INFORMACIJA O ZAVRSETKU GRADNJE VISESTAMBENIH GRADEVINA NA
MARATINKOVCU U RIJECI KOJE SE GRADE PO PROGRAMU DRUSTVENO POTICANE
STANOGRADNJE TE PRIJEDLOG DODATKA 1ll. UGOVORU O MEDUSOBNIM PRAVIMA
| OBVEZAMA U POGLEDU IZGRADNJE

Projekt gradnje visestambenih gradevina na Martinkovcu u Rijeci koje se grade po programu drustveno
poticane stanogradnje skra¢enog naziva POS Martinkovac I. faza ukljucuje gradnju dvije viSestambene
gradevine s ukupno 90 stanova s pristupnim putovima i parkirnim mjestima, te uredenjem okolnog
zelenila na parceli. Projekt je realiziran temeljem Ugovora o medusobnim pravima i obvezama u
realizaciji projekta gradnje viSestambenih gradevina na Martinkovcu koje se grade po programu
drustveno poticane stanogradnje (Ugovor broj: UG-2020-210-001 od 28.07.2020. g., Dodatak I. Ugovoru
broj: UG-2021-020-002 od 20.01.2021. god. i Dodatak Il. Ugovoru broj: UG-2021-085-002 od 26.03.2021.
god.) sklopljenog izmedu Grada Rijeke i Agencije za drustveno poticanu stanogradnju Grada Rijeke (u
daljnjem tekstu: Agencija). S ciljem dovrsenja cjelokupnog projekta daje se informacija o provedenim
aktivnostima u realizaciji projekta s okoncanim obracunom svih troskova gradnje i izvora financiranja
ukljucivo i javna sredstva, sacinjen je pregled izvrsenih obveza uredenih Ugovorom, te utvrden Prijedlog
Dodatka Ill. Ugovora s obrazloZzenjem predloZenih izmjena.

OKONCANI OBRACUN

1. Okoncani obracun troskova i financiranja izgradnje viSestambenih gradevina na
Martinkovcu u Rijeci prema provedbenom programu drustveno poticane stanogradnje

Investitor: AGENCIJA  ZA DRUSTVENO POTICANU
STANOGRADNJU GRADA RIJEKE

Naziv projekta: POS Martinkovac I. faza

Oznake objekata: Dp-5i Dp-7

Adresa: Rijeka, Drazice Zamet 130, 130A, 131, 131A, 132,
132A

Projektant: Area Arhitekture d.o.o., Rijeka

lzvodac: VG5 d.o.o., Ljubljana, Slovenija

Nadzor: AG Projekt d.o.o., Kostrena

Izgradeno stanova: 90 (36 jednosobnih i 54 dvosobnih)

Neto korisna povrsina: 5.379,27 m?

Ukupna vrijednost investicije: 7.282.308,60 EUR s PDV-om

Cijena kvadratnog metra: 1.353,77 EUR/m? s PDV-om

Prodano stanova: 90

Agencija je u koordinaciji s Gradom Rijekom dovrsila projekt izgradnje POS-ovih stanova na
Martinkovcu te je izradila okoncani obracun troskova i financiranja izgradnje. Realizirano je povlacenje
poticajnih sredstava RH za izgradnju viSestambene gradevine od Agencije za pravni promet i
posredovanje nekretninama, Zagreb, osigurana su preostala sredstva putem vlastitog ucesca kupaca i
kredita kupaca realiziranih kod Erste & Steiermarkische bank d.d. Rijeka temeljem Sporazuma o
poslovnoj suradnji Broj: UG-0169-A od 24. rujna 2015. god. i Aneksa |. Sporazuma o poslovnoj suradnji
Broj: 1Z-2021-147-005 od 27. svibnja 2021. god., zatim kod Privredne banke d.d. Zagreb temeljem
Sporazuma o poslovnoj suradnji Broj: UG-0171-A od 24. rujna 2015. god. i Aneksa |. Sporazuma o
poslovnoj suradnji Broj: 1Z-2021-147-010 od 27. svibnja 2021. god., kod Karlovacke banke d.d. Karlovac
temeljem Sporazuma o poslovnoj suradnji Broj: UG-0174-A od 24. rujna 2015. god. i Aneksa |. Sporazuma
o poslovnoj suradnji Broj: 1Z-2021-147-008 od 27. svibnja 2021. god., kod Zagrebacke banke d.d.,
Zagreb, temeljem Sporazuma o poslovnoj suradnji Broj: UG-0170-A od 24. rujna 2015. god. i Aneksa I.
Sporazuma o poslovnoj suradnji Broj: 1Z-2021-147-009 od 27. svibnja 2021. god. kod Hrvatske



postanske banke d.d., Zagreb, temeljem Sporazuma o poslovnoj suradnji Broj: UG-0172-A od 24. rujna
2015. god. i Aneksa I. Sporazuma o poslovnoj suradnji Broj: 1Z-2021-147-007 od 27. svibnja 2021. god. i
kod OTP banke d.d., Split, temeljem Sporazuma o poslovnoj suradnji Broj: UG-0167-A od 24. rujna 2015.
god. i Aneksa |. Sporazuma o poslovnoj suradnji Broj: 12-2021-147-006 od 27. svibnja 2021. god.
Ugovoreni su i izvrSeni svi investitorski poslovi, realizirana izgradnja gradevina, ishodovane uporabne
dozvole, provedeno etaziranje, te izvrsena kupoprodaja i primopredaja svih izgradenih stanova kupcima.

Pravomoéne Uporabne dozvole ishodovane su od Grada Rijeke, Odjela gradske uprave za
provedbu dokumenata prostornog uredenja i gradenja dana 08.03.2023. god. za stambenu gradevinu
Dp5 (KLASA: UP/I-361-05/23-01/000019, URBROJ: 2170-1-13-00-23-0013) i za stambenu gradevinu Dp7
(KLASA: UP/I-361-05/23-01/000018, URBROJ: 2170-1-13-02-23-0012 /MZ/).

