina

svih planiranih gradevina: cca 33.900m?* x 85% = 28.815m”.

e Vrijednost boda: 0,32kn/m*
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e Koeficijent zone Mala Huba 2: 0,90

¢ Koeficijenti namjene: za zatvoreni prostor (proizvodnja) 3,8 a za otvoreni prostor

(parkiralidta, zelene zone, otvorena skladista) 0,38

L. Zatvorene povrSine : 3. 28.815m’

U svrhu stimulacije poduzetni$tva i brZzeg razvoja zone planirano je da poduzetnici u
razdoblju od 2015. do 2019. godine plac¢aju samo 10% ukupnog iznosa komunalne naknade.
Iz tog razloga projekeija prihoda od komunalne naknade za navedeno razdoblje umanjena je
za 90%. Pri tome uzeli smo u obzir da se polazi od pretpostavke da ¢e se 2015. godine
popuniti 50% kapaciteta zone koja je trenutno u viasni§tve Grada Buzeta. Potpuna
popunjenost kapaciteta povrsine obuhvacene prvom fazom pretpostavlja se 2016. godine. Plan
prihoda od komunalne naknade za razdoblje od 2014. do 2028. godine prikazan je u Tablici
18., te u sklopu plana ukupnih prihoda za model II (vidi prilog, Tablica 20.).

5.4.3. Komunalni doprinos

S obzirom na razliéite plamrane visine, pojedine gradevine mogu imati razlidite
maksimalne volumene — od najmanje cca 4.560m’ do najvise cca 45.400m’. Uz ovako
postavljene parametre, na zemljiftu u vlasnidtvu Grada Buzeta, procijenjeni ukupni

maksimalni obujam planiranih gradevina iznosi cea 182.590m’,

e (QOdluka Grada Buzeta o komunalnom doprinosu (srpanj 2013.)
e Jedini¢na vrijednost komunalnog doprinosa: 10kn/m’

e Obujam gradevina 182.590m’

Ukupni kemunalni doprinos procijenjen je na cca 1.825.900,00 kn koji ¢ée se
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realizirati u iznosima od 912.950,00kn tijekom 2015. 1 2016. godine.

Prihodod
komunalnog

.doprinosa . -

5.4.4. Porez na dohodak

Stavkom 6. zakona o financiranju jedinica lokalne i 'podruéne (regionalne)
sémouprave (Narodne novine br. 117/93, 69/97, 33/00, 73/00, 127/00, 59/01, 107/01, 117/01,
150/02, 147/03, 132/06 1 73/08) propisano je da opéine, odnosno grad koji ima status podrudja
posebne drzavne skrbi i brdske planinskog podruéja imaju udio u prihodu od poreza na
dohodak 90%, dok udio koji pripada Zupaniji iznosi 10%.

Uz najmanju gustoéu od 30 osoba/ha broj zaposlenih u sklopu prve faze razvoja zone
iznosi oko 100 osoba. Pretpostavili smo da ¢e odreden broj osoba zaposlenih u zoni biti
premjesten iz postoje¢ih lokacija s podrudja Grada Buzeta tako da ¢e ukupan broj
novozaposlenith osoba biti manji od ukupnog potencijala zapoS§ljavanja u zoni. Kako broj
zaposlenih zavisi od djelatnosti poduzetnika, pri éemu industrijska djelatnost u prosjeku
zaposljava viSe osoba od primjerice usluznih djelatnosti, u sklopu bve analize pretpostavili

smo broj novo zaposlenih od 60 osoba.

Napomena: U svhu genmeriranja preciznijih podataka o broju novozaposlenih osoba u zoni.
potrebro je provesti sveobuhvatnu analizu potreba i potencijala poduzetnika za ukljucenjem u

ZONU.

Kao osnovica za izradun poreza na dohodak koristili smo prosjeénu neto plaéu po
zaposleniku v iznosu od 5.000 kn uz faktor osobnog odbitka od 1,5.

Ukupni godi¥nji prihod s osnova poreza na dohodak za 60 novozaposlenih
procijenili smo na 150.220,00 kn. Pri tome smo uzeli u obzir da ée tijekom 2015. godine
broj novozaposlenih osoba u zom biti 30 (50% popunjenosti kapaciteta) dok se od 2016.
godine pretpostavlja poslovanje zone s ukupnim brojem novozaposlenih osoba. Plan prihoda s

osnova poreza na dohodak za razdoblje od 2014, do 2028. godine iskazan je u Tablici 19., te u
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sklopu plana ukupnih prihoda za model II (vidi prilog, Tablica 20.).

5.4.5. Porez na promet nekretninama

Prema &lanku 9. Zakona o porezu na promet nekretninama (Narodne novine, broj
69/97, 26/00 — Odluka USRH, 127/00 — &l. 172. Opéeg poreznog zakona, 153/02 1 22/11),
osnovica poreza na promet nekretnina je trzisna vrijednost nekretnine u trenutku nastanka
porezne obveze i utvrduje je Porezna uprava. Pod trziSnom vrijednosti nekretnine
podrazumijeva se cijena nekretnine koja se postiZe ili se moZe posti¢i na trziStu u trenutku
nastanka porezne obveze. Porez na promet nekretnina placa se po stopi od 5% a Gradu Buzetu
pripada 60% ukupnog poreza na promet nekretninama. Procjenjena trziSna vrijednost
zemljista za zonu Mala Huba 2 je cca. 20 EUR/m” . Kako dodatna ulaganja za potpuno
komunalno uredenje prve faze zone iznose 3.549.400,00 kn to rezultira povecanjem jedini¢ne

cijene u iznosu od cca. 74kn/m” (10 EUR/m?).
e Povriina nekretnine za prodaju je 36.849m’, trZigna vrijednost 30EUR/m’.

Ukupni jednokratni prihod s osnova poreza na promet nekretninama iznosi cca,

248.730,00kn koji ¢e se realizirati u iznosima od 124.365,00 kn tijekom 2015. 1 2016. godine.

PrOdéﬁa' };;;Vlsma zem-ljist; 18424,5 U | 18.424.,5
(m’) |

30EUR/m*

Porez na promet : 207.275,00 kn 207.275,00 kn
nekretninama 5% (Prihod
Grada 60%) '

5.5. FINANCIJSKI TIHHEK

Financijski tijek predstavlja vazan izvor informacija pri financijskoj ocijeni projekta tj.
o njegovoj likvidnrosti. Strukturu financijskog tijeka ¢ine primici, izdaci, te neto primici kao
njihova razlika.

Primitke u financijskom tijeku ¢ine svi poslovni dogadaji koji poveéavaju financijski
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potencijal projekta, odnosno svi priljevi financijskih sredstava u projekt neovisno o vrsti
placanja, odnosno vlasni$tvu nad tim sredstvima. Kao temeljne stavke pojavljuiu se: ukupni
prihod, izvori financiranja, ostatak vrijednosti projekta. Podaci o primicima temelje se na
proradunu prihoda Grada Buzeta od prodaje zemljidta s potpuno opremljenom komunalnom
infrastrukturom, komunalnog doprinosa, komunalne naknade te poreza na dohodak i promet
nekretninama. Primici od strane Hrvatske banke za obnovu 1 razvitak uskladeni su s
ugovorom o zajmu, dok je sudjelovanje Ministarstva poduzetni$tva 1 obrta uskladeno s

poticajima iz programa “Poduzetnicki impuls®.

Napomena: U svrhu odrzavanja likvidnosti projekta Grad Buzet iz viastitih sredstava u 2014.
godini mora podmiriti i nakadu za kredit Hrvatske banke za obnovu i razvitak u iznosu
24.395,20 kn kao i kamate na kredit u iznosu od 122.653,00 kn. U slucaju nemoguénosti
rebalansa proracuna za placanje naknade i kamata na kredit HBOR-a tifekom 2014. godine,
Grad se moZe kratkorocno zaduZiti jer ve¢ u 2015. godini u sklopu ovog projekta postoji
dovoljno slobodnih novéanih sredstava za cjelokupno podmirivanje istog. Navedene

kalkulacije nisu ukljucene u izracune za model II.

