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. UvoD

Kompleks dvoranskog plivalista Kantrida jedan je od najznacajnijin razvojnih
projekata Grada Rijeke zapocCet u prethodnom mandatnom razdoblju i dio je Sire zone
sportsko-rekreacijskog podrucja Kantrida Cije uredenje je utvrdeno Odlukom o Detaljnom
planu uredenja dijela sportsko-rekreacijskog podru¢ja Kantrida ("Sluzbene novine"
Primorsko-goranske Zupanije broj 12/04 i 2/05).

Odlukom o zaduzivanju Grada Rijeke izdavanjem municipalnih obveznica i Odlukom
o prihvac¢anju kapitalnih projekata ("Sluzbene novine" Primorsko-goranske Zupanije broj
03/05), utvrdeno je financiranje Kompleksa dvoranskog plivaliSta Kantrida iz Prorauna
Grada Rijeke, ali bez garaznog objekta. U Investicijskom elaboratu Kompleksa dvoranskog
plivalista Kantrida takoder je navedeno da ¢e izgradnja garaznog objekta u sklopu
Kompleksa biti predmet zasebne financijske studije i optimizacije s izgradnjom Kompleksa.
Naime, od samog pocetka garazni objekt tretiran je kao zaseban projekt i intencija je bila da
izgradnju istoga provede Rijeka promet d.o.0. — drudtvo u 100%-tnom vlasnistvu Grada
Rijeke.

Poglavarstvo Grada Rijeke, Zakljuckom KLASA: 022-05/05-01/42 URBROJ: 2170-01-
10-2005-1 od 4.10.2005. godine, odobrilo je prijenos investitorstva nad gradnjom garaze s
javnim stubiStem uz Dvoransko plivaliSte Kantrida s Grada Rijeke na TD Rijeka promet d.o.o.
prema Gradevinskoj dozvoli KLASA: OP/l 361-03/04-01/00594, URBROJ: 2170-77-02-00-
04-11/DM od 15.12.2004.godine, te unos u temeljni kapital TD Rijeka promet d.o.o.,
nekretnina- zemljiSta na kojem je planirana izgradnja navedenog garaznog objekta.

Odlukom Skupéstine TD Rijeka promet d.o.o. br. 2-1/05 od 12. listopada 2005. godine,
unosom zemljiSta namijenjenog izgradniji garaze povecan je temeljni kapital DruStva za iznos
od 7.163.600,00 kn, prema procjeni vrijednosti zemljiSta izradenoj od stalnog sudskog
vjeStaka gradevinske struke.

Sukladno navedenom, u cilju iznalazenja najprihvatljivijeg modela financiranja
izgradnje garaznog objekta, nalogom Gradonacelnika imenovan je Stru¢ni tim za pripremu
modela financiranja izgradnje garaznog objekta u sklopu Kompleksa dvoranskog plivalista na
Kantridi. Zadatak Stru¢nog tima bio je definiranje modela financiranja izgradnje garaznog
objekta i priprema dokumentacije za realizaciju financiranja.

Pri ocjeni i odabiru modela financiranja izgradnje garaze, Stru¢ni tim sagledao je
izgradnju garaze sa sljedec¢ih aspekata:
- funkcionalnog aspekta: izgradnja garaze prvenstveno je u javnoj funkciji, funkciji
Kompleksa dvoranskog plivalista, a ne u komercijalnoj funkciji. Prema Detaljnom planu
uredenja dijela sportsko-rekreacijskog podru¢ja Kantrida predviden je potreban broj
parkiraliSnih mjesta ukljuCujuci i garaZu cCija izgradnja je neophodna da bi se zadovoljili
kriteriji i normativi postavljeni Pravilnikom o prostornim standardima, normativima i
urbanisti¢ko-tehni¢kim uvjetima za planiranje mreze Sportskih objekata ("Narodne novine"
broj 38/91) koji uvjetuje osiguranje parkirnih mjesta za 20% gledalaca.



- vlasni€ko-pravnog aspekta: po najpovoljnije ocijenjenoj varijanti modela operativhog
leasinga, Rijeka promet d.o.0. ne prenosi leasing drustvu u vlasni§tvo nekretninu veé¢ u
korist leasing drustva osniva pravo gradenja uz utvrdenu naknadu na kojem ¢e to drustvo
kao investitor izgraditi objekt garaze.

