2. INFORMACIJA O ZAVRSETKU GRADNJE VISESTAMBENIH GRADEVINA 3P, 4P, 5P |
6P, RUJEVICA Il FAZA PREMA PROVEDBENOM PROGRAMU DRUSTVENO POTICANE
STANOGRADNJE TE PRIJEDLOG DODATKA 1. UGOVORU O MEDUSOBNIM PRAVIMA
| OBVEZAMA U POGLEDU IZGRADNJE

1. Infromacija o zavr$etku gradnje i okoncéani obracun troSkova i financiranja
izgradnje viSestambenih gradevina 3P, 4P, 5P i 6P, Rujevica Il. faza prema
provedbenom programu drustveno poticane stanogradnje

Agencija za drustveno poticanu stanogradnju Grada Rijeke je u koordinaciji s Gradom Rijeka
dovrsila projekt izgradnje POS-ovih stanova Rujevica Il. faza te je izradila okoncani obracun
troSkova i financiranja izgradnje. Od prvih pripremnih radnji 2007. godine Agencija je
realizirala povlaenje poticajnih sredstava RH za izgradnju visestambenih gradevina 3P, 4P
,5P i 6P od Agencije za pravni promet i posredovanje nekretninama, Zagreb, osigurala
preostala sredstva putem vlastitog u€eSca kupaca i kredita kupaca realiziranih kod Erste &
Steiermarkische bank d.d. Rijeka temeljem Ugovora o poslovnoj suradniji Broj:UOPS/EB-14-
1112009 od 1. travnja 2009. god., zatim kod Privredne banke d.d. Zagreb temeljem Ugovora o
poslovnoj suradnji Broj:UOPS/PBZ-12-11/2009 od 1. travnja 2009. god. i Splitske banke d.d.
Split temeljem Ugovora o poslovnoj suradnji Broj:UOPS/SGSB-13-11/2009 od 1. travnja 2009.
god, ugovorila i izvrSila sve investitorske poslove, realizirala izgradnju gradevina, ishodovala
uporabne dozvole, provela etaziranja te izvrSila kupoprodaju i primopredaju svih prodanih
stanova i garaza kupcima.

Pravomocéne Uporabne dozvole ishodovane su od Grada Rijeke, Odjela gradske uprave za
provedbu dokumenata prostornog uredenja i gradenja dana 6. srpnja 2010. god. za st.
gradevinu 3P (KLASA:UP/I-361-05/10-01/45, URBROJ:2170/01-13-02-10-6/VL), za st.
gradevinu 4P (KLASA:UP/I-361-05/10-01/46, URBROJ:2170/01-13-02-10-6/VL), za st.
gradevinu 5P (KLASA:UP/I-361-05/10-01/47, URBROJ:2170/01-13-02-10-5/VL) i za st.
gradevinu 6P (KLASA:UP/1-361-05/10-01/48, URBROJ:2170/01-13-02-10-5/VL).
ZakljuCivanje Ugovora o kupoprodaji stana i/ili garaza izvrSeno je u razdoblju 19.-21. srpnja
2010. godine dok je primopredaja stanova i garaza izvrSena dana 22. srpnja 2010. god.

Od ukupno izgradenih 80 stanova, prodano je svih 80, dok je od ukupno izgradenih 36
garaza, prodano 16, Sto znaci da je 20 ostalo neprodano. Vrijednost neprodanih garaza
iznosi 2.042.895,82 kn. Sukladno zakonu, APOS Grada Rijeke je garaze ponudio prodaji na
trziStu no nije zaprimljena niti jedna jedina ponuda.

Troskovi izgradnje obuhvacaju vrijednost zemljiSta, obracunati komunalni i vodni doprinos,
troSkove prenamijene zemljiSta, troSkove priklju€enja na komunalnu infrastrukturu, troSkove
projektantskih usluga, svih gradevinskih radova, struénog i obradunskog nadzora te ostale
usluge uklju€ivo troSkove revizija i kontrola projektne dokumentacije, troSkove etaziranja,
odvjetniCke troSkove, troSkove ispisa i umnozavanja i dr. Pregled svih troSkova izgradnje
prikazan je u Tablici 1.



Tablica 1. TroSkovi izgradnje

Opis

EUR

KN

SVEUKUPNO

6.881.555,20 €

50.438.238,57 kn

Neoporezive stavke

986.814,13 €

7.232.836,93 kn

Ukupno s PDV-om

5.894.741,07 €

43.205.401,64 kn

PDV

1.102.268,66 €

8.079.058,84 kn

Ukupno oporezive stavke

4.792.472,42 €

35.126.342,80 kn

Gradenje 4.656.121,35 € 34.126.960,04 kn
Projektiranje 112.668,25 € 825.800,00 kn
Izgradnja 4.461.229,45 € 32.698.503,29 kn
Nadzor 32.744,47 € 240.000,00 kn
Ostalo 49.479,18 € 362.656,75 kn
Prikljucci 136.351,07 € 999.382,76 kn
HEP 110.981,42 € 813.436,36 kn
Energo 24.954 .45 € 182.903,20 kn
VIiK 415,20 € 3.043,20 kn
Zemljiste 986.814,13 € 7.232.836,93 kn
Zemljiste 584.228,82 € 4.282.094,95 kn
Komunalni doprinos 298.874,34 € 2.190.594,24 kn
Vodni doprinos 97.324,09 € 713.335,24 kn
Prenamjena zemljista 6.386,88 € 46.812,50 kn