Izdatke u financijskom tijeku predstavljaju svi poslovni dogadaji koji. umanjuju
financijski potencijal, odnosno svi odljevi financijskih sredstava iz projekta neovisno o vrsti
" pladanja, odnosno neovisno o vlasnidtvu nad tim sredstvima. Kao osnovne kategorije izdataka
rpojavljuju' se: ulaganja, financijski izdaci (otplatna rata i1 kamata), te poslovni rashodi bez
amortizacije. Vrijednost ulaganja za potpuno opremanje zemljiSta komunalnom i ostalom
infrastrukturom iznosi 3.549.400,00kn. Financijski izdaci izradunati su za razdoblje kredita od
15 godina, uz 5 godine poceka te kamatnu stopu od 4,00% godidnje i pladanje u
polugodinjim obrocima. U izraGunu financijskih izdataka uzeta je u obzir i jednokratna
naknada banci u iznosu od 0.8 % kredita. Ostali poslévni rashodi (bez amortizacije) nisu
ukljugeni u izraune zbog pretpostavke da ée projekt biti izvrien bez dodatnog zapo$ljavanja
te dodatnih materijalnih i nematerijalnih troskova.
Za razliku od ekonomskog tijeka, financijski tijek u okviru primitaka sadrzi i izvore
financiranja, a u okviru izdataka i obveze prema izvorima financiranja. To je uostalom i

razvidno 1z strukture stavaka primitaka i izdataka financijskog tijeka iz kojeg se vidi da je
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rije¢ o dinami¢kom pradenju godisnjeg stanja na Ziro-ra¢unu, pri ¢emu su primicl ulazna, a
izdaci izlazna strana raéuna.To samo zna¢i da su npeto primici u financijskom tijeku, kao
razlika izmedu primitaka i izdataka, zapravo iznosi slobodnih nov¢anih sredstava koji ostaju
vlasniku na raspolaganju za reinvestiranje. Neto primici su u svim godinama trajanja
projekta pozitivni i ve¢i od nula Sto znadi da je projekt, prikazan prema ovom modelu,
likvidan. To znac¢i da ukupni primici pokrivaju sve obveze prema dobavlja¢ima, djelatnicima,
vierovnicima i drZavi a investitoru ostaje 1 odereden iznos slobodnih novéanih sredstava (vidi

prilog, Tablica 21.).

5.6. EKONOMSKI TIJEK

| Ekonomski tijek predstavlja izvor informacija pri ocjeni rentabilnosti projekta buduéi
da je podatak o kretanju ekonomskog potencijala projekta. Strukturu ekonomskog tijeka ine
primici, izdaci te neto primici kao njihova razlika.

Primitke u ekonomskom tijeku predstavljaju svi poslovni dogadaji koji i)oveéavaju
ekonomski potencijal projekta, dakle ukupm prihod 1 ostatak vrijednosti projekta. Podaci o
primicima temelje se na prora¢unu prihoda Grada Buzeta od prodaje zemljiSta s potpuno
opremljenom komunalnom infrastrukturom, komunalnog doprinosa, komunalne naknade te
poreza na dohodak i promet nekretninama.. U primitke su ukljucena i sredstva Ministarstva
poduzetni$tva 1 obrta buduéi da ista predstavljaju poticajnu mjeru (bespovratna sredstva).
Izdatke u ekonomskom tijeku ¢ine svi poslovni dogadaji koji umanjuju ekonomski potencijal
projekta, a to su ulaganja, materijalni tro$kovi proizvodnje, usluge, bruto place, kamate i
drugo. Razlika primitaka i izdataka predstavlja neto primitke. Iz tablice je vidljiva negativna
razlika neto primitaka i izdataka za 2014. godinu pa se smatra da projekt u fazi
izgradnje ne odgovara kriteriju rentabilnosti. Nakon faze izgradnje imovina projekta se
povecava, odnosno postupno se poveéava njegov ekonomski potencijal, tako da od 2015.
godine projekt, iskazan u ovom modelu, udovoljava Kriteriju rentabilnosti. Ukupno

gledajuéi projekt udovoljava kriteriju rentabilnosti (vidi prilog, Tablica 22.).

5.7. NETO SADASNJA VRIJEDNOST
Metoda neto sada$nje vrijednosti projekta utvrduje ukupne uéinke projekta u ¢itavom

ekonomskom vijeku uvaZavajuéi pri tom vremenske preferancije. Postupkom diskontiranja
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neto primitaka ekonomskog tijeka svode se svi buduéi u€inci projekta na njihovu sadadnju
vrijednost. Pladanje se diskontira za iznos koji uzima u obzir vrijeme izmedu danadnjeg
trenutka 1 dana kad ono dospijeva. Taj se iznos izratunava uzimajuéi u obzir odekivane
kamatne stope i stupanj rizika povezanog s pla¢anjem. Diskontna stopa, kao preduvjet za
diskontiranje neto primitaka, uglavnom je odredena kao kamatna stopa na kredit kojim se
financira ulaganje. Neto sada$nja vrijednost investicije je razlika izmedu sada$nje vrijednosti
buduéeg prihoda od ulaganja 1 sadadnje vrijednosti njegovih buduéih trogkova.

IzraCun neto sadasnje vrijednosti:

p
- i
WMPV= E Y
¢ (1+ &)

i=1

NPV = neto sadadnja vrijednost
Vt — &isti nov¢ani tokovi po godinama t
tp — vremenski horizont odnosno razdoblje povrata

k — diskontna stopa

- Uz vijek trajanja projekta od i5 godina te uz primjenu diskontne stope od 4%,
neto sadainja vrijednost prbjekta, prema ovom modelu, iznosi 5.294.486,00 kn uz indeks
profitabilnosti od 2.73%. Svedeno na jediniénu cijenu to iznosi cca. 19,2 EURA/m’.
Razdoblje povrata investicijskog ulaganja (PBP, pay back period)’ iznosi cca 1 godinu. 1 pet
mjeseci od zavrSetka infrastrukturnog opremanja zone pa se projekt smatra prihvatljivim jer
se povrat uloZenih sredstava ostvaruje unutar ckonomskog vijeka projekta. Temeljem
navedenih rezultata zakljuujemo da projekt, iskazan modelom II, ima pozitivhu neto

sada$nju vrijednost, zadovoljavajuéi indeks profitabilnosti te rano razdoblje povrata ulaganja

* Indeks profitabilnosti, u ocjeni financijske efikasnosti investicija, je kriterij rangiranja projekta koji predstavlja
odnos izmedu sadaSnje wrijednosti &istih novEanih tokova u cjelokupnom vijeku projekta i inicijalnih
investicijskih ulaganja. Projekt se smatra efikasnim ako je indeks profitabilnosti ve¢i od jedan. Shodno tome
investicijske moguénosti iskazane modelom II smatraju se efikasnim.

3 PBP metodom utvrduje se vrijeme potrebno za povrat uloZenih investicijskih ulaganja. MoZe se tumaciti i kao
razdoblje tijekom kojega je potrebno prikupljati pozitivne neto primitke u razdoblju poslovanja, kako bi se zbroj
negativnih neto primitaka iz razdoblja izvedbe sveo na nulu. To se razdoblje odreduje prema matematitkom
obrascu 1 ne smije biti duZe od vijeka projekta.
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pa se shodno tome smatra isplativim 1 efikasnim.

5.8. INTERNA STOPA RENTABILNOSTI

Interna stopa profitabilnosti je diskontna stopa pri kojoj je sadas$nja vrijednost
odekivanoga buduéeg priljeva novea, jednaka sada$njoj vrijednosti izdataka. To je stopa pri
kojoj je sadasnja vrijednost priljeva jednaka sada3njoj vrijednosti uloZenog kapitala, tj. stopa
pri kojoj je neto sadasnja vrijednost nula. Interna stopa rentabilnosti pokazat ¢e maksimainu
kamatnu stopu koju projekt moZe platiti a da se ne stvore gubici.

I[zradun interne stope rentabilnosti:

tn
NSV—ZF Lo
- 1‘?(1731&:%}”
t=

NSV = neto sadasnja vrijednost
Vt — ¢isti novéani tokovi po godinama t
tp — vremenski horizont odnosno razdoblje povrata

IRR — interna stopa rentabilnosti

Uz vijek trajanja projekta od 15 godina procjenjena interna stopa rentabilnosti
(IRR) iznosi 40.7%. Drugim rijeima projekt, iskazan prema ovom modelu, moZe se

financirati s kamatnom stopom do 40.7% bez da se stvore gubici.