Zakljucivanje Ugovora o kupoprodaji stana izvrseno je u razdoblju od 20. 4. do 11. 5.2023. god.
dok je primopredaja stanova krajnjim kupcima izvrSena u periodu od 27.4. do 11.5.2023. god.

Od ukupno izgradenih 90 stanova, 82 su prodana kupcima temeljem Liste reda prvenstva za
kupnju stana po programu drustveno poticane stanogradnje utvrdene 2013. godine, a 8 temeljem
Dopunske Liste reda prvenstva za kupnju stana po programu drustveno poticane stanogradnje utvrdene
2015. godine.

Troskovi izgradnje obuhvacaju vrijednost zemljista, obracunati vodni doprinos, troskove
priklju¢enja na komunalnu infrastrukturu, troskove projektantskih usluga, svih gradevinskih radova,
stru¢nog i obracunskog nadzora te ostale usluge ukljucivo troskove izrade geotehnickih elaborata,
geodetske usluge, troskove etaziranja, troSkove odvjetnika i javnog biljeznika, troSkove ispisa i
umnoZzavanja i dr.

Pregled svih troskova izgradnje prikazan je u Tablici 1.

Tablica 1. Troskovi izgradnje

Opis Iznos %
SVEUKUPNO S PDV-om 7.282.308,60 EUR 100,0
Ukupno oporezive stavke 5.825.846,88 EUR 80,0
PDV 1.456.461,72 EUR 20,0
Gradenje 5.343.238,74 EUR 100,0
Projektiranje 182.892,03 EUR 3,4
Radovi gradenja 5.126.447,10 EUR 95,9
Nadzor 24.553,72 EUR 0,5
Ostalo 9.345,89 EUR 0,2
Prikljuéci 139.182,88 EUR 100,0
HEP 105.469,64 EUR 758
ViK 33.713,24 EUR 24,2
Zemljiste 343.425,26 EUR 100,0
ZemljiSte 328.321,15 EUR 95,6
Vodni doprinos 15.104,11 EUR 4.4

Svi troskovi iskazani su bez poreza na dodanu vrijednost koji je iskazan zasebno.



Izvori financiranja izgradnje sukladno Zakonu o drustveno poticanoj stanogradnji (,Narodne
novine” broj 109/01, 82/04, 76/07, 38/09, 86/12, 7/13, 26/15, 57/18, 66/19 i 58/21 u daljnjem tekstu:
Zakon) obuhvadaju sredstva upla¢ena od strane kupaca na ime ucesca u visini 15% predugovorene
vrijednosti stana (tzv. . obrok), sredstva upla¢ena od strane kupca u gotovini, putem kredita poslovne
banke ili kombinacijom navedenih nacina plac¢anja u visini predugovorene vrijednosti stana umanjene
za uloZena drzavna poticajna sredstva i ulaganje jedinice lokalne samouprave (tzv. Il. obrok) te ulaganja
Republike Hrvatske doznakom drzavnih poticajnih sredstava i jedinice lokalne samouprave (tzv. lIl.
obrok). Pregled svih izvora financiranja prikazan je u Tablici 2.

Prema clanku 6. stavku 5. Zakona, Grad Rijeka osigurao je financiranje dijela povecanih troskova
izgradnje zbog posebnih uvjeta gradnje. Navedeni troskovi odnose se na priznavanje razlike u cijeni
izvodacu radova, sukladno dostavljenoj ponudi izvodaca radova i pratecoj dokumentaciji, a radi
poremecaja na trzistima gradevinskih materijala i proizvodima (tzv. "Korona kriza" i "'Ukrajinska kriza").

Ukupna vrijednost povecanih troskova izgradnje utvrdena po okondanom obracunu svih
troskova gradenja iznosi 200.233,02 eura bez PDV-a. Od navedenog iznosa 91.606,43 eura predstavljaju
povedani troskovi izgradnje koji su uracunati u investiciju, a ostatak od 108.626,59 eura se odnosi na
bespovratna sredstva jedince lokalne samouprave sukladno zakonskoj regulativi o ¢emu vise u nastavku
teksta.

Tablica 2. Izvori financiranja po obrocima

Opis Iznos %
SVEUKUPNO 7.282.294,30 EUR 100,0
Naplaceno 7.282.294,30 EUR 100,0
I. OBROK 1.092.346,33 EUR 15,0
Naplaceno 1.092.346,33 EUR 100,0
1l. OBROK 4.672.366,40 EUR 64,2
Naplaceno 4.672.366,40 EUR 100,0
I1l. OBROK 1.517.581,57 EUR 20,8
Naplaceno' 1.517.581,57 EUR 100,0

" Naplac¢eno putem odobrene obro¢ne otplate te gotovinskim uplatama kupaca

Razlika troSkova izgradnje i izvora financiranja proizlazi uslijed preracunavanja iz kune u euro i
matematic¢kog zaokruzivanja kalkuliranih vrijednosti.

Pregled lIl. obroka s obzirom na nacin naplate od strane kupaca dan je u Tablici 3.

Tablica 3. Naplata Ill. obroka

Opis Iznos %
SVEUKUPNO NAPLATA Illl. OBROKA 1.517.595,71 EUR 100,0
Naplaceno u gotovini (jednokratno) 429.827,23 EUR 28,3
Naplaéeno putem izdanih kredita 1.087.754,34 EUR 71,7

Konverzija? 14,14 EUR 0,0



Zbog preracunavanja iz kune u euro doslo je do preraspodjele visina obroka, stoga su kupci
dio Ill. obroka vec¢ uplatili u I. i Il. obroku u iznosu od 14,14 eura odnosno povecanje prva dva obroka
posljedicno je dovelo do smanjenja preostalog iznosa za otplatu stana — tre¢eg obroka. Slijedom
navedenog do razlike je doslo zbog primjene fiksnog tecaja konverzije i provodenja matematickih
operacija.