Tecaj: 1 EUR =7,329450 kn

Svi troskovi iskazani su bez poreza na dodanu vrijednost koji je iskazan zasebno. Izuzetak
¢ini dio troSkova projektiranja u visini 780.800,00 (uklju€ivo 140.800,00 kn PDV-a) koji su
nastali tijekom 2008. godine kada APOS Grada Rijeke nije bio u sustavu poreza na dodanu
vrijednost te isti po raunima za navedene troSkove nije mogao biti odbijen kao pretporez
stoga osnovicu troska €ini fakturna vrijednost s obraéunatim PDV-om.

Sukladno propisima koji reguliraju realizaciju programa drustveno poticane stanogradnje kao
i propisima koji reguliraju javnu nabavu obracun troSkova izraden je u hrvatskim kunama, a
iskazan je i u eurima prema razliCitim teCajevima, kako slijedi:

- u dijelu obraCuna koji je sukladno Zakonu o drustveno poticanoj stanogradnji vezan
za Etalonsku cijenu gradenja, primijenjen je te€aj iz Podatka o etalonskoj cijeni gradenja (NN
53/2008, 67/2009).

- u dijelu obraCuna koji je vezan na naplatu sredstava od strane kupaca primijenjen je
sredniji teCaj HNB-a na dan uplate.

Izvori financiranja izgradnje sukladno Zakonu obuhvacaju sredstva uplaéena od strane
kupaca na ime uce8¢a u visini 15% predugovorne vrijednosti stana i/ili garaze (tzv. |. obrok),
sredstva uplaéena od strane kupca u gotovini, putem kredita poslovne banke ili
kombinacijom navedenih nacina plac¢anja u visini predugovorne vrijednosti stana umanjene
za ulozena drzavna poticajna sredstva i ulaganje jedinice lokalne samouprave (tzv. Il. obrok)
te ulaganja Republike Hrvatske doznakom drZzavnih poticajnih sredstava i jedinice lokalne
samouprave (tzv. lll. obrok). Pregled svih izvora financiranja prikazan je u Tablici 2.



Tablica 2. Izvori financiranja po obrocima

Opis KN EUR Ostvareni te€aj
SVEUKUPNO 50.394.105,62 kn 6.881.555,20 € 7,32306930
Naplaceno 48.351.209,79 kn 6.602.830,90 € 7,32279995
Nenaplaéeno (neprodane garaze) 2.042.895,82 kn 278.724,30 € 7,32945000
I. OBROK 6.349.838,23 kn 865.804,50 € 7,33403237
Naplaceno 6.063.450,97 kn 826.731,00 € 7,33424895
Nenaplaéeno (neprodane garaze) 286.387,26 kn 39.073,50 € 7,32945000
Il. OBROK 24.561.997,43 kn 3.357.669,95 € 7,31519113
Naplaceno 23.571.789,47 kn 3.222.570,05 € 7,31459335
Nenaplaéeno (neprodane garaze) 990.207,96 kn 135.099,90 € 7,32945000
Ill. OBROK 19.482.269,95 kn 2.658.080,75 € 7,32945000
Naplaéeno® 18.715.969,36 kn 2.553.529,85 € 7,32945000
Nenaplaéeno (neprodane garaze) 766.300,59 kn 104.550,90 € 7,32945000

! Naplaéeno putem odobrene obroéne otplate te gotovinskim uplatama kupaca

Razlika troskova izgradnje i izvora financiranja od 44.132,96 kn predstavlja gubitak od
te€ajnih razlika nastalih zbog manjeg prosjecno ostvarenog te€aja od planiranog tecaja iz
Podatka o etalonskoj cijeni gradenja prilikom naplate I. i Il. obroka. Naime, uplate kupaca,
bilo gotovinske bilo putem kredita poslovnih banaka, a vrSene temeljem Predugovora o
kupoprodaji stana i/ili garaze, imale su valutnu klauzulu s primjenom srednjeg te€aja HNB-a
na dan uplate tako da su sveukupno kupci na ime I. i Il. obroka uplatiti to¢an iznos u eurima
no iznosi kuna su varirali ovisno o vremenu uplate te su se pojavili navedeni gubici.

Nenapla¢enima su oznacene kalkulativne vrijednosti I. Il. i lll. obroka 20 neprodanih garaza,
sveukupno 2.042.895,82 kn. Pregled lll. obroka s obzirom na nadin naplate od strane kupaca
dan je u Tablici 3.