5.9. ZAKLJUCNA RAZMATRANJA ZA MODEL II

| Grad Buzet snosi troskove potpunog opremanja zemljidta komunalnom i ostalom
infrastrukturom na povriini od 47.975 m® (prva faza) nakon ega istu prodaje poduzetnicima.
Navedena povrdina u vlasnistvu je Grada Buzeta. Povriina zemljiSta na kojem se planira
gradenje zgrada od strane bududih stanara iznosi cca. 36.849m’ i taj je dio namijenjen prodaji.
Na preostalom dijelu zemlji$tu planirana je izgradnmja ulica, zaStitnog zelenila i sl., Sto
obuhvaca povrSinu od cca.l 1.126m*

Ukupna visina investicije za potpuno opremanje zemljiSta komunalnom i ostalom

Program razveja poduzetnitke zone Mala Huba 2, Buzet
... 3rag-Buzet

Broj ugovora: W-6527/13
Godina: 2013.



infrastrukturom v prvoj fazi iznosi 3.549.400,00kn a financirat ¢e se putem kredita Hrvatske
banke za obnovu i razvitak (86% vrijednosti investicije) te sredstvima Ministarstva
poduzetniStva 1 obrta (14% vrijednosti investicije) iz programa “Poduzetni¢ki impuls®. Rok
~ otplate kredita je 15 godina, uz otplatu u dva obroka godidnje, u koji. je ukljuéen poéek od 5
godina. Kamatna stopa definirana je u visini od 4% godisnje

Uz najmanju gustoéu od 30 osoba/ha broj zaposlenih u sklopu prve faze razvoja zone
iznosi oko 100 osoba. U sklopu ove analize pretpostavili smo broj novozaposlenih od 60
osoba. '

Definiran je skup mjera za stimulaciju poduzetnika za uklju¢ivanjem u zonu; cijena
zemljista od 55kn/m* koja ukljucuje potpuno opremljenu komunalnu 1 ostalu infrastrukturu,
komuﬂalni doprinos od 10kn/m’ te smanjenje iznosa komunalne nakanade za 90% u
razdoblju od 01.01.2015. do 31.12. 2019. godine.

ProraCun prihoda temelji se na jednokratnim i stalnim godi$njim prihodima nastalim
putem; prodaje zemljiSta s potpuno opremljenom komunalnom infrastrukturem,
komunalne naknade, komunalnog doprinosa te prikupljenih prihoda s osnove poreza na
dohodak i poreza na nekretnine. Osim ulagénja u infrastrukturn i financijske rashode,
projekt ne ukljuduje ostale poslovne rashode zbog pretpostavke da ¢e biti izvrSen bez
dodatnog zaposljavanja te dodatnih materijalnih, nematerijalnih 1 ostalih tro§kova,

Podaci o financijskom tijeku &ine osnovu za ocjenu likvidnosti projekta. Neto primici
su u svim godinama trajanja projekta pozitivni i veéi od nula to znadi da je projekt likvidan.
To zna¢i da ukupni prirﬁici pokrivaju éve obveze prema dobavljadima, djelatnicima,
vjerovnicima i drZavi a investitoru ostaje i odreden iznos slobodnih novéanih sredstava.
Ukupno gledajuéi projekt, prikazan modelom 1I, je likvidan i kao takav sposoban je
podmirivati svoje financijske obveze, te se moze zakljuditi da je ovaj kriterij zadovoljén.

Rentabilnost projekta kao odnos profita i uloZenog kapitala mjeri se ekonomskim
tijekdm._Projekt ne zadovoljava kriteriju rentabilnosti samo u fazi izgradnje (2014.godina) ali
se od 2015. poveéava ekonomski potencijal kada razlika ﬁ_eto primitaka i izdataka postaje
pozitivna te odrZava rastujuéi trend do kraja vijeka trajanja projekta. Ukupno gledajuéi
kriterij rentabilnosti projekta, prikazan modelom II, je zadovoljen. Utinkovitost
investicije, iskazana kao razlika prihoda i rashoda u sklopu racuna dobiti i gubitka, nije

analizirana jer u trenutku izrade ove analize nismo raspolagali toénim podacima o nabavnim
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vrijednostima 1 strukturi dugotrajne imovine obuhvaéene projektom.

Neto sadaSnja vrijednost projekta je pozitivna i iznosi 5.294.486,00 kn dok
procjenjena interna stopa rentabilnosti (IRR) iznosi 40.7%. Indeks profitabilnosti
projekta (PI) veéi je od jedan i iznosi 2.73 a razdoblje povrata ulaganja (PBP) jednu
godinu i pet mjeseci. Shodno tome, zakljuéujemo da projekt iskazan modelom 11

predstavlja isplativu i efikasnu investiciju.
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6. EKONOMSKO-FINANCIJSKA ANALIZA ZA MODEL III ;
PRODAJA  ZEMLJISTA S  POTPUNO  OPREMLJENOM
KOMUNALNOM I OSTALOM INFRASTRUKTUROM I NOVIM
URBANISTICKIM PLANOM UREPENJA

6.1. OPIS INVESTICIJE

Postojedi urbanisti¢ki plan uredenja za podruéje gospodarske namjene Mala Huba 2
definiran je primarno za potrebe vedeg investitora (primjer Istarska pivovara d.0.0.) s
namjerom realizacije projekta poslovanja na podrudju koje gotovo u cjelosti pokriva povriinu
zemljista obuhvacenu prvom fazom (zemljiSte v vlasni$tvu Grada Buzeta). Buduéi da novi
razvojni koncept prve faze zone Mala Huba 2 pretpostavlja i moguénost ukljucivanja veéeg
broja poduzetnika, to zahtijeva izmjenu postojeceg UPU-a od strane Grada Buzeta. Shodno
tome, u ovom modelu napravljena je ekonomsko-financijska analiza s izmjenjenim
parametrima koji se odnose na visinu investicije, gradevinske bruto povriine i volumen

planiranih gradeviha i koji su u skladu s procjenama buduéeg UPU-a. Slijedom planiranih

veli¢ina procijenjeni trogak infrastrukturnog opremanja zemljifta u prvoj fazi iskazan je u

Tablici 23.

Pretpostavka: potpuna izgradnja navedene infrastrukture trajat ée se izmedu 9-12 mjeseci i u

Dpotpunosti Ce se realizirati tijekom 2014. godine.

Tablica 23. — Ukupni troskovi opremanja zemljista prometnom, komunalnom i ostalom
infrastrukt
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6.2. IZVORI FINANCIRANJA PROJEKTA
Prva faza razvoja zone Mala Huba 2 prema ovom modelu financirat ée se iz viSe

izvora Cija je visina i struktura prikazana u sljededoj tablici:

Tablica 24. — Izvori financiranja projekia razvoja prve faze zone Mala Huba 2

Redni broj  lzvor 2014 Ukupno Udio u %
A Investicija 3.591.500,00 3.591.500,00  100%
B 1zvori financiranja investicije 3.591.500,00 3.591.500,00  100%
1. Grad Buzet*® /
2. Kredit HBOR 3.091.500,00 3.091.500,00 87%
3. Ministarstvo poduzetnidtva i obrta 500.000,00 500.000,00 13%
C Kumulativ Izvora 3.591.500,00
D Kumulativ investicija 3.591.500,00
E Razlika C-D (potrebni dodatni izvori) 0,00

* ima obvezu pla¢anja naknade i kamate za 2014. godinu vezano za kredit HBOR-a.

6.2.1. Kredit Hrvatske banke za obnovu i razvitak

Program kreditiranja komunalne infrastrukture HBOR-a namijenjen je jedinicama
lokalne i regionaine samouprave, komunalnim drustvima te trgovackim drustvima i ostalim
pravnim osobama. Kreditira se do 75% predra¢unske vrijednosti investicije. lznimno, moZe se
kreditirati do 100% predratunske vrijednosti za investicije jedinica lokalne i regionalne
samouprave 1 drustava u njihovom vlasnidtvu.

U svrhu potpune izgradnje komunalne infrastrukture u prvoj fazi razvoja zone Mala
Huba 2, pod pretpostvakom sufinanciranja od strane Ministarstva poduzetnistva i obrta, Grad
Buzet zaduzio bi se u iznosu od 3.091.500,00kn Sto je oko 87% investicijske vrijednosti.
Pretpostavljen rok otplate je 15 godina, uz otplatu u dva obroka godiSnje, u koji je
ukljucen pocek od 5 godina. Kamatna stopa definirana je u visini od 4% godiSnje uz
naknadu za obradu zahtjeva od 0,8% koja se pla¢a jednokratno na iznos odobrenog kredita.

Kreditiranje se vr§i izravnim putem ili putem poslovnih banaka.

6.2.2. Ministarstvo poduzetni$tva i obrta (MINPO)

Prema programu poticanja poduzetni§tva 1 obrta “Poduzetni¢ki impuls® iz 2013,
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godine jedna od kljuénih mjera odnost se na razvoj poduzetniéke infrastrukture i poslovnog
okruZenja za 3to je Ministarstvo poduzetnitva 1 obrta (MINPO) namjenilo
ukupno14.000.000,00 kn®. Subjekti kojima je namijenjena potpora su jedinice lokalne i
podruéne (regionalne) samouprave koje imaju osnovane poduzetni¢ke zone koje su u sustavu
potpora Ministarstva poduzetniStva i obrta. NajniZi iznos potpore koji se moZe dodijeliti je
500.000,00 kn a najvisi 1.400.000,00kn. Intenzitet potpore oznacava udio sredstava s kojim
davatelj potpore sudjeluje u financiranju predloZzenog projekta i moze dosegnuti do
maksimalno 75% ukupno prihvatljivih troSkova iskazanih u tablici proraduna predloZenog
projekta. Podnositel] prijave duZan je sudjelovati u financiranju predloZenog projekta u iznosu
od minimalno 25% prihvatljivih tro$kova iskazanih u tablici proraduna predloZenog projekta.
Sredstva za odobrene potpore ispladuju se korisniku, jednokratno, u IOG% iznosu. U svrhu
izgradnje komunalne infrastrukture u gospodarskoj zoni Mala Huba 2 pretpostavili smo

minimalan iznos potpore od 500.000,00 kn 3to predstavlja oko 13% ukupne investicije

(vidi Tablicu 24.).