Vlasnik zemljista i dalje je Rijeka promet. Izgradeni objekt garaze u vlasnistvu je
leasing drustva, a Rijeka promet kroz razdoblje od 15 godina placanjem mijesecnih rata
najamnine otplacuje troSkove izgradnje objekta i to najvise do 75% iznosa cijene izgradnje
uvecCane za kamate i ostale troSkove.

Ugovorom o leasingu utvrduje se ostatak vrijednosti nekretnine po kojoj se, po
proteku ugovorenog roka najma, moze otkupiti nekretnina uz prijeboj dijela ostatka
vrijednosti s danom jamcevinom.

- financijskog aspekta:

Rijeka promet d.o.0. u vrijeme odabira modela financiranja planirao je u narednom
razdoblju izgradnju komercijalnog garaznog objekta Zagrad B, sa 500 parkirnih mjesta u
Barcicevoj ulici za €iju izgradnju je planirano kreditho zaduZenje Rijeka promet d.o.o. uz rok
povrata kredita do 20 godina.

Grad Rijeka i Rijeka promet d.o.0. nisu raspolagali sa slobodnim financijskim
sredstvima s kojima bi se navedena investicija realizirala te je nuzno ista osigurati na
financijskom trzistu.

Nakon sustavne analize i usporedbe razmatranih modela financiranja izgradnje
garaze u sklopu Kompleksa dvoranskog plivalista Kantrida, Stru¢ni tim je ocijenio da je, s
obzirom na €injenicu da se prijenosom izgradnje garaze na trgovacko drustvo Rijeka promet
d.o.o0. po modelu operativnog leasinga ne smanjuje kreditni potencijal Grada Rijeke, a isto
tako niti kreditni potencijal Rijeka promet d.o.o. te ostaje moguénost zaduzivanja Rijeka
financiranja izgradnje garazno — parkirnog objekta u sklopu Kompleksa dvoranskog plivalista
Kantrida model operativhog leasinga.

Poglavarstvo Grada Rijeke razmatralo je na sjednici dana 15.11.2005.godine
Materijal s prijedlogom modela financiranja izgradnje garaznog objekta u sklopu Kompleksa
dvoranskog plivalista na Kantridi, te donijelo Zaklju€ak (Klasa: 022-05/05-01/165, Urbroj:
2170-01-10-05-8) kojim se prihvaca prijedlog Stru¢nog tima da se financiranje izgradnje
garaze provede po modelu operativnog leasinga kojeg ¢e realizirati Rijeka promet d.o.o.

Nakon provedenog postupka nabave, Rijeka promet d.o.o. je za finaciranje izgradnje
garaze po prihvacenom modelu odabrao leasing drustvo Hypo-Leasing Kroatien d.o.o. iz
Zagreba, Koranska 16. Ugovor br.10-30/06 o uslugama operativnhog leasinga za projektno
financiranje javne garaze u sklopu Kompleksa dvoranskog plivaliSta na Kantridi ( u daljnjem
tekstu: Ugovor) sklopljen je 14.02.2006. godine. Sukladno uvjetima utvrdenim u postupku
nabave, Hypo-Leasing Kroatien d.o.o0. Ugovorom je preuzeo obvezu projektnog financiranja
izgradnje garaze i davanje izgradenog objekta u operativni najam (leasing) Rijeka prometu
d.o.0. na rok od 15 godina. Ugovorena je vrsta operativhog modela s jam&evinom i ostatkom
vrijednosti.

Prema uvjetima dokumentacije za nadmetanje i prihva¢enoj ponudi, svi troSkovi i
izdaci za projektnu dokumentaciju i komunalni doprinos kao i utvrdeni iznos naknade za
pravo gradenja, u ukupnom iznosu od 3.111.178,75 Kn, Ugovorom su priznati kao iznos

jamcevine Rijeka prometa.

Clankom 4. Ugovora predvidene su Ill faze realizacije istog:

I FAZA: osnivanje prava gradenja u Kkorist leasing drustva radi izgradnje garaze sa
stubistima na nekretnini — gradevinskom zemljiStu u vlasnistvu Rijeka promet d.o.o.
Il FAZA: izgradnja garaze i izvodenje drugih gradevinskih radova povezanih s izgradnjom
garaze.
Il FAZA: davanje u operativni leasing ( najam ) izgradene garaze s javnim stubiStem.

| Faza realizirana je dana 14.02.2006.godine sklapanjem Ugovora o oshivanju prava
gradenja.



