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REPUBLIKA HRVATSKA
PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIJA

GRAD RIJEKA

Gradonacelnik
KLASA: 023-01/14-04/69-32
URBROJ: 2170/01-15-00-14-36
Rijeka, 21. 07. 2014.

Gradonacelnik je 21. srpnja 2014. godine donio sljededi
zakljucéak

1. Prihvaéa se Informacija o sanaciji krova i proCelja stambeno-poslovne zgrade u Rijeci,
Trg R. Hrvatske 2.

2. Grad Rijeka ¢e na ime sanacije proCelja stambeno poslovne zgrade u Rijeci, Trg
Republike Hrvatske 2 na radun priuve zgrade otvoren kod OTP banke Ziro radun:
HR6624070003517107121(OTP BANKA) uplatiti iznos od ukupno 452.108,95 kuna (s PDV-om) iz
sredstava priCuve za objekte javne, poslovne i stambene namjene, Odjela gradske uprave za
gospodarenje imovinom, pozicija proracuna 1442.

3. Zaduzuje se Odjel gradske uprave za gospodarenje imovinom za provedbu ovog
zakljucka.

Dostaviti:
1. Odjel gradske uprave za gospodarenje imovinom,

n/r Vladimira Benca, Marina Causevic¢a, Denis Sulina,

Gordane Tomljanovi¢, Marka Rukavine

2. Odjel gradske uprave za financije, 2X

3. Ured za financijsko upravljanje i kontrole Grada Rijeke, n/r Nade Gunjaca
4, Odjel gradske uprave za kulturu, n/r Ivana Sarara i Nikoline Radié-Stivi¢
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Odjel gradske uprave za gospodarenje imovinom
Direkcija za upravljanje objektima stambene namjene
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MATERIJAL ZA GRADONACELNIKA
za donosenje

PREDMET: Informacija o sanaciji krova i procelja stambeno-poslovne zgrade
u Rijeci, Trg R.Hrvatske 2

MATERIJAL IZRADILI:
Gordana Tomljanovic¢, dipl.iur.

Marko Rukavina, dipl.ing.grad.

VODITELJICA-RAVNATELJICA:
Denis Sulina, dipl. iur.
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Marin Causevi¢, dipl.ing.grad.

Prodelnik:

Vladimir Benac

Titov trg 3, 51000 Rijeka, Hrvatska www.rijeka.hr
Tel. ++38551209353, Fax. 209424 E-mail: vladimir.benac@rijeka.hr



Obrazlozenje:
A) SANACIJA KROVA

Grad Rijeka suvlasnik je 59,11% stambeno poslovne zgrade u Rijeci, Trg R.Hrvatske 2.
Upravitelj je T.D. "Rumat" d.o.o. Rijeka, ukupne povrSine 1.873,44 m2. Ovlasteni predstavnik
suvlasnika zgrade je gda. Denis Sulina. Ovlasteni predstavnik suvlasnika u razdoblju od
01.07.2002. do svibnja 2012. bio je gdin. Drago Bagic¢, jedan od suvlasnika predmetne zgrade.

Dana 20.12.2011. godine, po provedenom javnom nadmetanju s tvrtkom "Lemal" d.o.o.
zaklju€en je Ugovor o izvodenju radova broj 20-12/11 na sanaciji i obnovi procelja i krova na
iznos od 1.792.571,25 kuna (sa PDV-om). Dana 15.03.2012. godine s Uredom ovlastenog
inZenjera Eusebiom Skarica zakljuten je Ugovor o struénom i obradunskom nadzoru nad
izvodenjem gradevinsko-obrtni¢kih radova na uredenju krova i fasade zgrade. Oba ugovora
zaklju€ena su bez suglasnosti Grada Rijeke kao vecinskog suvlasnika zgrade i potpisana u ime
suvlasnika od strane gdina Bagi¢a. Nastavno, zaklju¢en je s Odjelom gradske uprave za kulturu
Grada Rijeke i Ugovor broj 07-3/2012 o sufinanciranju programa sanacije i obnove procelja i
krovova u 2011.i 2012. godine iz sredstava spomenicke rente.

MozZe se zakljuciti da su ugovoreni iznos radova i gospodin Bagi¢ planirali podmiriti na
nacin da se za 50% troSkova povuku sredstva iz programa, a preostali dio na teret svih suvlasnika
pri ¢emu su inicijalno nedostajala sredstva u visini cca 40.000,00 kn (konacno utvrdeno kao
39.023,82 kn) koja su se namjeravala namaknuti iz tekuée priCuve. U tu svrhu, suvlasnici zgrade,
izuzev Grada Rijeke, dana 18.05.2012. godine sa OTP bankom zakljuc€ili su Ugovor o
dugoroénom kreditu za investicijsko odrzavanje zgrade u iznosu od 96.000,00 EUR-a na rok
otplate od 10 godina. S tim ciliem u svrhu otplate podignutog kredita od strane svih suvlasnika
zgrade (i Grada Rijeke) mjesecno se uplacuje zajedniCka pri¢uva u visini iznosu od 6.00 kn/m2, a
sve temeljem dodatka meduvlasni¢kog ugovora zgrade koji je gdin Bagi¢ potpisao dana
22.11.2011. godine.