6.3. OTPLATNI PLAN

Torisnik kredita Grad Buzet

iznos kredita 3.091.500,00kn

namjena financiranje izgradnje komunalne infrastrukture u zoni
: Mala Huba 2 .

nacin i rok otplate kredita 10 godina od stavljanja kredita u otplatu u

polugodidnjim anuitetima u kunskoj protuvrijednsti.
Pocek 5 godine.

kamatna stopa 4%

naknada 0.8% jednokratno
osiguranje ' nije definirano
datum pocetka otplate 30.03.2019. godine
kredita

§ Ukupan iznos namijenjen razvoju poduzétniékih zona naknadno je smanjen s 14.000.000,00 kn na
10.000.000,00 kn s time da su mininamalni i maksimalni iznosi potpore ostali nepromijenjeni.
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Tablica 25. — Owplami plan kredita Hrvatske banke za obnovu i razvitak

Godina: 2013.

1 30.03.2014. 62.723.10 62.723,10
2 30.09.2014. 62.723.10 62.723,10
3 30.03.2015. 62.723,10 62.723,10
4 30.09.2015. 62.723,10 62.723,10
5 30.03.2016. 62.723,10 62.723,10
6 30.09.2016. 62.723,10 62.723,10
7 30.03.2017. 62.723,10 62.723,10
8 30.09.2017. 62.723,10 62.723,10
9 30.03.2018. 62.723.10 62.723,10
10 30.09.2018. 62.723,10 62.723,10
11 30.03.2019. | 2.964.264,01 | 127.235,99 181 61.830,00 189.065,99
12 30.09.2019. | 2.834.483.30 | 129.780,71 184 59.285,28 189.065,99
13 30.03.2020. | 2.702.106,97 | 132.376,33 181 56.689,66 139.065,99
14 30.09.2020. | 2.567.083,12 | 135.023,85 184 54.042,14 189.065,99
15 30.03.2021. | 2.429.358,79 | 137.724,33 182 51.341,66 189.065,99
16 30.09.2021. | 2.288.879,97 | 140.478,82 184 48.587,17 189.065,99
17 30.03.2022. | 2.145.591,58 | 143.288,39 181 45.777,60 189.065,99
18 30.09.2022. 1 1.999.437,42 | 146.154,16 184 42.911,83 189.065,99
19 30.03.2023. | 1.850.360,18 | 149.077,24 181 39.988,75 189.065,99
20 30.09.2023. | 1.698.301,39 | 152.058,79 184 37.007,20 189.065,99
21 30.03.2024. | 1.543.201,43 | 155.099,96 181 33.966,03 189.065,99
22 30.09.2024. | 1.384.999.47 | 158.201,96 184 30.864,03 189.065,99
23 30.03.2025. | 1.223.633,47 | 161.366,00 182 27.699,99 189.065,99
24 30.09.2025. | 1.059.040,15 | 164.593,32 184 24.472,67 189.065,99
25 30.03.2026. 891.154,96 167.885,19 181 21.180,80 189.065,99
26 30.09.2026. 719.912,07 171.242,89 184 17.823,10 189.065,99
27 30.03.2027. 545.244,32 174.667,75 181 14.398.24 189.065,99
28 30.09.2027. 367.083,21 178.161,11 184 10.904,88 189.065,99
29 30.03.2028. 185.358,88 181.724,33 181 7.341,66 189.065,99
30 30.09.2028. 0,00 185.358,88 184 3.707,11 189.065,99
3.091.500,00 1.317.050,80 | 4.408.550,80
ﬁ; - Program razvoja poduzetniéke zone Mala Huba 2, Buzet
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6.4. PRORACUN PRIHODA
Projekt razvoja prve faze zone Mala Huba 2 pretpostavija prodaju komunalno
opremijenog zemljidta zainteresiranim poduzetnicima pri ¢emu se generiraju jednokratmi 1
stalni godiSnji prihodi Grada Buzeta. Navedeni prihodi koristili bi se u svrhu nadoknade
izvrSenih ulaganja Sto se prvenstveno odnosi na otplatu kredita prema HBOR-u.
Projekcija prihoda u ovom modelu izradena je na osnovu sljede¢ih parametara:
% prodajom zemljiita s potpuno opremljenom komunalnom infrastrukturom
% komunalne naknade
% komulaneg doprinosa
% poreza na dohodak

%+ poreza na nekretnine

6.4.1. Prodaja zemlji$ta s potpuno opremljenom komun. infrastrukturom

Dodatna ulaganja za potpuno komunalno uredenje prve. faze zone (4,7ha) iznose
3.591.500,00 kn - $to, svedeno na jédiniénu cijenu, iznosi cca 76kn/ m’ (10.2 EUR/ m2) .
Kako projekt razvoja prve faze zone Mala Huba 2 prema ovom modelu predvida prikupljanje
1 ostalih prihoda, kojim bi se nadoknadila ulaganja i uredno podmirio kredit HBOR-a,
smatramo da bi cijend komunalno opremljénog zemljista trebala biti niza od navedenih

10.2EUR/m>.

* PovrSina zemljiSta s potpuno opremljenom komunalnom infrastrukturom koja je
predvidena za prodaju buduéim stanarima zone Mala Huba 2 iznosi 34.309m?.

o Pretpostavka: cijena zemljista 55,00kn/m” (cca. 7.5EUR/m2)

Ukupni prihod od prodaje zemljiSta s potpuno opremljenom komunalnom
infrastrukturom iznosi 1.886.995,00kn koji e se realizirati tijekom 2015. 1 2016. godine u
jednakim iznosima od 943.497 50kn.
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Prodana povrSina
- zemljista (m?)

PRIHOD 943.497,50 kn 943.497,50 kn
6.4.2. Komunalna naknada

Od ukupne povrsine zemljista u zoni u vlasniStvu Grada Buzeta (47.975m” ) povriina
zemljista na kojem se planira gradenje zgrada od strane buduéih stanara, prema ovom modelu
razvoja zone, iznosi cca 34.309m” Na preostalom dijelu zemljistu planirana je izgradnja
ulica, zastitnog zelenila i sl., §to obuhvaca povrSinu od cca 13.666m>

Urbanisti¢kim planom uredenja za podrudje gospodarske namjene — proizvodne Mala
Huba 2 planira se na zemljistu u viasnistvu Grada Buzeta mogucnost formiranja maksimalno
21 gradevna Cestica (parcela) za gradenje zgrada poslovne odnosno proizvodne namjene na
vlastitim gradevnim ¢esticama. Slijedom planiranih veli¢ina iz tog prostornog plana, zemljiste
pod zgradom (izgradeni dio gradevne Cestice) na pojedinoj gradevnoj Cestici moZe biti
razli¢ite povriine — od najmanje cca 500m” do najvise cca 690m”.

Uz ovako postavljene parametre procijenjena ukupna povrSina izgradenih dijelova
svih gradevnih Cestica je cea 13.724m’. Neizgradeni dijelovi svih parcela (krajobrazno
uredene zelene povrSine, parkiralita, otvorena skladiSta, manipulativhe povriine i sl.)
obuhvaéaju povriinu: 34.309 —13.724 = cca 20.585m> |

Slijedom planiranih velidina iz tog prostornog plana pojedine gradevine mogu imati
razlidite gradevinske bruto povrSine — od najmanje cca 760m* do najvise cca 1.040m”. Uz
ovako postavljene parametre procijenjena ukupna maksimalna gradevinska bruto povrSina
planiranih gradevina je cca 20.663 m’.

Komunalna naknada pla¢a se na neto korisnu povr$inu (povriina svih etaza — bez
zidova). Procjena je da kod proizvodnih gradevina neto korisna povrSina &ini cca 85%
gradevinske bruto povrdine. To bi znatilo da je ukupna maksimalna neto korisna povrSina

svih planiranih gradevina: cea 20.663m” x 85% = 17.563m’

e Vrijednost boda: 0,32kn/m*
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e Koeficijent zone Mala Huba 2: 0,90

» Koeficijenti namjene: za zatvoreni prostor (proizvodnja) 3,8 a za otvoreni prostor

(parkiralita, zelene zone, otvorena skladista) 0,38

U svrhu stimulacije poduzetnidtva 1 brZzeg razvoja zone planirano je da poduzetnici u
razdoblju od 2015. do 2019. godine plaéaju samo 10% ukupnog iznosa komunalne naknade.
Iz tog razloga projekcija prihoda od komunalne naknade za navedeno razdoblje umanjena je
za 90%. Pri tome se takoder polazi od pretpostavke da ¢e se 2015. godine popuniti 50%
kapaciteta zone koja je trenutno u vlasmistvu Grada Buzeta. Potpuna popunjenost kapaciteta
povriine obuhvacéene prvom fazom f)retpostavlja se 2016. godine. Plan prihoda od komunalne
naknade za razdoblje od 2014. do 2028. godine prikazan je u Tablici 26., te u sklopu plana
ukupnih prihoda za model III (vidi prilog, Tablica 28.).

