Na temelju ¢lanka 31. Statuta Opéine Lovran (Sluzbene novine PGZ 30/09 i 54/12 i Sluzbene
novine Opcine Lovran broj 2/13 i 3/13 — ispravak, 8/14 — procisceni tekst, 3/18, 7/20) te ¢lanka
4. Odluke o raspolaganju imovinom u vlasnidtvu Opéine Lovran (Sluzbene novine PGZ 22/10,
20/11, 28/12, 45/12 i Sluzbene novine Opcine Lovran broj 4/14), Opcinsko vijece Opcine
Lovran, na svojoj ____ sjednici, odrzanoj dana , donijelo je

ODLUKU

o kupnji nekretnine za korist Opc¢ine Lovran

Clanak 1.

Pokrenut ce se postupak radi kupnje nekretnine oznacene kao k.¢.127, stolarska radiona,
pomocna skladista, pomocéni objekti i dvoriste, povrsine 700 m?, upisana u zk. ul. 1264, k.o.
Lovran, u privatnom vilasnistvu, po cijeni od 1.230.000,00 kuna, slovima:
(jedanmilijundvijestotineitridesettisu¢akunanulalipa).

Clanak 2.

Kupoprodajna cijena nekretnine utvrdena je na temelju procjene trzisne vrijednosti ovlastenog
procjenitelja-stalnog sudskog vjestaka za podrucje graditeljstva i procjenu nekretnina, broj
elaborata 1598-2020 od 16. ozujka 2020.g. koju je uz prethodnu korekciju odobrilo
Procjeniteljsko povjerenstvo za procjenu vrijednosti nekretnina Primorsko-goranske Zupanije.

Clanak 3.

Ovlasc¢uje se Opcinski nacelnik za sklapanje ugovora o kupoprodaji radi kupnje k.€.127,
stolarska radiona, pomocna skladista, pomocni objekti i dvoriste, povrSine 700 m2, upisana u
zk.ul.1264, k.o. Lovran, po cijeni od 1.230.000,00 kuna, slovima:
(jedanmilijundvijestotineitridesettisu¢akunanulalipa).

Clanak 4.

Ova Odluka stupa na snagu sljedeci dan od dana objave u ,Sluzbenim novinama Op¢ine Lo-
vran.”

KLASA:943-01/19-01/27
URBROJ:2156/02-01-20-18

U Lovranu,

Predsjednik
Opcinskog vije¢a Opcine Lovran

Branislav Petkovic, v.r.



Obrazlozenje

Prijedloga odluke o kupnji nekretnine za korist Opéine Lovran

Clankom 31. Statuta Opéine Lovran (Sluzbene novine PGZ 30/09 i 54/12 i Sluzbene novine
Opcine Lovran broj 2/13 i 3/13 — ispravak, 8/14 — procisceni tekst, 3/18, 7/20) odredeno je da
Op¢insko vije¢e donosi odluke o stjecanju i otudenju pokretnina i nekretnina te raspolaganju
ostalom imovinom Opc¢ine Lovran ¢&ija ukupna vrijednost prelazi 0,5 % iznosa prihoda bez
primitaka ostvarenih u godini koja prethodi godini u kojoj se odlu¢uje o stjecanju i otudenju
pokretnina i nekretnina te raspolaganju ostalom imovinom.

Isto je propisano i u ¢lanku 4. Odluke o nacinu raspolaganja imovinom u viasnistvu Opcine
Lovran (Sluzbene novine PGZ 22/10, 20/11, 28/12, 45/12 i Sluzbene novine Opéine Lovran
broj 4/14).

Gospodin Nelo Negri¢ se u svojstvu vecéinskog vlasnika trgovackog drustva Stolar d.o.o.
obratio Op¢ini Lovran sa namjerom prodaje nekretnine. Obzirom da se radi o nekretnini koja
sukladno UPU Lovran pripada zoni javne i druStvenu namjenu isti zahtjev je zbog namjene i
lokaliteta ocijenjen prihvatljivim te su temeljem zaklju¢ka opcinskog nacelnika od 26. studenog
2019. godine zatrazene procjena trziSne vrijednosti, a potom i studija ekonomske opravdanosti
kupnje nekretnine.