Kako se sa Ill. obrokom zatvara zajam prema RH i jedinici lokalne samouprave tj. Gradu Rijeci,
prilikom prvog povrata javnih sredstava u Il. tromjesecju ove godine, vratilo se 14,14 eura ¢ime je u
potpunosti podmirena obveze prema Agenciji za pravni promet i posredovanje nekretninama i Gradu
Rijeci vezano za dani zajam.

Konacno, kupcima ce lll. obrok biti u visini razlike izmedu uplacenog predujma (I. i Il. obrok) i
ukupne cijene stana, dok ¢e s druge strane Agencija s povratima primljenih lll. obroka i 14,14 eura u
potpunosti podmiriti obveze prema RH i jedinici lokalne samouprave.

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 priklju¢aka na komunalnu
infrastrukturu u smislu opskrbe pitkom vodom, odvodnju otpadnih voda na gradsku kanalizacijsku
mrezu, te prikljuenja gradevina na niskonaponsku elektroenergetsku mrezu i distributivnu
telekomunikacijsku mrezu.

Pregled navedenih ulaganja prikazan je u Tablici 4.

Tablica 4. Ulaganja RH i Grada Rijeke obracunata kao Ill. obrok

Opis Iznos %
SVEUKUPNO OBRACUN I1l. OBROKA 1.517.595,71 EUR 100,0
DRZAVNA POTICAJNA SREDSTVA 1.213.718,10 EUR 80,0
Doznaceno 1.213.718,10 EUR 100,0
ULAGANJE GRADA RIJEKE 303.877,61 EUR 20,0
Zemljiste 213.408,75 EUR 70,2
Prikljuéci i ostalo 90.468,86 EUR 29,8

Republika Hrvatska je sa 1.213.718,10 eura financirala pripremu projekta, ukljucivo izradu
projektne dokumentacije i ishodenje potrebnih dozvola za gradnju kao i pocetak izgradnje
videstambenih gradevina sukladno zakonskoj regulativi u visini 25% vrijednosti etalonske cijene
gradenja, odnosno 225,63 eur/m? (1.700,00 kn/m? prije uvodenja eura kao sluzbene valute u RH).

Grad Rijeka je sa ukupno 467.504,02 eura financirao sljedece: zemljiSte namijenjeno za izgradnju
viSestambene gradevine u vrijednosti od 328.321,15 eura, zatim prikljuenje gradevina na komunalnu
infrastrukturu u iznosu od 139.182,87 eura. Umanjeno za 35% odnosno 163.626,41 eura koji se Gradu
vracaju sukladno propisima koji reguliraju drustveno poticanu stanogradnju, to ¢ini ulaganje Grada
Rijeke od 303.877,61 eura, kako je to iskazano u Tablici 4.



Sredstvima uloZenima od strane Republike Hrvatske te jedinice lokalne samouprave financirana
jeizgradnja svih stanova u projektu POS Martinkovac I. faza, a povrat istih prikazan je u Tablici 4. Ulaganja
RH i Grada Rijeke obracunata kao Ill. obrok.

Sukladno c¢lanku 6. stavku 5. Zakona, Grad Rijeka osigurava financiranje povecanih troskova
izgradnje nastalih zbog posebnih uvjeta gradnje na samoj lokaciji. Kako je ve¢ gore navedeno, predmetni
troskovi odnose se na priznavanje razlike u cijeni sukladno ponudi izvodaca radova. Naime, izvodac
radova je 07.10.2022. godine dostavio Agenciji dopis sa zahtjevom za priznavanje razlike u cijeni. Zahtjev
je obrazloZen globalnim poremecajem na trzistu gradevinskih materijala i proizvoda, te je kao dodatna
argumentacija navedeno da je Vlada RH 21. lipnja 2022. godine donijela Zaklju¢ak o postupanju radi
ublazavanja posljedica poremecaja cijena gradevinskog materijala i proizvoda (,Narodne novine” broj
107/2021) kojim se pozivaju narucitelji koji imaju sklopljene ugovore u postupcima javne nabave da
zajedno s ugovarateljima pristupe analizi ugovorenih jedinicnih cijena, kako bi utvrdili one stavke na koje
je cijena utjecala vise od 10 %. Isto tako, u dopisu se spominje i Zakon o obveznim odnosima (,Narodne
novine” broj 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18, 126/21, 114/22 i 156/22) koji u ¢lanku 627. propisuje
mogucnost izmjene cijene radova ukoliko su se cijene povecale u tolikoj mjeri da bi cijena radova trebala
biti veca za vise od deset postotaka.

Nakon analize dopisa i ponude, te pribavljanja sluzbenog stava pravne struke, misljenja
nadzornog inZenjera na projektu, te neovisnog misljenja strucnjaka iz podrudja gradevinarstva vezano
za nacin izracuna razlike u cijeni, upucen je prijedlog zakljucka Gradu Rijeci gdje se predlaze priznavanje
razlike u cijeni u visini od ukupno 200.233,02 EUR bez PDV-a, za financiranje radova na izgradnji
visestambenih zgrada.