6.4.3. Komunalni doprinos

S obzirom na razligite planirane visine, pojedine gradevine mogu imati razligite

maksimalne volumene — od najmanje cca 4.560m’ do najvide cca 6.200m’. Uz ovako

postavljene parametre procijenjeni ukupni maksimalni obujam planiranih gradevina, na

podruéju zone obuhvaéene prvom fazom, iznosi cea 123.522m’.

¢ Odluka Grada Buzeta o komunalnom doprinosu (srpanj 2013.)
¢ Jedini¢na vrijednost komunalnbg doprinosa: 10kn/m’

¢ Obujam gradevina 123.522m’

Ukupni komunalni doprinos procijenjen je na cea 1.235.220,00 kn koji ¢e se realizirati u
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iznosima od 617.610,00kn tijekom 2015. 1 2016. godine.

Prihod od  617.610,00kn  617.610,00kn  1.235.220,00kn
komunalnog '
doprinosa

6.4.4. Porez na dohodak

Stavkom 6. zakona o financiranju jedinica lokalne i podruéne {regionalne)
samouprave (Narodne novine br. 117/93, 69/97, 33/00, 73/00, 127/00, 59/01, 107/01, 117/01,
150/02, 147/03, 132/06 1 73/08) propisano je da opéine, odnosno grad koji ima status podrucja
posebne drzavne skrbi i brdsko planinskog podrudja imaju udio u prihodu od poreza na
dohodak 90%, dok udio koji pripada Zupaniji iznosi 10%.

Uz najmanju gusto¢u od 30 osoba/ha broj zaposlenih u sklopu prve faze razvoja zone
iznosi oko 100 osoba. Pretpostavili smo da ¢e odreden broj osoba zaposlenih u zoni biti
premjeSten iz postoje¢ih lokacija s podruéja Grada Buzeta tako da <¢e ukupan broj
novozaposlenih osoba biti manji od ukupnog potencijala zapo§ljavanja u zoni. Kako broj
zaposlenih zavisi od djelatnosti poduzetnika, pri ¢emu industrijska djelatnost v prosjeku
zapo$ljava vi$e osoba od primjerice usluznih djelatnosti, u sklopu ove analize pretpostavili

smo broj novozaposlenih od 60 osoba.

Napomena: U svhu generiranja preciznijih podataka o broju novozaposlenih osoba u zoni
potrebno je provesti sveobuhvatnu analizu potreba i potencijala poduzetnika za ukljucenjem u

ZORNH.

Kao osnovica za izratun poreza na dohodak koristili smo prosjeénu neto placu po
zaposleniku u iznosu od 5.000 kn vz faktor osobnog odbitka od 1,5.

Ukupni godisnji prihod s osnova poreza na dohodak za 60 novozaposlenih
procijenili smo na 150.220,00 kn. Pr1 tome smo uzeli u obzir da ¢e tijekom 2015. godine
broj novozaposlenih osoba u zoni biti 30 (50% popunjenosti kapaciteta) dok se od 2016.
godine pretpostavlja poslovanje zone s ukupnim brojem novozaposlenih osoba. Plan prihoda s

osnova poreza na dohodak za razdoblje od 2014. do 2028. godine iskazan je u Tablici 27., te u
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sklopu plana ukupnih prihoda za model I (vidi prilog, Tablica 28.).

6.4.5. Porez na promet nekretninama

Prema ¢&lanku 9. Zakona o porezu na promet nekretninama (Narodne novine, broj
69/97, 26/00 — Odluka USRH, 127/00 — &L 172. Opéeg poreznog zakona, 153/02 i 22/11),
osnovica poreza na promet nekretnina je trZiSna vrijednost nekretnine u trenutku nastanka
porezne obveze 1 utvrduje je Porezna uprava. Pod trziSnom vrijednosti nekretnine
podrazumijeva se cijena nekretnine koja se postiie ili se moZe posti¢i na trzistu u trenutku
nastanka porezne obveze. Porez na promet nekretnina plaéa se po stopi od 5% a Gradu Buzetu
pripada 60% ukupnog poreza na promet nekretninama. Procjenjena tr¥i¥na vrijednost
zemljidta za zonu Mala Huba 2 je cca. 20 EUR/m” . Kako dodatna ulaganja za potpuno
komunalno uredenje prve faze zone iznose 3.591.500,00 kn to rezultira poveéanjem jediniéne

cijene u iznosu od cca. 76kn/m’® (10,2 EUR/m?).
e Povr§ina nekretnine za prodaju je 34._3091112, trzi¥na vrijednost 30,2 EUR/m’.

Ukupni jednokratni prihod s osnova pereza na promet nekretninama iznosi cea.

233.130,00kn koji ée_s_e realizirati u iznosima od 116.565,00 kn tijekom 2015. 1 2016. godine.

Prodana povrsina’
zemljidta (m’)

Porez na promet -
nekretninama 5% -
{(Prihod Grada 60%)

6.5. FINANCHSKI TIJEK

Financijski tijek predstavlja vaZzan izvor informacija pri financijskoj ocijent projekta ;.
o njegovoj likvidnosti. Strukturu financijskog tijeka &me primici, 1zdaci, te neto primici kao

njihova razlika.

Program razvoja poduzetnitke zone Mala Huba 2, Buzet
Grad Buzet

Broj ugovora: W-6527/13

Godina: 2013.

76



Primitke u financijskom tijeku &ine svi poslovni dogadaji koji poveéavaju financijski
potencijal projekta, odnosno svi priljevi financijskih sredstava u projekt neovisno o vrsti
placanja, odnosno vlasnidtvu nad tim sredstvima. Podaci o primicima temelje se na proratunu
prihoda Grada Buzeta od prodaje zemljista s potpuno opremljenom komunalnom
infrastrukturom, komunalnog doprinosa, komunalne naknade te poreza na dohodak i promet
nekretninama. Primici od strane Hrvatske banke za obnovu 1 razvitak uskladeni su s
ugovorom o zajmu, dok je sudjelovanje Ministarstva poduzetniStva i obrta uskladeno s

poticajima iz programa “Poduzetni¢ki impuls®.

Napomena: U svrhu odrZavanja likvidnosti projekta Grad Buzet iz vlastitih sredstava u 2014.
godini mora podmiriti i nakadu za kredit Hrvatske banke za obnovu i razvitak u iznosu od
24.732,00 kn kao i kamate na kredit u iznosu od 125.446,20 kn. U slucaju nemogucnosti
rebalansa proracuna za plac¢anje naknade i kamata na kredit HBOR-a tifekom 2014. godine,
Grad se moZe kratkorocno zaduziti jer veé u 2015. godini u sklopu ovog projekta postoji
dovoljno  slobodnih novéanih sredstava za cjelokupno podmirivanje istog. Navedene

kalkulacije nisu ukljucene u izracune za mode! I1I.

Izdatke u financijskom tijeku predstavljaju svi poslovni dogadaji koji umanjuju
finaneijski potencijal, odnosno svi odljevi financijskih sredstava iz projekta neovisno o vrsti
placanja, odnosno neovisno o vlasnistvu nad tim sredstvima. Kao osnovne kategorije izdataka
pojavljuju se: ulaganja, financijski izdaci (otplatna rata 1 kamata), te poslovni rashodi bez
amortizacije. Vrijednost ulaganja za potpuno opremanje zemljiSta komunalnom i ostalom
infrastrukturom iznosi 3.591.500,00kn. Financijski izdaci izra¢unati su za razdoblje kredita od
15 godina, uz 5 godine poéeka te kamatnu stopu od 4,00% godidnje 1 placanje u
polugodidnjim obrocima. U izradunu financijskih izdataka uzeta je u obzir i jednokratna
naknada banci u iznosu od 0.8 % kredita. Ostali poslovni rashodi (bez amortizacije) nisu
ukljudeni u izradune zbog pretpostavke da ¢e projekt biti izvrSen bez dodatnog zaposljavanja
te dodatnih materijalnih i nematerijalnih troskova.