Tablica 3. Naplata Ill. obroka

Opis KN EUR Ostvareni te€aj
SVEUKUPNO NAPLATA Ill. OBROKA 19.471.958,47 kn 2.658.080,75 € 7,32557070
Naplaceno u gotovini (jednokratno) 1.078.804,27 kn 148.376,46 € 7,27072387
Naplaceno u gotovini (djelomi¢no) 161.399,75 kn 22.238,73 € 7,25759744
Naplaéeno putem izdanih kredita 17.465.453,85 kn 2.382.914,66 € 7,32945000
Nenaplaéeno (neprodane garaze) 766.300,59 kn 104.550,90 € 7,32945000

Razlika izmedu naplac¢enih iznosa lll. obroka i kalkuliranih vrijednosti od 10.311,48 kn odnosi
se na gubitak od te€ajnih razlika nastalih zbog manje prosje¢no ostvarenog tecaja od
planiranog teCaja iz Podatka o etalonskoj cijeni gradenja prilikom naplate Ill. obroka. Naime,
uplate kupaca, bilo djelomicne ili cjelovite, a vrSene temeljem Predugovora o kupoprodaji
stana i/ili garaze te kasnije Ugovora o kupoprodaji stana i/ili garaze, imale su valutnu
klauzulu s primjenom srednjeg te€aja HNB-a na dan uplate tako da su sveukupno kupci na
ime Ill. obroka uplatiti to€an iznos u eurima no iznosi kuna su varirali ovisno o vremenu
uplate te su se pojavili iskazani gubici.



Sukladno propisima koji ureduju drustveno poticanu stanogradnju, Ill. obrok predstavlja zbroj
ulaganja Republike Hrvatske kroz drzavna poticajna sredstva i jedinice lokalne samouprave
kroz osiguranje zemljiSta, podmirenje komunalnog doprinosa te financiranja prikljucaka na
komunalnu infrastrukturu u smislu opskrbe pitkom vodom, plinskom energijom, odvodnju
otpadnih i oborinskih voda na gradsku kanalizacijsku mrezu te priklju¢enja gradevina na
niskonaponsku elektroenergetsku mrezu i distributivnhu telekomunikacijsku mrezu. Pregled
navedenih ulaganja prikazan je u Tablici 4.

Tablica 4. Ulaganja RH i Grada Rijeke obra¢unata kao lll. obrok

Opis KN EUR Ostvareni te€aj

SVEUKUPNO OBRACUN Iil. OBROKA 19.482.269,95 kn 2.658.080,75 € 7,32945000

DRZAVNA POTICAJNA SREDSTVA 9.338.103,48 kn 1.274.052,42 € 7,32945000

Doznaceno do 30.06.2010. 9.194.420,75 kn 1.254.448,94 € 7,32945000

Doznaceno po konaénom obracunu 143.682,73 kn 19.603,48 € 7,32945000

ULAGANJE GRADA RIJEKE 10.144.166,47 kn 1.384.028,33 € 7,32945000

Zemljiste 4.282.094,95 kn 584.231,42 € 7,32945000
Komunalni doprinos 2.190.594,24 kn 298.875,66 € 7,32945000
Prikljuéci 1.680.000,00 kn 229.212,29 € 7,32945000
Ostala ulaganja 1.991.477,28 kn 271.708,97 € 7,32945000

Grad Rijeka je s 1.680.000,00 kn financirao prikljuCenje gradevina na komunalnu
infrastrukturu, pri ¢emu se 1.229.071,10 kn (troSak 999.382,76 kn + PDV 229.688,34 kn)
odnosi na iznose plac¢ene izravno komunalnim drustvima dok se preostali iznos odnosi na
troSkove prikljuéenja na komunalnu infrastrukturu koji su ugovoreni kroz ugovor s izvodatem
te su u Tablici 1. iskazani u troSkovima izgradnje.

Ostala ulaganja obuhvacaju sredstva kojima su financirani povecéani troskovi izgradnje
nastali zbog posebnih uvjeta gradnje na planiranoj lokaciji, a sve sukladno ¢lanku 6. stavku
5. Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji (NN 109/2001, 82/2004, 76/2007 i 38/2009).
Isto se odnosi na radove u okoliSu u smislu iskopa, zemljanih radova, izgradnje potpornih
zidova te radove na priklju€enju objekata na komunalnu infrastrukturu kroz izgradnju M-BUS
sustava instalacija za daljinsko ocitanje utroSka vode te vanjsku oborinsku odvodnju.

U nastavku je dan pregled gubitaka po te€ajnim razlikama koji se imaju pokriti na teret
ostvarenih prihoda APOS-a Grada Rijeke.

Tablica 5. Pregled gubitaka po te€¢ajnim razlikama nastalih naplatom L., Il. i lll. obroka
Opis KN

SVEUKUPNO GUBICI OD TECAJNIH RAZLIKA 54.444,44 kn

Tecajna razlika od naplate I. i Il. Obroka

(50.438.238,57 - 50.394.105,62 = 44.132,96) 44.132,96 kn

Tedajna razlika od naplate Ill. Obroka
(19.482.269,95 - 19.471.958,47 = 10.311,48) 10.311,48 kn



Sredstvima ulozenima od strane Republike Hrvatske te Jedinice lokalne samouprave
financirana je izgradnja svih stanova i garaza u projektu POS-a Rujevica Il. faza, a povrat
istih prikazan je u Tablici 3. Ulaganja Republike Hrvatske i Grada Rijeke (Ill. obrok)
obra¢unata su u hrvatskim kunama i vezana na te€aj eura sukladno Zakonu o drustveno
poticanoj stanogradnji i Podatku o etalonskoj cijeni gradenja prilikom sklapanja Ugovora o
obro¢noj otplati dok se naplata tih sredstava obavlja u kunama preradunavanjem eurskih
iznosa po srednjem te€aju Hrvatske narodne banke na dan uplate.