Realizaciju Il Faze Hypo-Leasing Kroatien d.o.o0. povjerio je GP Krk d.d. lzgradnja
garaze zapocCela je u veljaCi 2006.godine i dovrSena je u travnju 2008. godine. Dana
24.4.2008. godine obavljen je tehnicki pregled, a 28.4.2008.godine izdana je uporabna
dozvola za izgradenu javnu garazu, ¢ime je i ll.faza Ugovora realizirana.

Clankom 10. Ugovora, ugovorne strane preuzele su obvezu da nakon ishodovanja
uporabne dozvole sklope Ugovor o operativnom leasingu (najmu) javne garaze kojim bi se
realizirala 1ll Faza Ugovora. Sadrzaj Ugovora o operativnom leasingu (najmu) javne garaze
vec¢ je utvrden kao Prilog 2. Ugovora, od strane ugovornih strana parafiran, te €ini njegov
sastavni dio.

Okonc&anjem Il Faze, a po prijedlogu Ugovora o operativnom leasingu (najmu) javne
garaze utvrduju se osnovni elementi operativnog leasinga:

- neto vrijednost investicije u iznosu od 42.966.150,22 Kn,

- jamcevina u iznosu od 3.111.178,75 Kn,

- ostatak vrijednosti u iznosu od 10.741.537,56 Kn,

- troSak obrade 289.948,94 Kn

- trajanje operativnog leasinga (najma) 15 godina

- nacin pla¢anja naknade za operativni leasing: u 180 mjesecnih rata

- ostali uvjeti: ugovorena moguénost stjecanja vlasnistva od strane Grada
Rijeke po isteku roka najma, odnosno trecoj osobi po izboru Grada Rijeke.

Prema uvjetima prihva¢ene ponude za operativni leasing, mjesecni iznos leasing
naknade uklju€ivao je cijenu gradnje objekta, cijenu angaZiranog kapitala Hypo-Leasing
Kroatien d.o.o. za vrijeme gradnje te kamatu na iznos glavnice investicije i ostatka vrijednosti
za vrijeme otplate. Obracun kamate temeljem je na 6-mjese¢nom EURIBORU uve¢anom za
marzu od 0,95 p.p. Iznos jamcCevine prebijao se na kraju razdoblja leasinga s dijelom
utvrdenog iznosa ostatka vrijednosti. Ugovorena je primjena valutne klauzule u EUR na
nacin da se svi iznosi obveza utvrduju u EUR prema srednjem te€aju HNB za EUR, a sva
placanja vrée se u kunama prema srednjem te¢aju HNB za EUR vaze¢em na dan dospijeca.

Il. PRIJEDLOG PROMJENE MODELA FINANCIRANJA GARAZE IZ OPERATIVNOG U
FINANCIJSKI LEASING

Potrebno je naglasiti da u vrijeme biranja modela financiranja javnog garaznog
objekta u sklopu Kompleksa dvoranskog plivaliSta na Kantridi leasing nekretnina nije bio
reguliran posebnim zakonom, iako se spominjao u nekoliko vazecih pozitivnih propisa prije
svega u Zakonu o trgovini, Zakonu o javnoj nabavi, Zakonu o bankama i drugim propisima..
Strucni tim je pravno uporiSte za svoj prijedlog modela financiranja putem operativhog
leasinga naSao u tada vazecem Zakonu o obveznim odnosima, koji je ¢lankom 10. dopustao
slobodu uredivanja obveznih odnosa pod uvjetom da nisu suprotni Ustavu RH, prisilnim
propisima i moralu drustva, te tada vaze¢im medunarodnim racunovodstvenim standardima
koji su se primjenjivali u Republici Hrvatskoj. Navedeni propisi i standardi nisu medutim do
kraja obuhvacali sve aspekte financiranja putem leasinga.

Zakon o leasingu donesen je krajem 2006. godine i stupio je na snhagu dana
21.12.2006.godine.Predmetnim zakonom propisani su uvjeti za osnivanje, poslovanje i
prestanak rada leasing drustava, sadrZaj i oblik ugovora o leasingu, prava i obveze subjekata
u poslovima leasinga, financijsko izvjeStavanje, nadzor nad poslovanjem lesing drustava
(poslove nadzora obavlja Hrvatska agencija za nadzor financijskih usluga - HANFA) i
upravljanje rizicima. Nadalje, odredbama Zakona jasno su definirani poslovi leasinga te
razlike izmedu operativnog i financijskog leasinga. Clanak 5.stavak 3. Zakona definira posao
financijskog leasinga kao pravni posao u kojem primatelj leasinga u razdoblju koristenja
objekta leasinga pla¢a davatelju leasinga naknadu koja uzima u obzir cjelokupnu vrijednost
objekta leasinga, snosi troSkove amortizacije tog objekta i opcijom kupnje mozZe steci pravo