Procjenu vrijednosti na temelju koje je odredena kupoprodajna cijena izvrsio je stalni sudski
vjestak gradevinske struke i procjene vrijednosti nekretnina elaboratom broj 1598-2020 od 16.
ozujka 2020.g koja je odredena u iznosu od 1.216.417,50 kuna te upuéena na misljenje
Procjeniteliskom povjerenstvu za procjenu vrijednosti nekretnina Primorsko-goranske
zupanije, nakon Cije korekcije je utvrdena vrijednost u iznosu od 1.231.903,95 kuna,
zaokruzeno na 1.230.000,00 kuna.

Trgovacko drustvo Stolar d.o.o. odrzalo je dana 27. svibnja 2020.g skup$tinu drutva na &ijem
dnevnom redu se nalazila i tocka u svezi s prodajom nekretnine te su istima za potrebe
odrzavanja skupstine dostavljeni podaci o utvrdenoj trzZisnoj vrijednosti nekretnine iz
procjembenog elaborata, koja procjena jo$ uvijek nije bila potvrdena od strane Procjeniteljskog
povjerenstva PGZ te su udjelni¢ari drustva na skupstini donijeli odluku da prihvacaju navedenu
trzisnu vrijednost Opc¢ine Lovran za kupnju nekretnine u iznosu od 1.216.417,50 kuna,
smatrajuéi istu procjenu trzisne vrijednosti konacnom.

Sukladno €l. 10. i 12 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) procjeniteljsko
povjerenstvo izraduje struCnu analizu i evaluaciju podataka te daje mislienje o uskladenosti
izradenih procjembenih elaborata s odredbama Zakona na zahtjev jedinica lokalne i podruéne
(regionalne) samouprave. S obzirom na izvréenu korekciju iznosa procjene trzisne vrijednosti,
prihvacena je korigirana vrijednost koja je iskazana i u elaboratu te navedena u prijedlogu
odluke.

Na sjednici Povjerenstva za strutno vrednovanje i ocjenu opravdanosti i u&inkovitosti
investicijskog projekta odrzanoj dana 7. srpnja 2020.g. koje je razmatralo Struéno vrednovanje
I ocjenu opravdanosti i u¢inkovitosti kupnje poslovnog prostora u Lovranu, 9. rujna bb, donesen
Je zakljuCak da se projekt-kupnja poslovnog prostora u Ulici 9. rujna bb (prostor u kojem posluje
Stolar d.o.0. Lovran), sagradenom na k.&. 127, k.o. Lovran, povrsine 700 m2, procjenjuje
opravdanim te se predlaZe nacelniku da pristupi realizaciji projekta.



Buduci da procijenjena vrijednost nekretnine prelazi 0,5 % iznosa prihoda bez primitaka
ostvarenih u proracunu Opéine Lovran u 2019. godini, dono$enje odluke o kupnji predmetne
nekretnine u nadleznosti je Opéinskog vije¢a Opcine Lovran.

U proracunu za 2020. godinu osigurana su sredstva za uplatu iznosa, na poziciji 241,
K505991- kupnja poslovnog prostora u ulici 9. rujna bb. (prostor u kojem posluje Stolar d.o.o.
Lovran).

U Lovranu, srpnja 2020.

OPCINSKI NACELNIK OPCINE LOVRAN

Bojan Simoni€, mag. oec.
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Rijeci

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OPATIJA

Stanje na dan: 26.11.2019. 01:44

Katastarska opéina: 319945, LOVRAN

Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE

Aktivne plombe:

I1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK ulodka: 1264

Broj Povrsina
Rbr. zem_ljiita Oznaka zemljiSta Primjedba
(kat. jutro | €hv m2
cestice)
1. 127 STOLARSKA RADI_'ONA. POMOCNA SKLADISTA, POMOCNI 700
OBJEKTI I DVYORISTE
UKUPNO: 700
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasniéki dio: 1/1
"STOLAR" D. O. O. LOVRAN, OIB: 04110723698, UL. 9. RU.JNA BB
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 26.11.2019,

Zemljisnoknpzm zvadak (datum | vrjeme 1zrade)

26.11,2019. 11:09:01

Stranica |
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Advanced Development & Consuiting d.o.o.
Skrijevo 42, 51223 Skrjevo