Sredstva naplacena u gotovini do ili odmah po sklapanju Ugovora o kupoprodaji stana i/ili
garaze rasporedena su sukladno ulozenom izmedu Republike Hrvatske i Grada Rijeke,
jednako kao i sredstva plasirana kroz Ugovore o obro¢noj otplati koja ¢e se vracati tijekom
sljedecih 30 godina, a izradena je i kalkulacija sredstava uloZenih u izgradnju 20 neprodanih
garaza, kako je to prikazano u Tablici 6.

Tablica 6. Povrat javnih sredstava uklju¢enih u lll. obrok

Opis KN EUR Ostvareni te€aj
SVEUKUPNO Ill. OBROK 19.471.958,47 kn 2.658.080,91 € 7,32557026
- Republika Hrvatska 9.333.026,78 kn 1.274.052,37 € 7,32546558
- Grad Rijeka 10.138.931,69 kn 1.384.028,54 € 7,32566663
SVEUKUPNO NAPLACENO U
GOTOVINI 1.078.804,27 kn 148.376,62 € 7,27072387
- Republika Hrvatska 532.820,82 kn 73.283,13 € 7,27072387
- Grad Rijeka 545.983,45 kn 75.093,49 € 7,27072387
DJELOMICNO NAPLACENO U
GOTOVINI 161.399,75 kn 22.238,73 € 7,25759744
- Republika Hrvatska 77.992,25 kn 10.746,29 € 7,25759744
- Grad Rijeka 83.407,50 kn 11.492,44 € 7,25759744
OBROCNA OTPLATA 17.465.453,85 kn 2.382.914,66 € 7,32945000
- Republika Hrvatska 8.343.991,59 kn 1.138.419,88 € 7,32945000
- Grad Rijeka 9.121.462,27 kn 1.244.494,78 € 7,32945000
NENAPLACENO (neprodane garaze) 766.300,59 kn 104.550,90 € 7,32945000
- Republika Hrvatska 378.222,12 kn 51.603,07 € 7,32945000
- Grad Rijeka 388.078,47 kn 52.947,83 € 7,32945000
Sredstva Ill. obroka plasirana putem obroCne otplate vracaju se u periodu otplate do

maksimalno 30 godina + godina pocCeka od zakljuCenja Ugovora o kupoprodaji stana i/ili
garaze, a napladuju se uz zakonom propisane kamate, i to 2% u periodu od sklapanja
Ugovora do pocetka otplate, i 5% u otplati.



2. Pregled izvrSenih obveza temeljem Ugovora o medusobnim pravima i
obvezama u pogledu izgradnje viSsestambenih gradevina 3P, 4P, 5P i 6P, Rujevica Il.
faza prema provedbenom programu drustveno poticane stanogradnje (KLASA:023-
01/09-01/1, URBR0J:2170/01-10-10-09-63 od 27 sijec¢nja 2009. god.) s obrazlozenjem
predlozenih izmjena koje su obuhvaéene u Prijedlogu Dodatka I. Ugovora

Ugovorom o medusobnim pravima i obvezama u pogledu izgradnje viSestambenih gradevina
3P, 4P, 5P i 6P, Rujevica Il. faza prema provedbenom programu drustveno poticane
stanogradnje (KLASA:023-01/09-01/1, URBR0OJ:2170/01-10-10-09-63 od 27 sije¢nja 2009.
god.) uredena su medusobna prava i obveze izmedu Grada Rijeke i Agencije za drustveno
poticanu stanogradnju Grada Rijeke (u daljnjem tekstu: Agencije) u pogledu izgradnje
viSestambenih gradevina 3P, 4P ,5P i 6P Rujevica Il faza prema provedbenom programu
drustveno poticane stanogradnje.

Temeljem Clanka 4. Ugovora Grad Rijeka se obavezao :
1. snositi troSkove komunalnog doprinosa;
2. nekretnine iz Clanka 1. tocka Il. ugovora o svom tro$ku opremiti komunalnom i drugom
infrastrukturom i prikljuciti gradevine na infrastrukturu, sukladno uvjetima iz potvrda glavnog
projekta, a u opsegu kako slijedi:
— izvesti radove o svom troSku uredenja pristupne ceste kao i urediti javne povrsine
do zemljiSta na kojem se grade gradevine,
—izvesti prikljuCenje gradevine za opskrbu pitkom vodom, opskrbu plinskom
energijom, odvodnju otpadnih i oborinskih voda na gradsku kanalizacijsku mrezu,
izvesti prikljuCenje gradevina na niskonaponsku elektroenergetsku mrezu i
distributivnu telekomunikacijsku mrezu.