Zaklju¢kom Gradonacelnika Grada Rijeke, KLASA: 024-02/22-01/124-29, URBROJ: 2170-1-15-00-
22-19 0d 13.12.2022. i Dodatkom Ill. Ugovora o javnim radovima po sistemu ,kljuc u ruke” od 12.01.2023.
god., vrijednost ovog ulaganja iznosi 200.233,02 eura bez PDV-a. Po okon¢anom obracunu svih troskova
gradenja, dio sredstava u iznosu od 91.606,43 eura osigurala je Agencija iz izvora prihoda od prodaje
stanova. Ostatak od 108.626,59 eura osigurao je Grad Rijeka iz izvora opcih prihoda i primitaka sukladno
¢lanku 6. stavku 3. Ugovora o medusobnim pravima i obvezama izmedu Agencije i Grada (Broj Ugovora:
UG-2020-210-001 od 28.7.2020. god.), a odnose se na bespovratna sredstva Grada Rijeke prema
zakonskoj regulativi.

Sredstva naplaéena u gotovini do sklapanja Ugovora o kupoprodaji stana rasporedena su sukladno

ulozenom izmedu Republike Hrvatske i Grada Rijeke, jednako kao i sredstva plasirana kroz Ugovore o
obrocnoj otplati koja ¢e se vradati tijekom slijedecih 30 godina, kako je to prikazano u Tablici 5.

Tablica 5. Povrat javnih sredstava ukljucenih u Ill. obrok

Opis Iznos %
SVEUKUPNO Ill. OBROK 1.517.595,71 EUR 100,0
- Republika Hrvatska 1.213.718,10 EUR 80,0
- Grad Rijeka 303.877,61 EUR 20,0
SVEUKUPNO NAPLACENO U GOTOVINI 429.827,23 EUR 28,3
- Republika Hrvatska 343.765,36 EUR 80,0
- Grad Rijeka 86.061,87 EUR 20,0
OBROCNA OTPLATA 1.087.754,34 EUR 71,7

- Republika Hrvatska 869.941,43 EUR 80,0




- Grad Rijeka 217.812,91 EUR 20,0

KONVERZIJA 14,14 EUR 0,0

- Republika Hrvatska 11,31 EUR 80,0

- Grada Rijeka 2,83 EUR 20,0
Sredstva Ill. obroka plasirana putem obrocne otplate vracaju se u periodu otplate do

maksimalno 30 godina + godina poceka od zakljuc¢enja Ugovora o kupoprodaji stana, a naplacuju se uz
zakonom propisane kamate, i to 1% u periodu od sklapanja Ugovora do pocetka otplate, i 2% u otplati.

PREGLED IZVRSENJA UGOVORNIH OBVEZA

2. Pregled izvrsenih obveza temeljem Ugovora o medusobnim pravima i obvezama u
realizaciji projekta gradnje viSestambenih gradevina na Martinkovcu planskih oznaka Dp-
5 i Dp-7 koje se grade po programu drustveno poticane stanogradnje izmedu Agencije i
Grada Rijeke (Osnovni Ugovor broj: UG-2020-210-001 od 28.7.2020. god., Dodatak I.
Ugovora broj: UG-2021-020-002 od 20.01.2021. god. i Dodatak Il. Ugovora broj: UG-2021-
085-002 od 26.03.2021. god.), s obrazlozenjem predlozenih izmjena koje su obuhvacene
u Prijedlogu Dodatka Ill. Ugovora.

Ugovorom o medusobnim pravima i obvezama u realizaciji projekta gradnje visestambenih
gradevina na Martinkovcu planskih oznaka Dp-5 i Dp-7 koje se grade po programu drustveno poticane
stanogradnje broj: UG-2020-210-001 od 28.7.2020. god., Dodatakom I. Ugovoru broj: UG-2021-020-002
od 20.01.2021. god. i Dodatakom Il. Ugovoru broj: UG-2021-085-002 od 26.03.2021. god. utvrdena su
medusobna prava i obveze izmedu Grada Rijeke i Agencije u pogledu izgradnje visestambenih gradevina
na Martinkovcu u Rijeci.

Temeljem Clanka 6. Ugovora Grad Rijeka se obavezao osigurati gradevinsko zemljiste, snositi
troskove komunalnog doprinosa nekretnine iz Clanka 1. ugovora, o svom trosku opremiti komunalnom
i drugom infrastrukturom i prikljuciti gradevine na infrastrukturu odnosno izvesti priklju¢enje gradevine
za opskrbu pitkom vodom, odvodnju otpadnih voda na gradsku kanalizacijsku mrezu, izvesti priklju¢enje
gradevina na niskonaponsku elektroenergetsku mrezu i distributivnu telekomunikacijsku mrezu.

Gradsko vijece Grada Rijeke je 19. prosinca 2020. godine: na 31. sjednici donijelo Odluku o visini
naknade za prijenos prava vlasnistva na nekretninama u k.o. Srdodi, odricanju od potraZivanja
komunalnog doprinosa i bespovratnom financiranju troskova priklju¢enja na vodnokomunalnu
infrastrukturu za izgradnju stambenih gradevina na Martinkovcu po programu drustveno poticane
stanogradnje (Klasa: 021-05/20-01/150, Urbroj: 2170-01-16-00-20-2 od 19.12.2020. god.).

Grad Rijeka se, temeljem gore spomenute Odluke odrekao potrazivanja komunalnog
doprinosa.

Takoder, Grad Rijeka je osigurao gradevinsko zemljiste potrebno za gradnju sveukupne povrsine
6.113 m? u kona¢nom iznosu od 328.321,15 EUR ¢ime je izvr$io obvezu sukladno ¢lanku 6. stavku 2.
Zakona. 2023. godine godine sklopljen je Dodatak Ill. Ugovora o prijenosu prava vlasnistva., kojim je
cijena zemljista smanjena i utvrdena u kona¢nom iznosu od 53,71 eura/m?.

Ugovorna obveza Grada Rijeke vezano za priklju¢enje gradevine za opskrbu pitkom vodom,
odvodnju otpadnih voda na gradsku kanalizacijsku mrezu, priklju¢enje gradevina na niskonaponsku



elektroenergetsku mrezu i distributivnu telekomunikacijsku mrezu je izvrSena na nacin da je Agencija
kao investitor izvela navedene radove dok je Grad Rijeka osigurao sredstva u iznosu od 139.182,87 EUR.