= - ™ T:++38551741844 WM F: ++38551 741 844
""tw}: www.ad-consulting.hr B info@ad-consulting.hr
ADVANCED DEVELOPMENT B CONSULTING

Broj elaborata: 1598-2020

Narucitelj: Opc¢ina Lovran, OIB: 38513636075
Setalite marsala Tita 41, 51415 Lovran

Vrsta nekretnine: zemljiste

Lokacija: k.€. 127 k.0. Lovran
Adresa: Ulica 9. rujna, Lovran
Svrha: kupoprodaja zemljista

_ PROCJEMBENI ELABORAT
TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Rijeka, 16. oZzujka 2020.

|zradio: /" A ~ Direktor:
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2 Exgibvo 42 5 i
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r TROSKOVNA VRUUEDNOST GRADENJA

sadasnja vrijednost gradevine 483.000,00
doprinosi 96.403,95
dokumentacija 80.500,00
vanjsko uredenje 0,00
prikljucci 30.000,00
umanjenja/uvecanja -160.000,00
UKUPNO kn: 529.903,95

PRIVREMENA VRIJEDNOST
troskovna vrijednost gradevine 529.903,95
zemljiste 702.000,00
vanjski objekti 0,00
ostalo 0,00
UKUPNO kn: 1.231.903,95
koeficijent prilagodbe trzistu (Tv): 1,00
SVEUKUPNO - TRZISNA VRIJEDNOST kn: 1.231.903,95
zaokruzeno kn: 1.230.000,00

stranica br. 33
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&7 PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIJA

UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO
UREBENJE, GRADITELJSTVO |
ZASTITU OKOLISA

KLASA: 940-01/20-12/59
URBROJ: 2170/1-03-01/19-20-4
Rijeka, 3. srpnja 2020.

10 -07- 7000

gl{b—- DMQ

O ol [ | Rh‘:?o)ﬂ —Ob-oxlﬂg-;o-

H I S
Op¢ina Lovran
Upravni odjel za samoupravu i upravu
Setaliste m. Tita 41

51415 Lovran
n/p procelnice Elvire Jovi¢ Ban, mag.iur.

PREDMET: Mislienje Procjeniteljskog povjerenstva o procjembenom elaboratu br.
1598-2020, za zemljiste oznake k.¢. 127 k.o. Lovran

- dostavlja se

Postovani,

Povodom Va$eg zahtjeva za dostavu misljenja o procjembenom elaboratu br.
1598-2020, za zemljiSte oznake k.¢. 127 k.o.Lovran izradenog u oZujku 2020. od
strane stalnog sudskog vjeStaka gradevinske struke i procjene vrijednosti nekretnina
Nevena Caciéa, strud.spec.ing.aedif., a za potrebe Opé¢ine Lovran.

Procjeniteljsko povjerenstvo za procjenu vrijednosti nekretnina Primorsko-
goranske Zupanije je na 49. sjednici odrZanoj 02. srpnja 2020. godine, nakon
razmatranja elaborata utvrdilo da je isti izraden sukladno odredbama Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine* br. 78/15).

S postovanjem,

Procelnica
WAL AT/

izv. prof. dr. sc. Koraljka Vahtar of -Jurkovié, dipl. ing. grad.

DOSTAVITI:
- Naslovu,
- U spis, ovdje

\'\

Riva 101, HR-31000 Rijeka

T ++383 51351 202

F ++38551 351203 E graditeljstvoapgz hr W www. pgz.hr



STRUCNO VREDNOVANJE | OCJENA
OPRAVDANOSTI | UCINKOVITOST!I KUPNJE
POSLOVNOG PROSTORA U LOVRANU, 9.
RUINA BB IZGRADENE NA K.C. 127, K.O.
LOVRAN

NARUCITELJ:

————



3. SAZETAK ULAGANJA

Temeljem zahtjeva Narutitelja, pripremljena je i prezentirana komparativna analiza potencijalnih

Ulaganja- Kupnja poslovnog prostora u Lovranu, 9. rujna BB izgradene na k.. 127, k.o. Lovran Opéini
Lovran

POTREBA ULAGANJA

Opcina Lovran planira kupnju nekretnine, u naravi poslovnog prostora koji se nalazi na adresi 9. rujna BB u
Lovranu, izgraden na k.¢€. 127 k.o. Lovran, Opcina Lovran.