vlasnidtva nad tim objektom leasinga po odredenoj cijeni koja je u trenutku izvr8enja te opcije
manja od stvarne vrijednosti objekta leasinga u tom trenutku. Stavak 4. istoga ¢lanka Zakona
definira posao operativhog leasinga kao pravni posao u kojem primatelj leasinga u
razdoblju koriStenja objekta leasinga pla¢a davatelju leasinga naknadu koja ne mora uzimati
u obzir cjelokupnu vrijednost objekta leasinga, davatelj leasinga snosi troSkove amortizacije
tog objekta leasinga i primatelj leasinga nema odredenu opciju kupnje.

Iz definicije posla operativhog leasinga razvidno je da kod operativnog leasinga nije
moguce ugovoriti odredenu opciju kupnje. Navedeno znaci da kod operativhog leasinga nije
moguce ugovoriti niti ste¢i vlasniStvo nad objektom leasinga po ugovorenom ostatku
vrijednosti objekta leasinga ve¢ je moguce stjecanje vlasnistva ( ukoliko se istekom roka
ugovorne strane o tome suglase) samo po trziSnoj vrijednosti objekta leasinga, naravno uz
placanje poreza na promet nekretnina na procijenjenu trZiSnu vrijednost objekta u vrijeme
stjecanja vlasnistva.

S obzirom na navedeno, odredbe Ugovora o operativnom leasingu (najmu) javne
garaze kojim bi se realizirala |ll Faza, moraju biti uskladene s vaze¢im Zakonom o leasingu.

Stoga je Rijeka promet d.d., prije potpisivanja Ugovora o operativhom leasingu
(najmu) javne garaze jo$ jednom sagledao Citav model financiranja javnog garaznog objekta
s funkcionalnog, vlasnic¢ko-pravnog i financijskog aspekata i napravio usporedbu modela
operativnog i financijskog leasinga.

Sa funkcionalnog aspekta ocijenjeno je da je javni garazni objekt izgraden &ime je
rizik izgradnje eliminiran.

Kod vlasni¢ko-pravnog aspekta doslo je do promjena kao posljedica zakonskog

reguliranja operativnog i financijskog leasinga:

e Kod operativhog leasinga pojavljuje se rizik ostatka vrijednosti objekta. Naime
Ugovorom je utvrdena obveza Hypo-Leasing Kroatien d.o.0. da nakon 15 godina
ponudi na prodaju izgradenu garazu Gradu Rijeci, odnosno tre¢oj osobi po izboru
Grada Rijeke, po utvrdenom ostatku vrijednosti koji predstavlja 25 % vrijednosti
investicije. Nakon 15 godina utvrdeni ostatak vrijednosti predstavljat ce
knjigovodstvenu, a ne trziSnu vrijednost. Prema vazecoj zakonskoj definiciji posla
operativnog leasinga, objekt leasinga ne mozZe se otkupiti po procijenjenom i
ugovorenom ostatku vrijednosti ve¢ samo po trziSnom ostatku vrijednosti. Pravna
osoba (ukoliko to nije Grad Rijeka) koja otkupi objekt mora, sukladno Zakonu o
porezu na promet nekretnina, platiti porez na promet nekretnina obracunat po
propisanoj stopi na osnovicu koju €ini trziSna vrijednost nekretnine u trenutku
stjecanja vlasniStva (dakle trziSna vrijednost garaze nakon 15 godina). Vazeca
stopa poreza na promet nekretnina iznosi 5 %. S druge strane, Grad Rijeka je
kao jedinica lokalne samouprave osloboden placanja poreza na promet
nekretnina, ali bi bio u obvezi na procijenjeni trzidni ostatak vrijednosti platiti PDV.

e Kod financijskog leasinga rizik ostatka vrijednosti ne postoji s obzirom da je
sukladno Zakonu o leasingu moguce ugovoriti opciju kupnje i steci vlasnistvo po
ugovorom odredenoj cijeni.

e Nadalje, ugovaranjem financijskog leasinga na primatelja leasinga prelazi
ekonomsko vlasnistvo nad objektom i to u trenutku sklapanja ugovora. To
zapravo znaci da se predmet leasinga evidentira u imovini trgovackog drustva i
amortizira u poslovnim knjigama primatelja leasinga. Kod financijskog leasinga
otplatom zadnje rate leasinga Primatelj leasinga (Rijeka promet d.d.) postaje i
pravni vlasnik objekta.