Ugovorna obveza Grada Rijeke pod tockom 4. vezano za donosSenje Odluke o uvjetima i
mjerilima za kupnju stanova po programu drustveno poticane stanogradnje (,Sluzbene novine
Primorsko — goranske zupanije” broj 6/13 i ,Sluzbene novine Grada Rijeke” broj 1/14 i 12/14), te
utvrdivanje Konacne liste potencijalnih kupaca stanova je izvrSena na nacin da je utvrdena osnovna
(2013. god) i potom dopunska lista prvenstva (2015. god.), sa ukupno 707 potencijalnih kupaca. Grad
Rijeka je produljio vazenije listi do kraja projekta POS Martinkovac, a prije pozivanja potencijalnih kupaca,
svi koji se nalaze na listi su bili u obvezi azurirati odredenu dokumentaciju radi protoka vremena.

Temeljem Clanka 5. Ugovora Agencija se u okviru izvréenja poslova na izgradnji gradevina
obvezala realizirati povlacenje poticajnih sredstava RH za izgradnju visestambene gradevine od Agencije
za pravni promet i posredovanje nekretninama, osigurati preostala potrebna sredstva za izgradnju
putem vlastitog ucesca kupaca i kredita kupaca stanova ostvarenih kod poslovnih banaka, te osigurati
izvrSenje svih investitorskih poslova, realizirati izgradnju gradevina i stru¢ni nadzor, ishoditi uporabne
dozvole i dr., sve sukladno vazecim propisima.

Agencija je realizirala povlacenje poticajnih sredstava RH za izgradnju visestambene gradevine
od Agencije za pravni promet i posredovanje nekretninama, Zagreb u ukupnom iznosu od 1.213.718,10
eura. Nadalje, Agencija je osigurala preostala sredstva putem vlastitog uceséa kupaca i kredita kupaca
realiziranih kod Erste & Steiermarkische bank d.d. Rijeka temeljem Sporazuma o poslovnoj suradnji Broj:
UG-0169-A od 27. rujna 2015. god. i Aneksa I. Sporazuma o poslovnoj suradnji Broj: 1Z-2021-147-005
od 24. svibnja 2021. god., zatim kod Privredne banke d.d. Zagreb temeljem Sporazuma o poslovnoj
suradnji Broj: UG-0171-A od 24. rujna 2015. god. i Aneksa I. Sporazuma o poslovnoj suradnji Broj: 1Z-
2021-147-010 od 27. svibnja 2021. god., kod Karlovacke banke d.d. Karlovac temeljem Sporazuma o
poslovnoj suradnji Broj: UG-0174-A od 24. rujna 2015. god. i Aneksa |. Sporazuma o poslovnoj suradnji
Broj: 1Z-2021-147-008 od 27. svibnja 2021. god. kod Zagrebacke banke d.d., Zagreb, temeljem
Sporazuma o poslovnoj suradnji Broj: UG-0170-A od 24. rujna 2015. god. i Aneksa I. Sporazuma o
poslovnoj suradnji Broj: 1Z-2021-147-009 od 27. svibnja 2021. god., kod Hrvatske postanske banke d.d.,
Zagreb, temeljem Sporazuma o poslovnoj suradnji Broj: UG-0172-A od 24. rujna 2015. god. i Aneksa I.
Sporazuma o poslovnoj suradnji Broj: 1Z-2021-147-007 od 27. svibnja 2021. god. i kod OTP banke d.d.,
Split, temeljem Sporazuma o poslovnoj suradnji Broj: UG-0167-A od 24. rujna 2015. god. i Aneksa I.
Sporazuma o poslovnoj suradnji Broj: 1Z-2021-147-006 od 27. svibnja 2021. god

Agencija je u koordinaciji s Gradom Rijekom izvrsila sve investitorske poslove, realizirala
izgradnju gradevine, ishodovala uporobanu dozvolu, provela etaZiranje te izvrSila kupoprodaju i
primopredaju svih izgradenih stanova kupcima.

Clankom 8. regulirana je obveza Agencije da izvr$i povrat ulaganja Gradu Rijeci koja je obveza
ispunjena na nacin da je ulaganje Grada Rijeke na ime vrijednosti prenesenog zemljista za gradnju, te
troska elektroenergetskih, te priklju¢aka VIK-a, bez poreza na dodanu vrijednost, koje iznosi ukupno
467.504,02 EUR sukladno Clanku 25. stavku 2. Zakona plasirano kupcima putem Ugovora o obro¢noj
otplati s razdobljem povrata do najvise 31 godine (ukljuivo pocek) pocevsi od dana sklapanja ugovora
o kupoprodaji, a po uvjetima iz Clanka 26. istog Zakona, pri ¢emu ¢e se povrat ulaganja Gradu Rijeci
vréiti sukladno naplati od strane kupaca. Kalkulativna vrijednost m? stana po kojoj su zakljuivani
Predugovori o kupoprodaji stana bila je 10.200,00 kn/m?. Kona¢nim obracunom potvrdena je stvarna
cijena kostanja od 1.353,77 eur/m? (10.200,00 kn/m? po fiksnom tecaju 1 EUR=7,53450) s kojom
vrijednoscu su sklapani konaéni Ugovori o kupoprodaiji.

Agencija je u razdoblju od 20. travnja do 11. svibnja 2023. godine sa svim kupcima zakljucila
Ugovore o kupoprodaji za 90 prodanih stanova i Ugovore o obroénoj otplati sa Sporazumom o
osiguranju novcane trazbine, a primjerci svih potpisanih Ugovora o kupoprodaji dostavljeni su Gradu
Rijeci, Upravnom odjelu za komunalni sustav i promet.