Grad Rijeka je izdao RjeSenja za plac¢anje komunalnog doprinosa (KLASA: UP-I-360-01/08-
01/99, URBROJ:2170-01-02-10-08-2-TP od 24.07.2008. g. za st. gradevinu 3P, KLASA:
UP/I-360-01/08-01/98, URBROJ: 2170-01-02-10-08-2-TP od 24.07.2008.g9. za st. gradevinu
4P, KLASA:UP/1-360-01/08-01/100, URBROJ:2170-01-02-10-08-2-TP od 24.07.2008. g. za
st. gradevinu 5P i KLASA:UP/I-360-01/08-01/101, URBROJ:2170-01-02-10-08-2-TP od
24.07.2008.9. za st. gradevinu 6P) kojim je utvrdio obvezniku Agenciji placanje komunalnog
doprinosa u ukupnom iznosu od 2.190.594,24 kn odnosno 547.648,56 kn za st. gradevinu
3P, 547.648,56 kn za st. gradevinu 4P, 547.648,56 kn za st. gradevinu 5P i 547.648,56 kn za
st. gradevinu 6P, te izvrSio obvezu placanja komunalnog doprinosa s danom 16.12.2009.
godine.

Grad Rijeka je u sklopu izgradnje komunalne infrastrukture za izgradnju stanova na Rujevici |
faza u 2008. godini izgradio pristupne ceste sa pratecom komunalnom infrastrukturom za
buduce viSestambene objekte 3P, 4P i 5P dok je u 2010. godini izgradio pristupnu cestu te
komunalno opremio visestambeni objekt 6P Cime je ispunio obvezu iz tocke 2. stavka 1.

Ugovorna obveza Grada Rijeke pod to¢kom 2. stavkom 2. vezano za prikljuenje gradevina
za opskrbu pitkom vodom, opskrbu plinskom energijom, odvodnju otpadnih i oborinskih voda
na gradsku kanalizacijsku mrezu, prikljuCenje gradevina na niskonaponsku
elektroenergetsku mrezu i distributivhu telekomunikacijsku mrezu izvrSena je na nacin da je
Agencija kao investitor izvela navedene radove dok je Grad Rijeka je osigurao sredstva u
iznosu od 1.680.000,00 kn koja su dana 28.07.2010. godine doznaCena na Zziro-racun
Agencije.



Ugovorna obveza Grada Rijeke po to¢kom 3. kojom se Grad obvezao financirati povec¢ane
troSkove izgradnje nastale zbog posebnih uvjeta gradnje na planiranoj lokaciji, a sve
sukladno cClanku 6. stavku 5. Zakona o druStveno poticanoj stanogradnji (NN 109/2001,
82/2004, 76/2007), a 8to se odnosi na radove u okoliSu u smislu iskopa, zemljanih radova,
izgradnje potpornih zidova te radove na priklju¢enju objekata na komunalnu infrastrukturu
kroz izgradnju M-BUS sustava instalacija za daljinsko ocitanje utroSka vode te vanjsku
oborinsku odvodnju ispunjena je na nacin da je Grad Rijeka osigurao sredstva u iznosu od
1.991.477,28 kn koja su doznagena na ziro-racun Agencije.

Temeljem Clanka 7. Ugovora Agencija se obvezala u okviru izvr§enja poslova na izgradnji
gradevina na sljedece :

1. realizirati povlacenje poticajnih sredstava RH za izgradnju viSestambenih gradevina
3P, 4P,5P i 6P od Agencije za pravni promet i posredovanje nekretninama,

2. osigurati preostala potrebna sredstva za izgradnju putem vlastitog uéed¢a kupaca i
kredita kupaca stanova ostvarenih kod poslovnih banaka, te

3. osigurati izvrSenje svih investitorskih poslova, realizirati izgradnju gradevina i stru¢ni

nadzor, ishoditi uporabne dozvole i dr., sve sukladno vazeéim propisima

Agencija je realizirala povlagenje poticajnih sredstava RH za izgradnju viSestambenih
gradevina 3P, 4P, 5P i 6P od Agencije za pravni promet i posredovanje nekretninama,
Zagreb u ukupnom iznosu od 9.338.103,48 kn te osigurala preostala sredstva putem
vlastitog u¢eSéa kupaca i kredita kupaca realiziranih kod Erste & Steiermarkische bank d.d.
Rijeka temeljem Ugovora o poslovnoj suradnji Broj:UOPS/EB-14-11/2009 od 1. travnja 2009.
god., zatim kod Privredne banke d.d. Zagreb temeljem Ugovora o poslovnoj suradniji
Broj:UOPS/PBZ-12-11/2009 od 1. travnja 2009. g.: i Splitske banke d.d. Split temeljem
Ugovora o poslovnoj suradnji Broj:UOPS/SGSB-13-11/2009 od 1. travnja 2009. god.