U vrijeme zapocinjanja s izvodenjem radova stanje priCuve na racunu zgrade iznosilo je
113.822,80 kn.

Slijedom zaklju¢enog Ugovora o izvodenju radova, izvedena je sanacija krova i to u
potpunosti, dok su radovi na sanaciji proCelja zapoceti i odmah potom obustavljeni. Ministarstvo
kulture, Konzervatorski odjel u Rijeci potvrdio je da su radovi na krovu izvedeni u skladu sa
konzervatorskim uvjetima. Prema Okonc¢anoj situaciji i Racunu broj 124-1/2012 od 17.09.2012.
godine, vrijednost izvedenih radova iznosi 615.988,75 kn, a koji iznos je i isplacen s raCuna
pricuve. Sukladno preuzetim obvezama, Odjela za kulturu uplatio je 50% vrijednosti izvedenih
radova tj. iznos od 307.994,38 kn.

Tijekom izvodenja radova tvrtka "Lemal"d.o.o. Rijeka zapocela je i sanaciju dijela zgrade —
unutarnjeg procCelja na nacin da je u potpunosti otu€ena zbuka, ali nije se pristupilo radovima na
Zzbukanju tog dijela. Stoga je na tom dijelu stalno prisutno procurenje u unutradnjost zgrade i to u
stanove i poslovne prostore, na $to su se suvlasnici stalno zZalili. Navedene radove tvrtka "Lemal"
d.o.o. nije naplatila.

Dana 05.07.2012. godine zaklju¢en je sporazumni raskid Ugovora o struChom i
obracunskom nadzoru nad izvodenjem gradevinsko-obrtnic¢kih radova na uredenju krova i fasade
zgrade. Istoga dana, dakle dana 05.07.2012. godine zaklju¢en je novi Ugovor o struCnom i
obracunskom nadzoru nad izvodenjem gradevinsko-obrtnic¢kih radova na uredenju krova i fasade
zgrade broj 01/12. s tvrtkom "AG Projekt" d.o.o. iz Kostrene, a dana 13.07.2012. godine Dodatak
1. Ugovora o izvodenju radova broj 20-12/11 na sanaciji i obnovi proc€elja i krova. Kona¢no, dana
18.03.2013. zaklju€en je i Sporazumni raskid Ugovora o izvodenju radova broj 20-12/11 na
sanaciji i obnovi procelja i krova sa tvrtkom "Lemal" d.o.o. Rijeka iz razloga $to je tek tada od tvrtke
“Lemal" d.o.o. zaprimlejna cjelokupna dokumentacija vezana za izvedene radove kojom prilikom je
sacinjen i Zapisnik o primopredaji izvedenih radova.



Stanje zajednicke priCuve zgrade na dan 16.04.2013. godine iznosilo je: 475.594,67 kn
B) SANACIJA PROCELJA | RADOVI ZBUKANJA KORTILA

Prilikom zapocetih radova na sanaciji proCelja od strane tvrtke Lemal d.o.o. utvrdeno je da
je isto u stanju koje iziskuje dodatnu analizu i potrebu za izvodenjem radova koji nisu prvotno
ugovoreni. Stoga je naruCen i izraden elaborat sanacije proCelja zgrade koji obuhvaca sve
dijelove procCelja, a posebno sanaciju ornamentike i profilacije procelja, te je dostavljen
Konzervatorskom odjelu u Rijeci na davanje suglasnosti.

Uprava za zastitu kulturne bastine, Konzervatorski odjel u Rijeci, dostavio je dana
20.12.2012. godine RjeSenje kojim se izdaje prethodno odobrenje za sanaciju fasade zgrade u
Rijeci, Trg R.Hrvatske 2 prema lzvedbenom projektu izradenom od strane tvrtke AG — projekt
d.o.o. Kostrena.

Navedenim RjeSenjem stekli su se uvjeti da upravitelj zgrade — TD "Rumat" d.o.o Rijeke,
provede postupak javne nabave u svrhu dobivanja najpovoljnije ponude od strane izvodaca za
sanaciju fasade.

Zbog novonastalih okolnosti Odjel gradske uprave za kulturu je produzio rok izvrSenja
programa najkasnije do 31.12.2014. godine.