Za razliku od ekonomskog tijeka, financijski tijek u okviru primitaka sadrZi 1 izvore
financiranja, a u okviru izdataka i obveze prema izvorima financiranja. To je uostalom i

razvidno iz strukture stavaka primitaka i izdataka financijskog tijeka iz kojeg se vidi da je
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rije€ o dinami¢kom pradenju godidnjeg stanja na Ziro-raGunu, pri emu su primici ulazna, a
izdaci izlazna strana racuna.To samo zna¢i da su neto primici u financijskom tijeku, kao
razlika 1zmedu primitaka i izdataka, zapravo iznosi slobodnih nov&anih sredstava koji ostaju
vlasniku na raspolaganju za reinvestiranje. Neto primici su u svim godinama trajanja
projekta pozitivni i vedi od nula Sto znaéi da je projekt, prikazan prema ovom modelu,
likvidan. To znadi da ukupni primici pokrivaju sve obveze prema dobavljatima, djelatnicima,
vjerovnicima 1 drZavi a investitoru ostaje i odereden iznos slobodnih novéanih sredstava (vidi

prilog, Tablica 29.).

6.6. EKONOMSKI TIJEK

Ekonomski tijek predstavija izvor informacija pri ocjeni rentabilnosti projekta buduéi
da je podatak o kretanju ekonomskog potencijala projekta. Strukturu ekonomskog tijeka &ine
primici, izdaci te neto primici kao njihova razlika.

Primitke u ekonomskom tijeku predstavljaju svi poslovni ddgadaji koji povecavaju
ekonomski potencijal projekta, dakle ukupni prihod.i ostatak vrijednosti projekta. Podaci o
primicima temelje se na proratunu prihoda Grada Buzeta od prodaje Zemljiéta S potpuno -
opremljenom komunalnom infrastrukturom, _komunalﬁog doprinosa, komunalne naknade te
poreza na dohodak i promet nekretninama. U primitke su ukljuéena i sredstva Ministarstva
poduzetni$tva i obrta buduéi da ista predstavljaju poticajnu mjeru (bespovratna sredstva).
Izdatke u ekonomskom tijeku ¢ine svi poslovni dogadaji koji umanjuju ekonomski potencijal
projekia, a to su ulaganja, materijalni troSkovi proizvodnje, usluge, bruto place 1 drugo.
Razlika primitaka 1 1zdataka predstavlja neto primitke. Iz tablice je vidljiva negativna
razlika neto primitaka i izdataka za 2014. godinu pa se smatra da projekt u fazi
izgradnje ne odgovara kriteriju rentabilnosti. Nakon faze izgradnje imovina projekta se
povecava, odnosno postupno se poveéava njegov ekonomski potencijal, take da od 2015.
godine projekt, iskazan modelom III, udovoljava Kriteriju rentabilnosti. Ukupno

gledajuéi projekt udovolja_va kriteriju rentabilrosti (vidi prilog, Tablica 30.).

6.7. NETO SADASNJA VRIJEDNOST
Metoda neto sadaSnje vrijednosti projekta utvrduje ukupne uéinke projekta u ¢itavom

ekonomskom vijeku uvaZavajuéi pri tom vremenske preferancije. Postupkom diskontiranja
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neto primitaka ekonomskog tijeka svode se svi buduéi uinei projekta na njihovu sadasnju
vrijednost. Placanje se diskontira za iznos koji uzima u obzir vrijeme izmedu danadnjeg
trenutka 1 dana kad ono dospijeva. Taj se iznos izraCunava uzimajuéi u obzir ocekivane
kamatne stope i stupanj rizika povezanog s pla¢anjem. Diskontna stopa, kac preduvjet za
diskontiranje neto primitaka, uglavnom je odredena kao kamatna stopa na kredit kojim se
financira ulaganje. Neto sada$nja vrijednost investicije je razlika izmedu sadadnje vrijednosti
buduéeg prihoda od ulaganja i sadasnje vrijednosti njegovih buduéih trogkova.

" Izra&un neto sada¥nje vrijednosti:

NPV il’ —1
- :1—5- j.'::
L 1+ &)

NPV = neto sadaSnja vrijednost

Vt — ¢isti nov¢ani tokovi po godinama t

tp — vremenski horizont odnosno razdoblje povrata
k — diskontna stopa

Uz vijek trajanja projekta od 15 godina te uz primjenu diskontne stope od 4%,
neto sada$nja vrijednost projekta, iskazanog modelom III, iznosi cca. 3.490.332,00 kn uz
indeks profitabilnosti od 1.826’. Svedeno na jediniénu cijenu to iznosi cca. 13,56 EURA/m?.
Razdoblje povrata investicijskog ulaganja (PBP, pay back period)® iznosi cca jednu godinu i
osam mjeseci od zavr$etka infrastrukturnog opremanja zone pa se projekt smatra prihvatljivim
jer se povrat ulozenih sredstava ostvaruje unutar ekonomskog vijeka projekta. Temeljem
navedenih rezultata zakljuCujemo da projekt, iskazan modelom II, ima pozitivinu neto
sadasnju vrijednost, zadovoljavajuéi indeks profitabilnosti te rano razdoblje povrata ulaganja

pa se shodno tome smatra isplativim 1 efikasnim.

7 Indeks profitabilnosti, u ocjeni financijske efikasnosti investicija, je kriterij rangiranja projekta koji predstavlja
odnos izmedu sadadnje vrijednosti &istih novEanih tokova u cjelokupnom vijeku projekta i inicijalnih
investicijskih vlaganja. Projekt se smatra efikasnim ako je indeks profitabilnosti veci od jedan. Shodno tome
investicijske moguénosti iskazane modelom I smatraju se efikasnim.

® PBP metodom utvrduje se vrijeme potrebno za povrat uloZenih investicijskih ulaganja. MoZe se tumagiti i kao
razdoblje tijekom kojega je potrebno prikupljati pozitivne neto primitke u razdoblju poslovanja, kako bi se zbroj
negativnih neto primitaka iz razdoblja izvedbe sveo na nulu. To se razdoblje odreduje prema matematickom
obrascu i ne smije biti duze od vijeka projekta.
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6.8. INTERNA STOPA RENATABILNOSTI

Interna stopa profitabilnosti je diskontna stopa pri kojoj je sadaSnja vrijednost
otekivanoga buduceg priljeva novca, jednaka sadaSnjoj vrijednosti izdataka. To je stopa pri
kojoj je sadaSnja vrijednost priljeva jednaka sadasnjoj vrijednosti uloZenog kapitala, tj. stopa
pri kojoj je neto sada¥nja vrijednost nula. Interna stopa rentabilnosti pokazat ée maksimalnu
kamatnu stopu koju projekt moze platiti a da se ne stvore gubici.

Izra¢un interne stope rentabilnosti:

N§V= S?VV ! =0
| ",_'_; ®(1+IRRY
t=

NSV = neto sadadnja vrijednost
Vt — &isti novéani tokovi po godinama t
tp — vremenski horizont odnosno razdoblje povrata

IRR — interna stopa rentabillnosti:

Uz vijek trajanja projekta od 15 godina procjenjena interna stopa rentabilnosti
(IRR) iznosi 28.14%. Drugim rijeima projekt, iskazan prema modelu IIf, moZe se financirati

s kamatnom stopom do 28.14% bez da se generiraju gubici.

6.9. ZAKLJUCNA RAZMATRANJA ZA MODEL III

U ovom modelu prikazana je ekonomsko-financijska analiza s izmijenjenim UPU-om
1z razloga $to se pretpostavlja ukljucenje veeg broja poduzetnika u sklopu prve faze zone
Mala Huba 2. Za razliku od modela II, promjenjene su vrijednosti koje se odnose na visinu

investicije, gradevinske bruto povrSine i volumen planiranih gradevina i to u skladu s

procjenama bududeg UPU-a. Grad Buzet snosi troSkove potpunog opremanja zemljiSta

komunalnom i ostalom infrastrukturom na povriini od 47.975 m” (prva faza) nakon &ega istu

prodaje poduzetnicima. Povriina zemljista na kojem se planira gradenje zgrada od strane
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buduéih stanara iznosi cca. 34.309m” i taj je dio namijenjen prodaji. Na preostalom dijelu
zemljidtu planirana je izgradnja ulica, zastitnog zelenila 1 sk, $to obuhvada povrSinu od
cca.13.666m’

Ukupna visina investicije za potpuno opremanje zemljiSta komunalnom i ostalom
infrastrukturom u prvoj fazi obuhvata iznosi 3.591.500,00kn a financirat ¢ée se putem kredita
Hrvatske banke za obnovu i razvitak (87% vrijednosti investicije) te sredstvima Ministarstva
poduzetnistva I obrta (13% vrijednosti investicije) iz programa “Poduzetni¢ki impuls®. Rok
otplate kredita je 15 godina, uz otplatu u dva obroka godisnje, u koji je ukljucen pocek od 5
godina. Kamatna stopa definirana je u visini od 4% godiSnje

Uz najmanju gusto¢u od 30 osoba/ha broj zaposlenih u sklopu prve faze razvoja zone
iznosi oko 100 osoba. U sklopu ove analize pretpostavili smo broj novozaposlenih od 60
osoba.