Agencija je u koordinaciji s Gradom Rijekom izvrSila sve investitorske poslove, realizirala
izgradnju gradevina, ishodovala uporabne dozvole, provela etaziranja te izvrSila kupoprodaju
i primopredaju svih prodanih stanova i garaza kupcima. Pravomoéne Uporabne dozvole
ishodovane su od Grada Rijeke, Odjela gradske uprave za provedbu dokumenata prostornog
uredenja i gradenja dana 6. srpnja 2010. god. za st. gradevinu 3P (KLASA:UP/I-361-05/10-
01/45, URBROJ:2170/01-13-02-10-6/VL) za st. gradevinu 4P (KLASA:UP/I-361-05/10-01/46,
URBRQJ:2170/01-13-02-10-6/VL) za st. gradevinu 5P (KLASA:UP/I-361-05/10-01/47,
URBROJ:2170/01-13-02-10-5/VL) i za st. gradevinu 6P (KLASA:UP/I-361-05/10-01/48,
URBROJ:2170/01-13-02-10-5/VL). Zaklju€ivanje Ugovora o kupoprodaji stana i/ili garaza
izvrSeno je u razdoblju 19.-21. srpnja 2010. godine dok je primopredaja stanova i garaza
izvrSena dana 22. srpnja 2010. god. Od ukupno izgradenih 80 stanova, prodano je svih 80,
dok je od ukupno izgradenih 36 garaza, prodano 16, dok je 20 ostalo neprodano. Vrijednost
neprodanih garaza iznosi 2.042.895,82 kn. Sukladno zakonu, APOS Grada Rijeke je garaze
ponudio prodaji na trzistu no nije zaprimljena niti jedna jedina ponuda.

Clankom 8. regulirana je obveza Agencije da izvr$i povrat ulaganja Gradu Rijeci koja je
obveza ispunjena na nacin da je cjelokupno ulaganja Grada u visini 10.144.166,47 kn
sukladno Clanku 25. stavku 2. Zakona o drustveno poticanoj stanogradnii plasirano kupcima
putem Ugovora o obrocCnoj otplati s razdobljem povrata do najviSe 31 godine pocevsi od
dana sklapanja Predugovora o kupoprodaji, a po uvjetima iz Clanka 26. istog Zakona, pri
¢emu ¢e se povrat ulaganja Gradu Rijeci vrSiti sukladno naplati od strane kupaca, a
temeljem dostavljenog zbirnog otplatnog plana otplate Ill. obroka.Kalkulativha vrijednost m2
stana i garaze po kojoj su zaklju€ivani Predugovori o kupoprodaji stana i/ili garaze iznosila je
1.000,00 EUR/m2, dok je konacnim obradunom je utvrdena stvarna cijena kostanja od
1.070,00 EUR/m2 s kojom vrijedno$cu su sklapani kona¢ni Ugovori o kupoprodaji.



Nadalje, nuznim izmjenama projektnih rjeSenja tijekom gradnje nastala je minimalna razlika u
povrSinama 16 dvosobnih juznih stanova, §to je dodatno povecalo vrijednost stana. Nastale
razlike u cijeni u ukupnom iznosu od 480.760,90 EUR-a (ili cca 3.550.428,26 kn), Cija je
mogucnost predvidena sklopljenim Predugovorima, financirane su na nacin da je Grad
Rijeka umjesto sa 65% vrijednosti ulaganja (iznos iskazan u Clanku 6. umanjen za povrat
35% vrijednosti ulaganja tj. 10.144.166,47 kn x 35% = 3.550.428,26 kn) projekt financirao sa
100% vrijednosti ulaganja te je cjelokupan iznos ulaganja Grada Rijeke uklju¢en u lll. obrok.

Clankom 11. Agencija se obvezala sklopiti s kupcima Predugovore o kupoprodaiji stanova i
garaza te kopije istih dostaviti Gradu Rijeci najkasnije 15 dana od dana njihova sklapanja.
Navedena obaveza ispunjena na nacin da su Predugovori sklopljeni za 80 stanova i 16
garaza te da su primjerci istih odmah dostavljani Gradu Rijeci, Odjelu za komunalni sustav i
to Direkciji stambeni poslovi. Obveza o sklapanju Ugovora o kupoprodaji u roku od 60 dana
od dana izdavanja uporabnih dozvola za gradevine ispunjena je na nacin da su u razdoblju
od 19.-21. srpnja 2010. godine sklopljeni svi Ugovori o kupoprodaji za 80 prodanih stanova i
16 prodanih garaza kao i Ugovori o obro¢noj otplati sa Sporazumom o osiguranja nov¢ane
trazbine, a primjerci svih potpisanih ugovora dostavljeni su Gradu Rijeci.

Obveza Agencije iz Clanka 12. da se povrat sredstava kod prodaje stana na obro¢nu otplatu
osigura zashivanjem zaloznog prava na posebnim dijelovima zgrade, time da se prvo mjesto
zaloznog prava upisuje u korist banke, drugo u korist RH i treée u korist Grada Rijeke
ispunjena je na nacin da je Agencija upisala zalozno pravo za sva sredstva plasirana
kupcima. ObrazloZenje se daje u nastavku.

Temeljem Zakona o drustveno poticanoj stanogradniji (u daljem tekstu: Zakon), nositelj prava
i obveza drustveno poticane stanogradnje je, na nivou RH, Agencija za pravni promet i
posredovanje nekretninama - APN, koja temeljem ¢lanka 9a Zakona djeluje u svoje ime, a za
ratun RH. Nositelj predmetnih prava i obveza na nivou jedinice lokalne samouprave je
neprofitna organizacija osnovana od strane jedinice lokalne samouprave (u daljem tekstu:
Agencija), koja temeljem odredbe ¢lana 10a Zakona takoder posluje u svoje ime a za raun
jedinice lokalne samouprave.