Nakon provedenog javhog nadmetanja T.D. Rumat d.o.o Rijeka je kao upravitelj u ime i za
racun suvlasnika stambeno-poslovne zgrade u Rijeci, Trg R. Hrvatske 2 dana 17.07.2013. godine
zaklju€io Ugovor o javnim radovima broj 1/13 sa tvrtkom "Teh-Gradnja" d.o0.0. Zagreb, Stonska 21
za izvodenje radova na sanaciji procelja zgrade na iznos od 1.408.243,75 kn (sa PDV-om).

Kao $to je naprijed navedeno, nakon izvedenih i isplaéenih radova po ugovoru s tvrtkom
Lemal d.o.o. stanje zajedniCke priCuve zgrade iznosilo je 475.594,67 kn. U odnosu na ugovoreni
iznos, troSkovi sanacije procelja zgrade iznose 1.408.243,75 kn (sa PDV-om) od ¢ega OGU za
kulturu snosi 50% troSkova te je ve¢ tada utvrdeno kako sredstva zajedniCke priCuve zgrade nece
biti dostatna za pokrice cjelokupnih tro§kova sanacije tj. da ¢e nedostajati 228.527,21 kn.

Strucni i obracunski nadzor nad obavljanjem re€enih radova vrsila je tvrtka Rubeco d.o.o.
Rijeka, A.B.Simi¢a 58 temelijem Ugovora o stru¢nom i obradunskom nadzoru nad obavljanjem
gradevinsko-obrtnickih radova na sanaciji pro€elja stambeno-poslovne zgrade u Rijeci, Trg
Republike Hrvatske 2 broj 05/13 na iznos od 20.125,00 kn sa PDV-om.

Rok izvodenja radova utvrden je na 210 kalendarskih dana od dana uvodenja u posao. Sa
radovima se je zapocelo dana 12.09.2013. godine a isti su okon¢ani dana 08.04.2014. godine.

C) OBRAZLOZENJE VRIJEDNOSTI IZVEDENIH RADOVA

Izvodenje radova nadzirano je od strane konzervatorskog odjela u Rijeci i vanjskog
stru¢nog nadzora.

Zbog okolnosti koje se nisu mogle predvidjeti doSlo je do potrebe izvodenja pojedinih
radova u manjim, odnosno vec¢im koli¢inama od ugovorenih (primjerice: tijekom otucanja zbuke
doslo je do ispadanja opeke iz lezista — predvideno 10 m? — izvedeno 22,45 m?, izrada profilacija
oko prozora — predvideno 25 m' izvedeno 37,92 m'). Dodatno pojavila se je i potreba izrade
odredenog broja novih grilia i to kao zamjena dotrajalih, Sto je bilo predvideno ugovornim
troSkovnikom i kao zamjena aluminijskih za drvene na inzistiranje konzervatora, Sto nije bilo
predvideno, medutim sve navedeno moze se podvesti pod vise/manje izvedeno/ugovoreno.

Ugovor o izvodenju radova sklopljen je po sistemu obraduna po gradevinskoj knjizi.



Odjel gradske uprave za kulturu prema Programu ima osnove "priznati" 50% vrijednosti
radova po ugovorenom troskovniku u odnosu na koli¢ine i vrstu radova.

Tako je doSlo do situacije da su stavke koje su ugovornim troSkovnikom predvidene u
vecéim koli¢inama od konac¢no izvedenih priznate od strane OGU za kulturu u 50% dijela izvedenih
radova (odnosno za iznos od 261.875,93 kn nisu izvedeni ugovoreni radovi), dok su stavke kod
kojih je doSlo do povecéanja u koli¢inama izvedenog "priznate" u dijelu od 50% ugovorenih iznosa
(za radove izvedene van ugovorenih koli¢ina, odnosno za iznos 289.655,45 kn).

Navedeno je u konacnici proizvelo i manju uplatu od strane Odjela za kulturu i to u
vrijednosti od 144.791,67 kn u odnosu na izvedene radove koji predstavljaju viSe radnje, odnosno
vece koli¢ine od ugovorenih stavki.

Dodatno se napominje da navedeni radovi nisu mogli biti predvideni prilikom izrade
projekta, odnosno troskovnika za izvodenje radova jer oSte¢enja u punoj mjeri nisu bila vidljiva
prilikom pregleda procelja zgrade.

Cijena svih ukupno izvedenih radova iznosi 1.436.043,27 kn (s PDV-om) $to je za 2 %
osnosno 27.779,52 kn viSe od Ugovorene cijene i tu su razliku po Programu duzZni podmiriti
suvlasnici u cjelokupnom iznosu.

Odjel gradske uprave za kulturu prema Ugovoru o sufinanciranju trebao je sudjelovati u
iznosu od 704.121,76 kn Sto predstavlja 50 % od ukupnog ugovorenog iznosa izvodenja radova.
Slijedom ¢injenice da sukladno Okon¢anom obracunu ukupno izvedeni radovi iznose 1.436.043,27
kn, obveza Odjela za kulturu bi iznosila 50% navedenog iznosa odnosno 718.021,64 kn.