Definiran je skup mjera za stimulaciju poduzetnika za ukljufivanjem u zonu; cijena
zemljiSta od 55kn/m? koja ukljucuje potpuno opremljenu komunalnu i ostalu infrastruktury,
Kkomunalni doprines od 10kn/m’ te smanjénje iznosa komunalne nakanade za 90% u
razdoblju od 01.01.2015. do 31.12. 2019. godine. |

Proratun prihoda temelji se na jednokratnim i stalnim godiSnjim prihodima nastalim
putem; prodaje zemljista s potpuno opremljenom komunalnem infrastrukturom,
komunazine naknade, komunalnog doprinosa te prikupljenih prihoda s osnove poreza na
dohodak i poreza na nekretnine. Osim ulaganja u infrastrukturu i financijske rashode,
projekt ne ukljuduje ostale poslovne rashode zbog pretpostavke da ce biti izvrSen bez
dodatnog zaposljavanja te dodatnih materijalnih, nematerijalnih 1 ostalih troSkova.

Podaci o financijskom tijeku éine osnovu za ocjenu likvidnosti projekta. Neto primici
su u svim godinama trajanja projekta pozitivni i veéi od nula §to znadi da je projekt likvidan.
To zna&l da ukupni primici pokrivaju sve obveze prema dobavljaima, djelatnicima,
vjerovnicima i drzavi a investitoru ostaje i odreden iznos slobodnih novCanih sredstava.
Ukupno gledajuéi projekt, prikazan modelom II, je likvidan i kao takav sposoban je
podmirivati svoje financijske obveze. Shodno tome moze se zakljuditi da je ovaj kriterij
zadovoljen.

Rentabilnost projekta kao odnos profita i uloZenog kapitala mjeri se ekonomskim

tijekom. Projekt ne zadovoljava kriteriju rentabilnosti samo u fazi izgradnje (2014.godina) ali

Program razvoja poduzetnicke zone Mala Huba 2, Buzet
—Grad-Buzet

Broj ugovara: W-6527/13
Godina: 2013.

(o]

—



se od 2015. povetava ekonomski potencijal kada razlika neto primitaka i izdataka postaje
pozitivna te odrZava rastyuéi trend do kraja vijeka trajanja projekta. Ukupno gledajuéi
model I udovoljava Kkriterij rentﬁbilnosti. Ug¢inkovitost investicije, iskazana kao razlika
prihoda 1 rashoda u sklopu raduna dobiti 1 gubitka, nije analizirana jer u trenutku izrade ove
analize nismo raspolagali toénim podacima o nabavnim vrijednostima i strukturi dugotrajne
imovine obuhvadene projektom.

 Neto sada¥nja vrijednost projekta je pozitivna i iznosi 3.490.332,00 kn dok
procjenjena interna stopa rentabilnosti (IRR) iznosi 28.14%. Indeks profitabilnosti

projekta (PT) vedi je od jedan i iznosi 1.826 a razdoblje povrata ulaganja (PBP) jednu

godinu i osam mjeseci. Shodno tome, zakljuCujemo da projekt iskazan modelom TII

predstavlja isplativu i efikasnu investiciju.
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7. ZAKLJUCNA RAZMATRANJA

Socio-ekonomska analiza ukazuje na nepovoljne trendove glede registrirane
nezaposlenosti i financijskih rezultata poduzetnika na podrudju Grada Buzeta. U cilju
zaustavljanja ili ublaZavanja navedenih, Grad Buzet mora poduzeti aktivne mjere poticanja
gospodarske aktivnosti. Razvoj poduzetnitke zone Mala Huba 2 predstavlja jedan od nacina
stimuliranja razvoja poduzetnistva, povecanja zaposlenosti i Zivotnih standarda gradana, no s
tim u svezi Grad Buzet mora ponuditi poticajne mjere i aktivan pristup.

Poduzetni¢ka zona Mala Huba 2 obuhvaca 15,8ha povriine zemljiSta koje Cini
gradevinsko podrudje gospodarske proizvodne namjene koja svojim poloZajem uz vec
uredene prometnice, s raspoloZivim neizgradenim prostorom, predstavlja znacajan resurs
gospodarskog razvoja grada Buzeta. Uredenjem ove zone otvara se moguénost usmjeravanja i
koncentracije proizvodnih kapaciteta u gradevinska podrudja gospodarske - proizvodne
namjene izdvojena izvan naselja. Prostorni razvitak zone definiran je na osnovu Prostornog
plana uredenja Grada Buzeta (2005.) i Urbanisti¢kog plana uredenja Gospodarske zone Mala
Huba 2 (2007.).

Poduzetnitka zona Mala Huba 2 dugogodidnji je projekt Grada Buzeta koji je, s
aspekia dinamike razvoja zone, imao fazu prosperiteta i fazu stagnacije. Osim loSih
gospodarskih prilika i nepovoljnih trendova u makro okruZenju, aktualni ¢imbenici koji koce
razvoj poduzetnicke zone Mala Huba 2 jesu: nepotpuna infrastrukturna opremljenost,
djelomi¢éno vlasnidtvo Grada Buzeta nad zemljiStem, mala iskoriStenost povrSine zone,
relativno slab interes poduzetnika za ulazak u zonu, zastitne klauzule u ugovoru o kupoprodaji
zemljista kojim je Vlada Republike Hrvatske darovala zemljidte koje je u sastavu Male Hube
2, ogranitena proratunska sredstva Grada Buzeta i nedostatak informacija o ekonomskoj
isplativosti daljnjeg ulaganja u poduzetni¢ku zonu Mala Huba 2. Uzimaju¢i u obzir
potencijale 1 ogranitenja razvoja poduzetnicke zone Mala Huba 2 namece se zakljucak da bi
Grad Buzet trebao posebnu pozomost posvetiti moguénosti faznog nadina razvoja ove
poduzetni¢ke zone. U tom praveu napravljene su analize u sklopu ove studije. Prva faza
realizacije poduzetnicke zone Mala Huba 2 odnosi se na podrudje povriine 47.975 m” koje se
nalazi vlasnistvu Grada Buzeta.

U ovoj studiji predloZena su tri moguéa modela razvoja prve faze zone Mala Huba 2

Program razvoja poduzetnitke zone Mala Huba 2, Buzet
Grad Buzet

Broj ugovora: W-6527/13
Godina: 2013,

<0

W



koje obuhvacaju dio zemljista u vlasni§tvu Grada Buzeta. U sklopu prvog modela napravljena
je analiza troSkova i koristi temeljem prodaje zemljiste poduzetnicima koji bi u cjelosti snosili
troSkove opremanja zone komunalnom i ostalom infrastrukturom. S time u svezi i temeljem
procjene visine ulaganja u opremanje zone, Grad Buzet bi s poduzetnicima zakljudio ugovor o
financiranju navedene infrastrukture te prihvatio obveze da investitorima nadoknédi navedena
ulaganja. Ekonomske koristi Grada Buzeta obuhvacene ovim modelom sagledavaju se kroz
prihode od komunalne naknade, komunalnog doprinosa, poreza na dohodak i poreza na
nekretnime. Socio-ekonomske koristi cjelokupne drudtvene zajednice mogu se sagledati kroz
povec¢anje zaposlenosti, Zivotnih standarda gradana te konkurentnosti poduzetnika. Analizom
je utvrdena neto sada¥nja vrijednost projekta u iznosu 8.428.320,00 kn $to, svedeno na
jediniénu cijenu, iznosi cca 176,00 kn/m® Shodno tome projekt se smatra isplativim za
realizaciju. Temeljem negativnih makroekonomskih kretanja i pada poduzetni¢kih investicija
pretpostavili smo minimalnu cijenu zemljista putem koje bi se nadokandila ulaganja Grada
Buzeta u zonu. Dosadadnja ulaganju u zonu Mala Huba 2 od strane Grada Buzeta
nadoknaduje se uz cijenu od cca 70 kn/m?. |