Na Agenciju se temeljem Zakona prenosi vlasnistvo zemljiSta, ona je prodavatelj u
predugovorima i ugovorima o kupoprodaji, ona je vjerovnik u ugovorima o obro¢noj otplati
kojima se osigurava povrat sredstava drustveno poticane stanogradnje uloZenih od strane
RH i jedinice lokalne samouprave, ona je po Zakonu ovlastena pokrenuti ovrhu i ona je, od
sredstava ostvarenih prodajom stana u postupku ovrhe, ovladtena namiriti potrazivanja RH i
jedinice lokalne samouprave razmjerno njihovom udijelu u cijeni stana. Dakle, nositelj svih
prava i obveza prema kupcu nekretnine je Agencija. Upis hipoteke na stanu za osiguranje
povrata tre¢eg obroka (druStveno poticajna sredstva RH i ulaganja jedinice lokalne
samouprave) realiziran je sporazumom stranaka u formi javnobiljezni¢kog akta. Predmetnim
sporazumom vlasnik nekretnine — zalozni duznik dozvoljava upis hipoteke na kupljenoj
nekretnini u korist vjerovnika. Sukladno Zakonu, formalnopravni vjerovnik prema kupcu je
Agencija, slijedom €ega je hipoteku za osiguranje povrata tre¢eg obroka bilo moguce upisati
jedino u korist Agencije.

Slijedom navedenog, obzirom da u trenutku potpisa Ugovora o obrocnoj otplati sa
Sporazumom o osiguranju nov€ane trazbine zasnivanjem zaloznog prava na nekretnini (u
daljem tekstu: Ugovor), nije bilo moguce formalnopravno udovoljiti odredbi &lanka 12.
Ugovora o medusobnim pravima i obvezama u pogledu izgradnje viSestambenih gradevina
od 3P,4P,5P I6P Rujevica Il faza prema provedbenom programu drustveno poticane
stanogradnje od 27. sije€nja 2009.g., i upisati hipoteku u korist Republike Hrvatske i Grada
Rijeke, u sve Ugovore je stavljena klauzula o suglasnosti na eventualni naknadni prijenos
Ugovora ili prava iz Ugovora na treCu osobu, koju je izrijekom prihvatio svaki potpisnik
Ugovora.



Time je ostavljena naknadna mogucnost prijenosa trazbine iz svakog pojedinog Ugovora na
RH i Grad Rijeku, razmjerno ulozenim sredstvima, koji ¢e kao posljedicu imati prijenos
upisane hipoteke sa Agencije na novog stjecatelja trazbine. U tom slu€aju eventualni
postupak ovrhe na nekretnini aktiviranjem hipoteke vise nece moci voditi Agencija vec
Republika Hrvatska odnosno Grad Rijeka. Kako jedinice lokalne samouprave i RH mogu
obavljati poslove drustveno poticane stanogradnje (pa tako i poslove naplate plasiranih
sredstava putem obro€ne otplate) jedino putem Agencije slijedom €ega, temeljem Zakona,
Agencija obavlja iste u svoje ime, a za racun jedinice lokalne samouprave, upis zaloga u
korist Agencije ispunjava svrhu i sukladan je duhu Zakona.

Kako bi Ugovorne strane APOS i grad Rijeka na zadovoljavaju¢i nacin u potpunosti ispunile
ugovorene obaveze preuzete Ugovorom o medusobnim pravima i obvezama u pogledu
izgradnje viSestambenih gradevina 3P, 4P, 5P i 6P, Rujevica Il. faza prema provedbenom
programu drustveno poticane stanogradnje (KLASA:023-01/09-01/1, URBROJ:2170/01-10-
10-09-63 od 27 sije¢nja 2009. god.) potrebno je saciniti i potpisati Dodatak |. Ugovoru Ciji
tekst se daje u pritku materijala.

Prijedlog Dodatka I. Ugovora o medusobnim pravima i obvezama u pogledu izgradnje
viSestambenih gradevina 3P, 4P, 5P i 6P, Rujevica Il. faza prema provedbenom
programu drustveno poticane stanogradnje



AGENCIJA ZA DRUSTVENO POTICANU STANOGRADNJU GRADA RIJEKE, Rijeka, Titov
trg 3, OIB: 33196059754 zastupana po ravnatelju Vladimiru Bencu, dipl. oecc. (u daljnjem
tekstu: Agencija) s jedne strane

[
GRAD RIJEKA, Rijeka, Korzo 16, OIB: 54382731928, zastupan po Gradonacelniku mr. sc.
Vojku Obersnelu (u daljnjem tekstu: Grad Rijeka), s druge strane

kao ugovorne strane sklopili su sljededi

DODATAK I. UGOVORU
o medusobnim pravima i obvezama u pogledu izgradnje viSestambenih gradevina
3P, 4P, 5P i 6P, Rujevica ll faza
prema provedbenom programu drustveno poticane stanogradnje

Clanak 1.