Predmetna nekretnina prema Urbanistickom planu uredenja UPU Lovran pripada zoni javne i druitvene
namjene (D).

Planom su odredeni prostori za smjestaj gradevina javnih i drustvenih djelatnostii to: upravna namjena i
javne sluZbe, socijalna, zdravstvena, predskolska, $kolska, kulturna i vierska namjena.

U svim gradevinama javne i drutvene namjene mogu se uredivati prostori koji upotpunjuju i sluie
osnovnoj djelatnosti koja se obavlja u tim gradevinama.

U neposrednom okruzenju nalaze se Osnovna skola i djegji vrtic.

RAZLOZI ZA PROVODENJE PROJEKTA/PROGRAMA:

Opcina raspolaZe malim brojem poslovnih prostora drustvene i javne namjene i povecanje od 700 m2
predstavljalo bi znacajan pomak za drustvene i javne djelatnosti na podruéju opéine Lovran kao i za sve
stanovnike i korisnike.

CILJEVI PROVEDBE PROJEKTA/PROGRAMA:

Izgraditi i unaprijediti drustvenu infrastrukturu prema principima odrzivog razvoja sukladno Strategiji
razvoja Opcine Lovran 2015 - 2020. i specifi¢nim ciljevima i potrebama definiranim strategijom.

Provedba mjere iz Strategije razvoja Opcine Lovran:

Cilj/prioritet/mjera:

* Strateski Cilj 2: Izgraditi i unaprijediti komunalnu, gospodarsku i druétvenu infrastrukturu prema
principima odrZivog razvoja

e P9. Razvoj drustvene i sportske infrastrukture

e Prioritet 2. Razvoj regionalne infrastrukture



POKAZATELJI REZULTATA POKAZATELII UCINKA PROJEKTA/PROGRAMA:

pokazatelj rezultatal  Poslovni prostor od 700 m2 u vlasnistvu Opcine

pokazatelj rezultata 2 Novih 700 m2 prostora u centru Lovrana za javnu namjenu
Pokazatelj ucinka 1 Razvoj infrastrukture s ciljiem povecanja standarda drus. aktivnosti
Pokazatelj ucinka 2 Olakéan rad druitvenih institucija i povecano zadovoljstvo korisnika

10



GLAVNI REZULTATI ANALIZE

FINANCIHSKI POVRATI

Financijska procjena projekta utvrduje da li je projekt financijski samoodrziv.

Uz diskontnu stopu od 4%, neto sadasnja vrijednost je negativna -786.161,00 HRK, FRR(C) iznosi -1,00%.
Projekt je financijski neodriiv.

EKONOMSKI POVRATI

Polazeéi od financijske analize, uz konverziju trii$nih cijena i uzimajuci u obzir utinke na ciljane grupe
utvrduje se opravdanost projekta.

Uz diskontnu stopu od 5%, ekonomska neto sadainja vrijednost investicije je pozitivna i iznosi
4.371.528,00 HRK. Interna stopa povrata iznosi 24,10%. Omjer trodkova i koristi je pozitivan i iznosi 6,01.
Rezultati analize osjetljivosti, koja je napravljena na velikim promjenama u priljevima i odljevima, ukazuju
na to da su rezultati financijske i ekonomske analize postojani i pozitivni kod ovog scenarija. Rok
ekonomskog povrata je 4 godine.

UTJECAI NA NEZAPOSLENOST

lzgradnja infrastrukture osigurat ¢e progirenu javnu, drustvenu i kulturnu ponudu na podrucju Opcine
Lovran ito ¢e neminovno rezultirati novim zaposljavanjem u predmetnim sektorima. U konacnici,
postojanje moderne javne drustveno-kulturne infrastrukture doprinijet ce pokretanju drustvenih i kulturnih

aktivnosti i otvaranju novih poslovnih subjekata i objekata koji ¢e dovesti do otvaranja novih radnih mjesta
i smanjenja nezaposlenosti.