Obveza Agnecije iz €lanka 9. da se povrat sredstava kod prodaje stana na obro¢nu otplatu
osigura zasnivanjem zaloznog prava na posebnim dijelovima zgrade, time da se prvo mjesto zaloZznog
prava upisuje u korist banke, a kao zalozni vjerovnik na drugom mjestu upisuje se Agencija, ispunjena je
na nacin da je Agencija upisala zaloZno pravo za sva sredstva plasirana kupcima. Obrazlozenje se daje u
nastavku.

Temeljem Zakona, 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 racun 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 clana 10a Zakona takoder posluje u svoje ime, a za racun 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 ostvaranih prodajom
stana u postupku ovrhe, ovlastena namiriti potrazivanja RH i jedinice lokalne samouprave srazmjerno
njihovom udjelu 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 javnobiljeznickog 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 cega je hipoteku za osiguranje povrata treceg obroka bilo moguce upisati jedino u korist
Agencije.

Slijedom navedenog, utvrduje se da su Ugovorne strane na zadovoljavajuci nacin u potpunosti
ispunile ugovorene obaveze preuzete Ugovorom o medusobnim pravima i obvezama u realizaciji
projekta gradnje visestambenih gradevina na Martinkovcu planskih oznaka Dp-5 i Dp-7 koje se grade
po programu drustveno poticane stanogradnje (Osnovni Ugovor broj: UG-2020-210-001 od 28.7.2020.
god., Dodatak I. Ugovora broj: UG-2021-020-002 od 20.01.2021. god. i Dodatak Il. Ugovora broj: UG-
2021-085-002 od 26.03.2021. god.).



DODATAK 1Ill. UGOVORU

3. Prijedlog Dodatka Ill. Ugovora o medusobnim pravima i obvezama u realizaciji projekta
gradnje visestambenih gradevina na Martinkovcu planskih oznaka Dp-5 i Dp-7 koje se grade
po programu drustveno poticane stanogradnje

AGENCIJA ZA DRUSTVENO POTICANU STANOGRADNJU GRADA RUJEKE, Rijeka, Titov trg 3,
OIB: 33196059754 zastupana po ravnatelju Hrvoju Séulcu, (u daljnjem tekstu: Agencija) s jedne strane

GRAD RUJEKA, Rijeka, Korzo 16, OIB: 54382731928, zastupan po Gradonacelniku Marku Filipovic¢u (u
daljnjem tekstu: Grad Rijeka), s druge strane

kao ugovorne strane sklopili su sljededi

DODATAK lll. UGOVORU

o medusobnim pravima i obvezama u realizaciji projekta gradnje visestambenih gradevina na
Martinkovcu planskih oznaka Dp-5 i Dp-7 koje se grade po programu drustveno poticane
stanogradnje

Clanak 1.

Ugovorne strane suglasno utvrduju da su dana 28.07.2020. godine sklopile Ugovor o medusobnim
pravima i obvezama u realizaciji projekta gradnje visestambenih gradevina na Martinkovcu planskih
oznaka Dp-5 i Dp-7 koje se grade po programu drustveno poticane stanogradnje broj: UG-2020-210-
001 (u daljnjem tekstu: Osnovni ugovor), 20.01.2021. Dodatak I. Osnovnog ugovora (broj UG-2021-020-
002), te 26.03.2021. Dodatak Il. Osnovnog ugovora (broj UG-2021-085-002), predmet kojih je, sukladno
¢lanku 1. Osnovnog ugovora, uredenje medusobnih prava i obveza ugovornih strana u pogledu
izgradnje viSestambenih gradevina na Martinkovcu u Rijeci, koje se grade po programu drustveno
poticane stanogradnje.

Clanak 2.
Ugovorne strane su suglasne da se ¢lanak 4. mijenja i glasi

"Ugovorne strane suglasno utvrduju da su u realizaciji projekta POS Martinkovac do trenutka sklapanja
ovog Dodatka Ill. Ugovoru poduzele sljedece radnje i aktivnosti:

1. Travanj 2019. godine: Izrada ldejnog projekta viSestambenih gradevina na lokaciji POS
Martinkovac |. faza, radi izgradnje stanova po modelu drustveno poticane stanogradnje (novi
koncept). Autor projekta: Area arhitekture d.o.o., Rijeka.

2. Svibanj 2019. godine: Zaklju¢ckom Gradonacelnika od 27. svibnja 2019. godine (KLASA: 023-
01/19-04/41-46, URBROJ: 2170/01-15-00-19-53) produzen je rok na koji su utvrdene Lista reda
prvenstva za kupnju stana po programu drustveno poticane stanogradnje i Dopunska lista reda
prvenstva za kupnju stana po programu drustveno poticane stanogradnje, za razdoblje od dvije
godine odnosno do 03. srpnja 2021. godine.



10.

11.

12.

13.

14.

15.

Rujan 2019. godine: Tehnicko savjetovanje, istrazivanje trzista i procjena troskova gradnje na
bazi projektantskog troskovnika prilikom izrade idejnog projekta na lokaciji POS Martinkovac I.
faza. lzvodac: Conni - Projekt d. o. 0., Rijeka.

Sije¢anj 2020. godine: Agencija je izradila Rebalans Operativno financijskog plana POS-a za
2019. godinu i Plan za 2020. godinu kojim su osigurana poticajna sredstva Republike Hrvatske
za realizaciju projekta POS Martinkovac |. faza, a na kojeg je Ministarstvo graditeljstva i
prostornog uredenja dalo Suglasnost (KLASA: 370-03/19-01/2, URBROJ: 531-01-20-2 od 15.
sijeCnja 2020. godine).