Ugovorne strane suglasno utvrduju da su dana 27. sije¢nja 2009. godine sklopile Ugovor o
medusobnim pravima i obvezama u pogledu izgradnje viSestambenih gradevina 3P, 4P, 5P i
6P, Rujevica Il faza prema provedbenom programu drudtveno poticane stanogradnje
KLASA: 023-01/09-01/1, URBROJ:. 2170/01-10-10-09-63 (u daljnjem tekstu: Ugovor),
predmet kojeg je, sukladno ¢lanku 2. Ugovora, uredenje medusobnih prava i obveza
ugovornih strana u pogledu izgradnje visestambenih gradevina 3P, 4P, 5P i 6P, Rujevica Il
faza.

Clanak 2.

Clankom 6. stavkom 3. Ugovora je utvrdeno da ée se konadno ude$ée Grada Rijeke, u
smislu predmeta Ugovora, utvrditi dodatkom Ugovoru, a po =zavrSetku gradenja
visestambenih gradevina 3P, 4P, 5P i 6P, Rujevica Il faza i po izradi kona¢nog obracuna.

Clanak 3.
Ugovorne strane su suglasne da se ¢lanak 6. Ugovora mijenja i glasi:

"Ugovorne strane utvrduju da ulaganje Grada Rijeke na ime prijenosa prava vlasniStva
nekretnina iz ¢lanka 1. ovog Ugovora te na ime financiranja troSkova iz ¢lanka 4. Ugovora
sveukupno iznosi 10.144.166,47 kn i to:

— 4.282.094,95 kn kao vrijednost prenesenog zemljista za izgradnju;
— 2.190.594,24 kn kao vrijednost podmirenog komunalnhog doprinosa;
— 1.680.000,00 kn kao vrijednost priklju¢aka;

— 1.991.477,28 kn kao vrijednost povecanih troSkova izgradnje.

Sukladno odredbama Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji, ulaganja Grada Rijeke
iskazuju se u hrvatskim kunama, a vezuju se na euro po teCaju iz Podatka o etalonskoj cijeni
gradenja (1 EUR = 7,32945000), Sto iznosi 1.384.028,33 EUR.

Ulaganja Grada Rijeke iz stavka 1. ovoga Clanka cine dio Ill. obroka sukladno odredbama
Zakona o druStveno poticanoj stanogradnji i koriste se za financiranje obrocne otplate
prodanih stanova i garaza, a temeljem sklopljenih Ugovora o kupoprodaji stana i/ili garaze i
Ugovora o obroCnoj otplati sa Sporazumom radi osiguranja nov€ane trazbine zasnivanjem
zaloznog prava na nekretnini."



Clanak 4.
Ugovorne strane su suglasne da se Clanak 8. Ugovora mijenja i glasi:

"Ulaganja Grada Rijeke Agencija se obvezuje ukalkulirati u lll. obrok kroz sklopljene Ugovore
0 kupoprodaji stana i/ili garaze s krajnjim kupcima te regulirati i osigurati njihovu naplatu
temeljem sklopljenih Ugovora o obroénoj otplati sa Sporazumom radi osiguranja nov&ane
trazbine zasnivanjem zaloznog prava na nekretnini, a sve sukladno odredbama ¢lanka 25 i
26. Zakona o drustveno poticanoj stanogradniji.

Povrat ulaganja Gradu Rijeci Agencija se obvezuje vrsiti sukladno naplati od strane kupaca,
na nacin da od svake cjelovite ili djelomi¢ne uplate kupaca na ime otplate Ill. obroka Gradu
Rijeci uplati razmjerni dio sukladno uéed¢u ulaganja Grada Rijeke u ukupnim ulaganjima
javnih sredstva obra¢unatima kroz lll. obrok.
Otplata Ill. obroka vrsi se po srednjem te¢aju HNB-a na dan pla¢anja."

Clanak 5.
Ugovorne strane su suglasne da se ¢lanak 11. Ugovora mijenja i glasi:
"Ugovorne strane su suglasne da Ce povrat sredstava kod prodaje stana sa obro¢nom
otplatom, biti osiguran osnivanjem zaloZnog prava na posebnim dijelovima zgrade, s time da
se kao zalozni vjerovnik na prvom mjestu upisuje poslovna banka, a kao zaloZni vjerovnik na
drugom mjestu se upisuje Agencija."

Clanak 6.
Sve odredbe Ugovora koje nisu u suprotnosti sa ovim Dodatkom |. Ugovoru ostaju na snazi.

Clanak 7.

Ovaj Dodatak I. Ugovoru je skloplien u 10 (deset) istovjetnih primjeraka i to po 5 (pet)
primjeraka za svaku ugovornu stranu.

Clanak 8.
Ugovorne strane prihvaéaju prava i obveze iz ovog Dodatka I. Ugovoru, $to potvrduju svojim
potpisima.

U Rijeci, 15. prosinca 2010. godine

KLASA: 023-01/09-01/1
URBROJ: 2170/01-10-10-09-63
Broj: DU-MPO-183-12/10-VB

ZA GRAD RIJEKU ZA AGENCIJU
Gradonacelnik Ravnatelj

mr. sc. Vojko Obersnel Vladimir Benac, dipl. oecc.