UTIECAJ NA OKOLIS

Projekt je pozitivan u utjecaju na okolis jer se iz proizvodne namjene objekt prebacuje na usluznu/drustveno
korisnu namjenu.
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OPEX +25% NPV @ 05% 2020 2021 2022 2023 2024
iitional operational cost -36.802 -2.813 -2.813 -2.813 -2.813 -2.813
ENPV/Net benefits 4.334.725 -1,004.063 59.632 93.626 137.623 211623
ERR| 23, l
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
-2.813 -2.813 -2.813 -2.813 2813 -2.813 -2813 -2.813 -2.813
255626 299.632 343.642 402.654 446,670 490,689 534.711 593.736 637.765
2034 2035 0% 2037 2038 2039
-2.813 -2.813 -2.813 -2.813 -2.813 -2.813
681.791 680.818 724.845 768.872 812.899 1.808.526
|
L
& months delay NPV @ 05% 2020 2021 2022 2023 2024
_ Newnet revenues 4,811,039 -5.625 25.597 84 441 128 437 187.435
ENPV/Net benefits| 4.086.290 || -995.625 25,597 74.441 118.437 177.435
ERR| 22,5%||
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
246.437 290.441 334.449 335.960 437.474 481,492 525,512 577.036 628.563
236.437 280.441 324.449 375.960 427.474 471492 515.512 567.036 618563
1
2034 2035 203 2037 2038 2039
672.590 694.117 715.644 759.671 803.698 847.725
662.590 684.117 705.644 749,671 793.698 1.789.325
12 months delay NPV @ 05% 2020 2021 2022 2023 2024
4.525.802 -11,250 62.444 106.438 150,435
3.801.053 990.000 -11.250 52,444 96.438 140,435
21,0%)|
20 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
224.435 268.438 312.444 356.454 415.466 459.482 503501]  547.523 606.548
214.435 258438 302.444 346.454 405.466 449,482 493501 537.523 596.548
203 g3 2036 2037 2038 2039
§50.577 694.603 693.630 737.657 781,684 825.711
540.577 684.603 683.630 727.657 771.684 1767.311
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24 months delay NPV @ 05% 2020 2021 2022 2023 2024

~ Newnet 3,999,085 -11.250 62.444 106.438
ENPV/Net benefits 3.274.336 -990,000 -21.250 52.444 96.438
ERR| 18,5%

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
150.435 224,435 268.438 312.444 356.454 415.466 459.482 503.501 547523
140435 214,435 258.438 302.444 346.454 405,466 449,482 493.501 537.523

| 1

e __ 203 206 R - LR, ... IR .. LS
606.548 650,577 594.603 693.630 737.657 781 684
596.548 640.577 684.603 683.630 727.657 1.723.284
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DRUSTVO S OGRANICENOM ODGOVORNOSCU
PROIZVODNJA GRADEVINSKIH ELEMENATA OD DRVETA

Ziro raé HR272402006-1100387330 ERSTE & S BANK d.d. - 51415 LOVRAN, 9. rujna 2A - tel/fax (051) 292 983 - 291 005 -
M.B. 3089690 — OIB 04110723688
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Opcina Lovran “*r RS ——

Marsala Tita 41 Klas. oznaka | Urudzb. broj | Priog: 1

51415 Lovran }
f
1

Na paznju:

- natelnika Op¢ine Lovran gosp. Bojana Simonita - H /
- predsjednika Vijeéa Opéine Lovran gosp. Branislava Petkovica /3

Predmet: Ponuda Opéine Lovran za kupnju nekretnine tvrtke ,.Stolar* d.o.o. Lovran
Postovani,

nastavno na Vasu obavijest Klasa 943-01/19-01/27 ur. br.2156/02-04-03/04-8 za kupnju nekretnine
up.zk. ul. 1264 k.&.127 K.O. Lovran po procijenjenoj trzi$noj vrijednosti u iznosu od 1.216.417.50 kn
u privitku dostavljamo zapisnik sa skupstine drustva odrzanoj dana 27.05.2020. na kojoj je pod tockom
2. dnevnoga reda donesena odluka o prihvacanju ponude Opc¢ine Lovran.

U nadi uspjesnog nastavka suradnje na obostrano zadovoljstvo, srda¢no Vas pozdravljamo i ostajemo
s postovanjem.

L
Za .Stolar” d)?u,'
1\

Nello Negric¢

Lovran, 28.05.2020.