Svibanj 2020. godine: Agencija je izradila kalkulaciju predvidivih troskova realizacije projekta
POS Martinkovac I. faza temeljem koje je cjelokupna vrijednost investicije s uklju¢enim PDV-om
procijenjena na iznos od 54.508.800,00 kn (uskladenje sa izmjenom etalonske cijene gradenja
od 20.05.2020.).

Svibanj 2020. godine: Izrada studije isplativosti izgradnje stanova po modelu drustveno poticane
stanogradnje na lokaciji POS Martinkovac I. faza u Rijeci. Autor studije: APOS Grada Rijeke.

Lipanj 2020. godine: Donesena Rjesenja o izmjeni i/ili dopuni lokacijskih dozvola za zgrade Dp
5 i Dp7 na Martinkovcu.

Srpanj 2020. godine: Objavljeno javno nadmetanje u postupku javne nabave male vrijednosti za
izgradnju viSestambenih zgrada s izradom projektne dokumentacije na Martinkovcu u Rijeci koji
se grade po modelu drustveno poticane stanogradnje (evidencijski broj nabave - 03/2020).

Srpanj 2020. godine: Sklopljen Ugovor o medusobnim pravima i obvezama u realizaciji projekta
gradnje visestambenih gradevina na Martinkovcu planskih oznaka Dp-5 i Dp-7 koje se grade po
programu drustveno poticane stanogradnje (u daljnjem tekstu: gradevine), broj Ugovora: UG-
2020-210-001 (u daljnjem tekstu: Ugovor).

Prosinac 2020. godine: Gradsko vije¢e Grada Rijeke na sjednici odrzanoj dana 19. prosinca 2020.
godine donijelo Odluku o visini naknade za prijenos prava vlasniStva na nekretninama u k.o.
Srdodi, odricanju od potrazivanja komunalnog doprinosa i bespovratnom financiranju troskova
prikljucenja na vodnokomunalnu infrastrukturu za izgradnju stambenih gradevina na
Martinkovcu po programu drustveno poticane stanogradnje (KLASA: 021-05/20-01/150,
URBROJ: 2170-01-16-00-20-2) koja je objavljena u ,Sluzbenim novinama Grada Rijeke” broj
17/20.

Sijecanj 2021. godine: Sklopljen Dodatak I. Ugovora o prijenosu prava vlasniStva, kojim je
vrijednost zemljiSta na kojem je planirana izgradnja visestambenih gradevina smanjena i

utvrdena u iznosu od 393,00 HRK/m?.

Sijecanj 2021. godine: Sklopljen Dodatak I. Ugovora o medusobnim pravima i obvezama, kojim
se definiraju iznosi ulaganja Grada Rijeke.

Veljaca 2021. godine: Sklopljen ugovor s izvodacem radova za projektiranje i gradnju.

Ozujak 2021. godine: Skloplijen Dodatak Il. Ugovora o prijenosu prava vlasnistva, kojim je
Agencija stekla pravo vlasnista na nekretnini tj. zemljistu povrsine 18 m?.

Ozujak 2021. godine: Sklopljen Dodatak Il. Ugovora o medusobnim pravima i obvezama.



16.

17.

18.

19.

20.

Lipanj 2021. godine: Ishodene gradevinske dozvole za visestambene zgrade Dp5 i Dp7.

Srpanj 2021. godine: Zapoceta izgradnja objekata.

Prosinac 2022. godine: Donesen zakljuak Grada Rijeke kojim se prihvaca zahtjev izvodaca
radova za priznavanjem razlike u cijeni na projektu POS Martinkovac I. faza u ukupnom iznosu

200.233,02 EUR.

Svibanj 2023. godine: Sklopljen Dodatak Ill. Ugovora o prijenosu prava vlasnistva, kojim je cijena
zemljista smanjena za 1,56 EUR/m? .

Travanj 2023. godine: Agencija je izvrSila sve investitorske poslove u cilju realizacije gradnje

predmetnih gradevina do dovrsetka gradenja i ishodenja uporabnih dozvola, te sklapanja
kupoprodajnih ugovora i primopredaje stanova krajnjim kupcima.

Clanak 3.

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

1.

Grad Rijeka je osigurao gradevinsko zemiljiste potrebno za gradnju sveukupne povrsine
6.113,00 m® te s Agencijom sklopio Ugovor o prijenosu prava vlasnistva, Dodatak I. Dodatak I,
te Dodatak Ill. Ugovora o prijenosu prava vlasnistva, a sve sukladno ¢lanku 6. stavku 2. Zakona.
Vrijednost predmetnog zemljiSta utvrdena je u iznosu od 328.321,15 EUR, sukladno odluci
gradskog vijeca o visini naknade za prijenos prava vlasniStva na nekretninama u k.o. Srdoci,
odricanju od potrazivanja komunalnog doprinosa i bespovratnom financiranju troskova
prikljuCenja na vodnokomunalnu infrastrukturu za izgradnju stambenih gradevina na
Martinkovcu po programu drustveno poticane stanogradnje (Klasa: 021-05/20-01/150, Urbroj:
2170-01-16-00-20-2 od 19.12.2020. god.), te Dodacima Ugovora o prijenosu vlasnistva izmedu
Grada i Agencije.

Grad Rijeka je se odrekao potrazivanja komunalnog doprinosa, a koji se smatraju troSkovima
prikljuenja na komunalnu infrastrukturu u smislu ¢lanka 6. stavka 2. Zakona, temeljem odluke
gradskog vijeca o visini naknade za prijenos prava vlasniStva na nekretninama u k.o. Srdoci,
odricanju od potrazivanja komunalnog doprinosa i bespovratnom financiranju troskova
prikljucenja na vodnokomunalnu infrastrukturu za izgradnju stambenih gradevina na
Martinkovcu po programu drustveno poticane stanogradnje (Klasa: 021-05/20-01/150, Urbroj:
2170-01-16-00-20-2 od 19.12.2020. god.), te Dodatka I. ovog Ugovora.