Promatrajuci financijski aspekt moze se zakljuciti slijedece:

e Rijeka promet d.d. je izlaskom na financijsko trziSte, najprije izdanjem
komercijalnih zapisa, a potom, 25. sije¢nja 2008. godine, izdanjem obveznica,
osigurao izvore za izgradnju cesta i garazno parkirnog objekta u Barcic¢evoj ulici iz



Cega proizlazi da su prednosti operativhog leasinga neutralizirane s aspekta
manje knjigovodstveno knjizene zaduzenosti drustva. Naime, financijski leasing
knjigovodstveno predstavlja zaduzenje drustva, dok se operativni leasing
knjigovodstveno tretira kao troSak poslovanja, ali kako je osiguran izvor
financiranja za garazu i ceste, navedena promjena modela ne predstavlja problem
za poslovanje drustva.

e Promjenom modela iz operativnog u financijski leasing svi bitni financijski
elementi ugovora ostaju istii neto vrijednost investicije, kamatna stopa,
jednokratna naknada za troSak obrade, rok otplate, dinamika otplate, valutna
klauzula, nacin obracuna i plac¢anja obveze.

e Ostatak vrijednosti koji je bio predviden modelom operativhog leasinga postaje
sastavni dio investicije i kao takav se ne iskazuje zasebno. Otplatom zadnje rate
financijskog leasinga Rijeka promet d.d. u cijelosti otpladuje objekt i postaje
njegov pravni vlasnik.

¢ Cijena angaziranog kapitala za vrijeme gradnje objekta od strane leasing drustva,
koja se u modelu operativhog lesinga iskazuje i naplacuje kroz mjesecCne leasing
naknade, u modelu financijskog leasinga iskazuje se zasebno, u iznosu od
2.051.705,71 Kn. Ista ¢e se kompenzirati s ulaganjima Rijeka prometa d.d. u
iznosu od 3.111.178,75 Kn, koja su u modelu operativnog leasinga bila priznati
iznos jamcevine. Kako je vrijednost ulaganja Rijeka prometa d.d. vec¢a od cijene
angaziranog kapitala, razlika ¢e se kompenzirati s budu¢im pla¢anjima za leasing
naknade.

Nakon izvrSene analize, utvrdeno je, i s vlasniCko-pravnog i s financijskog aspekta da
bi iz razloga izbjegavanja mogucih rizika vezanih uz vlasniStvo i za placanje ostatka
vrijednosti po isteku operativhog leasinga, bilo opravdano izvrsiti promjenu modela
financiranja iz operativhog u financijski leasing. Shodno navedenom, Rijeka promet d.d.
uputio je prijedlog o promjeni modela financiranja Hypo-Leasing Kroatien d.o.o. i zatrazio
ponudu za financijski leasing javnog garaznog objekta u sklopu Kompleksa dvoranskog
plivalista na Kantridi, pod istim uvjetima iz prihvacene ponude za operativni leasing. Hypo-
Leasing Kroatien d.o.o. prihvatio je prijedlog za promjenu modela pod istim financijskim
uvjetima te dana 30.04.2008.godine dostavio ponudu za financijski leasing. Elementi ponude
sastavni su dio Prijedloga Odluke o davanju suglasnosti za zaduzenje TD Rijeka promet d.d.

Po usvojenoj promjeni modela financiranja, potrebno je da Rijeka promet d.d. i Hypo-
Leasing Kroatien d.o.o0. sklope Ugovor o izmjeni Ugovora o pravu gradenja br. 10-31/06
kojim bi se smanijilo razdoblje trajanja prava gradenja i to sa prvotno ugovorenih 20 godina
na 15 godina, buduéi se Ugovor o financijskom leasingu sklapa na 15 godina, protekom
kojih, a otplatom zadnje rate financijskog leasinga, Rijeka promet d.d. postaje i pravni vlasnik
garaznog objekta.

Na sjednici 20. svibnja 2008. godine Poglavarstvo Grada Rijeke prihvatilo je
Prijedlog promjene modela financiranja javhog garaznog objekta u sklopu Kompleksa
dvoranskog plivaliSta na Kantridi. Informacija o promjeni modela finaciranja javnog
garaznog objekta u sklopu Kompleksa dvoranskog plivaliSta na Kantridi prosljeduje
se Gradskom vije¢u Grada Rijeke na razmatranje i usvajanje.

Predsjednik Poglavarstva
mr.sc. Vojko Obersnel, v.r.
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