Drugi model pretp'ostavl'ja da Grad Buzet snosi troSkove potpunog opremanja
zemljiSta komunalnom i ostalom infrastrukturom nakon ¢ega je prodaje poduzetnicima. U
sklopu drugog modela napravili smo ekonomsko-financijsku analizu te utvrdili likvidnost,
rentabilnost i isplativnost invest'icije. Ukupna visina investicije za potpuno opremanje
zemljista komunalnom i ostalom infrastrukturom u prvoj fazi iznosi 3.549.400,00kn koja bi se
financirala putem kredita Hrvatske banke za obnovu i razvitak te sredstvima Ministarstva
poduzetni§tva i obrta iz programa “Poduzetnicki impuls®. Skup poticajnih mjera za
stimulaciju poduzetnika za ukljudivanjem u zonu ukljuduje povoljnu cijenu zemljiéta s
potpuno opremljenom infrastrukiurom u iznosu od 55kn/m?, komunalni doprinos od 10kn/m’
te smanjenje iznosa komunalne nakande za 90% u razdoblju od 01.01.2015. do 31.12. 2019.
godine. Prorafun prihoda, pod pretpostavkom Iﬁopunjavanja kapaciteta i povecanje
zaposlenosti od 60 osoba, temelji se na jednokratnim i stalnim godi$njim prihodima nastalim
putem; prodaje zemljista s potpuno opremijenom komunalnom infrastrukturom, komunalne
naknade, komunalnog doprinosa te prikupljenih prihoda s osnove poreza na dohodak i poreza
na nckretnine. Provedena ekonomsko-financijska analiza pokazala je da projekt, prikazan

ovim modelom, zadovoljava kriterije likvidnosti, rentabilnosti i isplativosti.
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U sklopu tre¢eg modela prikazana je ekonomsko-financijska analiza s izmjenom UPU-
a zhog moguénosti uklju¢ivanja veceg broja poduzetnika u zonu. Naime, postojei je
Utrbanisti¢ki plan uredenja za podrugje gospodarske namjene Mala Huba 2 definiran primarno
za potrebe veceg investitora (primjer Istarska pivovara d.o.0.) s namjerom realizacije projekta
poslovanja na podrugju koje gotovo u cjelosti pokriva povrsinu zemlji§ta obuhvaéenu prvom
fazom. Stoga su, u usporedbi s modelom 1[I, promjenjene vrijednosti koje se odnose na visinu
investicije, gradevinske bruto povriine i volumen planiranih gradevina i to u skladu s
procjenama buduéeg UPU-a. Model I takoder pretpostavlja da Grad Buzet snosi troskove
potpunog opremanja zemljifta komunalnom i ostalom infrastrukturom nakon lega istu
prodaje poduzetnicima. Ukupna visina investicije za potpuno opremanje zemljista
komunalnom i ostalom infrastrukturom u prvoj fazi iznosi 3.591.400,00kn koja bi se
financirala putem kredita Hrvatske banke za obnovu i razvitak te sredstvima Ministarstva
poduzetni¥tva i obrta iz programa “Poduzetnicki impuls“. Skup poticajnih mjera za
stimulaciju poduzetnika u svrhu ukljuéivanja u zonu identi¢an je kao 1 u modelu Ii. Proracun
prihoda temelji se na jednokratnim i stalnim godi$njim prihodima nastalim putem; prodaje
zemljista s potpuno opremljenom komunalnom infrastrukturom, komunalne naknade,
komunalnog doprinosa te prikupljenih prihoda s osnove poreza na dohodak (60
novozaposlenih) i poreza na nekretnine. Provedena ekonomsko-financijska analiza pokazala
je da je projekt, iskazan modelom III, zadovoljava kriterije likvidnosti, rentabilnosti 1
isplativosti.

Treba napomenuti da ¢e novi Zakon o unapredenju poduzetnicke infrastrukture, koji je
stupio na snagu u srpnju 2013. godine, u znacajnoj mjeri utjecati na buduci razvoj
poduzetnitke zone Mala Huba 2 ali i ostalih poslovnih zona Grada Buzeta. Iz tog razloga, te s
obzirom na aktualnu situaciju poduzetni€ke zone, naSe su preporuke Gradu Buzetu sljedece:
(a) izrada strate$kog dokumenta (plana razvoja) o poslovnim zonama Grada Buzeta, (b)
oblikovanje organizacije koja ¢e u operativnom smislu voditi brigu o radu poslovnih zona te
(c) razrada efikasne marketinike koncepcije s ciljem kvalitetnijeg upravljanja poslovnim

zonama, odnosno poduzetni¢kom zonom Mala Huba 2.
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PRILOZI:

Tablica 18. — Plan prihoda ed komunalane naknade za razdoblje od 2014. do 2028.

godine

‘Tablica 19, — Plan prihoda s osnova poreza na dohodak od 2014. do 2028. godine

Tablica 20. — Plan ukupnih prihoda su sklopu modela IT (u kn)
Tablica 21. - Financijski tijek projekta prema modelu II
Tablica 22. - Ekonomski tijek projekta prema modelu 1T

Tablica 26. — Plan prihoda od komunalane naknade za razdoblje od 2014. do 2028.
sodine (model TIT) |
Tablica 27, — Plan prihoda s osnoeva poreza na dehodak od 2014. do 2028. godine

(model I1I)

Tablica 28. — Plan ukupnih prihoda su sklopu inodela IH (u kn)

" Tablica 29. Financijski tijek projekta prema modelu III

Tablica 30. — Ekonomski tijek projekta prema modelu ITI
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MOGUCI KRITERIJI ZA NADMETANJE KOD PRODAJE ZEMLJISTA KOJI PROIZLAZE 1Z
DOSTAVLJENOG PROGRAMA RAZVOJA PODUZETNICKE ZONE MALA HUBA 2, BUZET

Eliminacijski Kkriteriji

Poduzetnikova ponuda ne moze se bodovati temefjem kriterija za bodovanje, ukoliko
poduzetnik ne ispunjava eliminacijske kriterije. Eliminacijski kriteriji mogu biti:

- Dijelatnost poduzetnika mora biti sukladna namjeni, propisanim djelatnostima i
karakteru poduzetnitke zone Mala Huba 2, kako ée to Grad Buzet definirati kroz
prostorno plansku dokumentaciju i pratece akte (npr. ekologka prihvatljivost itd.).

- Poduzetnik mora prihvatiti Program poduzetnitke zone Mala Huba 2, svojevrsni
Jkuéni red”, kojega posebnim aktom utvrduje Grad Buzet, sa svim pravima i
obvezama. )

- . Poduzetnik u postupku natje¢aja za prodaju zemljista mora deponirati odredeni iznos
(npr. 10% cijene zemljista) kojega Grad Buzet zadrzava kao bespovratno sredstvo
ukoliko poduzetnik odustane od rada u poduzetni¢koj zoni Mala Huba 2.

Kriteriji za nadmetanie {bodovanie)

Kriteriji za odabir pbnuditelja za kupnju zemljiéta izraZzavaju se u bodovima, pri ¢emu Grad
Buzet odluéuje o maksimalnom broju bodova i vrednovanju pojedinog kriterija za bodovanje.
Kriteriji za bodovanje mogu biti:

1. broj novootvorenih radnih mjesta (trebao bi nositi najvise bodova),
djelatnost (proizvodna, trgovacka, administrativna itd.) ; proizvodna djelatnost u
pravilu donosi vise bodova
3. brzina realizacije projekta (stavijanje u funkciju djelatnosti, pogona, sshodovanje svih
potrebnih dozvola i dr..); moze biti sastavni dio investicijske studije ili poslovnog plana
stupanj ekoloske prihvatljivosti (mozZe takoder biti sastavni dio investicijske studije ili
poslovnog plana)
investicijska studija (poslovni plan poduzetn;ka)
poslovna tradicija, postignuca i bonitet poduzetmka
ponudena cijena zemljista,
nadin otplate cijene zemljista te definiranje instrumenata osiguranja (zaloZno pravo,
bankarska jamstva, zaduznica itd.),
9. veliina gradevine.

o~

o~ oo

Grad Buzet ¢e u postupku realizacije poduzetnicke zone odrediti kriterije prema svojim
potrebama i ovisno o odabranom modelu, a sukladno vazecim propisima te dokumentima i
aktima Grada Buzeta. S aspekta pravne zastite, predloZeni kriteriji (eliminacijski i kriteriji
bodovanja) mogu posluziti, odnosno biti sastavni elementi kupoprodajnog ugovora o
zemlji$tu. Predlaze se da Grad Buzet koristi uobi¢ajene elemente kupoprodajnog ugovora
koje je vec koristio kod prethodnih kupoprodaja zemljista te modificira neke kiauzule ugovora
o darovanju zemlji§ta od strane Vlade Republike Hrvatske, posebno ¢1.4., €1.9., €1.10. i &1.11.

Valja skrenuti pozornost da su predloZeni kriteriji u funkciji zatite Grada Buzeta od mogucih
problema ili nezeljenih radnji buducih vlasnika zemljista u poduzetnickoj zoni, ali isto tako
treba uzeti u razmatranje ¢injenicu da ,previSe strogi® kriteriji mogu imati suprotni ucinak,
odnosno mogu biti destimulativni za poduzetnike koji Zele ulagati u poduzetnitku zonu Mala
Huba 2.