Grad Rijeka je osigurao te Agenciji pravovremeno doznacio sredstva potrebna za podmirenje
troSkova prikljuéenja gradevina na komunalnu infrastrukturu u smislu osiguranja opskrbe
pitkom vodom, odvodnje otpadnih voda na gradsku kanalizacijsku mrezu te prikljucenja
gradevina na niskonaponsku elektroenergetsku mrezu i distributivnu telekomunikacijsku mrezu,
koji se smatraju troskovima priklju¢enja na komunalnu infrastrukturu u smislu ¢lanka 6. stavka
2. i ¢lanka 7. stavka 3. Zakona. Do dana sastavljanja ovog Dodatka lll. ugovora Grad Rijeka je
osigurao sredstva u iznosu od 173.978,59 EUR koja su doznacavana Agenciji prema potrebi,
Sto je ujedno i ukupna konaéna vrijednost troskova prikljuenja s porezom na dodanu
vrijednost.



Clanak 4.
Ugovorne strane su suglasne da se ¢lanak 7. Osnovnog ugovora mijenja i glasi:

"Sveukupno ulaganje Grada Rijeke na ime prijenosa prava vlasnistva nad zemljiStem potrebnim za
gradnju gradevina, te na ime financiranja prethodno navedenih troskova iznosi 1.402.778,58 EUR bez
poreza na dodanu vrijednost i to:

928.978,03 EUR kao vrijednost zemljiSta za izgradnju (dijelom nepovratno)
139.182,87 EUR kao vrijednost priklju¢enja na kom. infrastrukturu
225.991,09 EUR kao vrijednost komunalnog doprinosa (nepovratno)
108.626,59 EUR kao vrijednost povecanih troskova gradenja (nepovratno).

Mo =

Nepovratno ulaganje Grada Rijeke u iznosu od 935.274,56 EUR odnosi se na dio cijene zemljista za
gradnju gradevina u iznosu od 600.656,88 EUR, potrazivanje komunalnog doprinosa za gradnju
gradevina u iznosu od 225.991,09 EUR, te dio troska povedane cijene gradenja u iznosu od 108.626,59
EUR.

Povratno ulaganje Grada Rijeke u iznosu od 467.504,02 EUR odnosi se na vrijednost prenesenog
zemljista za gradnju u iznosu od 328.321,15 EUR, troSak elektroenergetskih priklju¢aka u iznosu od
105.469,64 EUR, te troSak prikljucaka VIK-a uiznosu od 33.713,23 EUR, a koristi se za financiranje obroéne
otplate prodanih stanova kao dio Ill. obroka sukladno odredbama clanka 25. i 26. Zakona o drustveno
poticanoj stanogradnji (,Narodne novine” broj 109/01, 82/04, 76/07, 38/09, 86/12, 07/13, 26/15, 57/18,
66/19 1 58/21) te ¢lanka 8. Ugovora.

Ulaganja Grada Rijeke u iznosu od 467.504,02 EUR ¢cine dio Ill. obroka sukladno odredbama Zakona, a
temeljem sklopljenih Ugovora o kupoprodaji stana i Ugovora o obrocnoj otplati sa Sporazumom radi
osiguranja novcane trazbine zasnivanjem zaloznog prava na nekretnini.

Ulaganje Grada Rijeke u iznosu od 935.274,56 EUR su nepovratna sredstva kojima se financira investicija,
sukladno ¢lanku 6. stavku 5. Zakona.”

Clanak 5.
Sve odredbe Osnovnog ugovora, te Dodataka I. i Il. koje nisu u suprotnosti sa ovim Dodatkom IlI.
Ugovora ostaju na snazi.

Clanak 6.

Ovaj Dodatak Ill. Ugovora je sklopljen u 8 (osam) istovjetnih primjeraka i to po 4 (Cetiri) primjerka za
svaku ugovornu stranu.
Clanak 7.

Ugovorne strane prihvacaju prava i obveze iz ovog Dodatka Ill. Ugovora, $to potvrduju svojim potpisima.

U Rijeci, godine KLASA:

Broj: URBROVJ:

ZA AGENCIU ZA GRAD RIJEKU
Ravnatelj Gradonacelnik

Hrvoje S¢ulac Marko Filipovi¢



Slijedom naprijed izlozenog, predlaze se Gradonacelniku Grada Rijeke da donese sljededi

ZAKLJUCAK

1. Prihvaéa se Informacija o okonéanom obracunu troskova i financiranja izgradnje
viSestambenih gradevina na Martinkovcu u Rijeci prema programu drustveno poticane
stanogradnje.

2. Utvrduje se da su Ugovorne strane na zadovoljavajué¢i nacin u potpunosti ispunile
ugovorene obaveze preuzete Ugovorom o medusobnim pravima i obvezama u realizaciji
projekta gradnje visestambenih gradevina na Martinkovcu planskih oznaka Dp-5 i Dp-7
koje se grade po programu drustveno poticane stanogradnje (Ugovor o MPO broj: UG-
2020-210-001 od 28.07.2020. god., Dodatak I. Ugovora o MPO broj: UG-2021-020-002 od
20.01.2021., Dodatak Il. Ugovora o MPO broj: UG-2021-085-002 od 26.03.2021. god.).

3. Prihvaca se prijedlog Dodatka Ill. Ugovora o medusobnim pravima i obvezama u realizaciji
projekta gradnje visestambenih gradevina na Martinkovcu planskih oznaka Dp-5 i Dp-7
koje se grade po programu drustveno poticane stanogradnje.

4. Zaduzuju se Upravni odjel za komunalni sustav i promet i Agencija za drustveno poticanu
stanogradnju Grada Rijeke za pracenje izvrSenja Zakljucka.