Medutim, iz naprijed navedenih razloga, ukupni iznos koji je Odjel gradske uprave za
kulturu priznao po ispostavljenim situacijama konaéno je iznosila 573.229,97 kn.

Navedena situacija pojave vise/manje radova u odnosu na ugovoreno nije rijetka u sanaciji
procelja i krovova starijih gradevina buduci se prilikom izrade projekata i troSkovnika uobi¢ajeno ne
mogu predvidjeti koji se sve radovi moraju izvesti, a da bi objekt po kona¢noj sanaciji zadovoljio
uvijete Konzervatorskog odjela.

Dodatno su izvedeni i radovi Zbukanja kortila, koji ukupno iznose 39.766,25 kn.

Naime, tvrtka Lemal d.o.o. izvela je radove na uklanjanju zbuke sa tog dijela zgrade,
medutim nije izvedeno Zbukanje, te je isto izvedeno u sklopu radova po tvrtki "Teh-Gradnja" d.o.o.
Zagreb, Stonska 21, zbog spre€avanja daljnjeg prodora oborinske vode u unutradnjost zgrade.

C) OBRACUN SUFINANCIRANJA MEDU SUVLASNICIMA

Zaklju¢no, utvrdeno je kako slijedom svih iznijetih Cinjenica i dogadanja, stanje zajednicke
priCuve zgrade nije dostatno za namirenje iznosa troSkova sanacije. Konkreno, nedostaje iznos od
452.108,95 kn (s PDV-om), a Sto je zbroj sredstava za koja se znalo da nedostaju prilikom
sklapanja prvobitnog ugovora s tvrtkom "Lemal" d.o.o. (39.023,82 kn), sredstava za koja se znalo
da nedostaju prilikom sklapanja ugovora s tvrtkom "Teh-gradnja" d.o.o. (228.527,21 kn), sredstava
koja nisu mogla biti priznata od strane OGU za kulturu (144.791,67 kn) te sredstava koja su
utroSena za dovSenje radova u kortilu (39.766,25 kn).

Navedeni iznos tereti sve suvlasnike s time da sukladno suvlasni¢kom udjelu od 59,11 %
na Grad Rijeku otpada iznos od 267.241,60 kn, a na ostale suvlasnike iznos od 184.867,35 kn.

Slijedom Cinjenice da su suvlasnici za podmirenje svih navedenih radova bez sudjelovanja
Grada Rijeke podigli kredit kod OTP banke, ¢ime su de-facto jamcili i za obveze Grada Rijeke,
opravdano je da Grad Rijeka preuzme obvezu podmirenja nedostajucih sredstava.

Navedeni iznos uplacuje se na racun priCuve zgrade koji se vodi kod OTP banke, s kojeg
racuna se temeljem Naloga ovlaStenog predstavnika suvlasnika vrsi placanje izvodacu radova.



Slijedom naprijed iznijetog, predlaze se da se navedeni iznos u cjelosti plati iz sredstava
ProraCuna Grada Rijeke i to iz sredstava priCuve za objekte javne, poslovne i stabene namjene,
Odjela gradske uprave za gospodarenje imovinom, pozicija prorauna 1442, s time da se isplata
iznosa koji se odnosi na obvezu ostalih suvlasnika u iznosu od 184.867,35 kn smatra predujmom
placanja priCuve od strane Grada Rijeke za prostore i stan kojih je Grad u zgradi viasnik.

Naime, kako je naprijed re€eno svi suvlasnici po navedenom ugovoru o kreditu, otplacuju
kredit OTP banci do 01.08.2022. godine, uplacujuc¢i mjesecno pri€uvu u iznosu od 6,00kn /m2. 1z
navedenog iznosa osigurava se mjesecni obrok rate kredita, kao i iznosi potrebni za funkcioniranje
zgrade - naknada upravlitelju, naknada za osiguranje zgrade, troSkovi odrzavanja zgrade.

Naknada iznosa kojim Grad Rijeka namiruje obveze ostalih suvlasnika u iznosu od
184.867,35 kn regulirala bi se u razdoblju od 01.01.2015. do 01.08.2022. godine (92 mjeseca) u
kojem se vrSi i otplata kredita OTP banci, kroz povecanje iznosa priCuve za ostale suvlasnike a
umanjenje iznosa pric¢uve za Grad Rijeku.

Na navedeni nacin istovremeno bi se osigurao dovoljan priliv sredstava za podmirenje
obveza zgrade kao i za nuzno odrzavanje zajednicCkih dijelova zgrade. Naime, rata kredita je cca
7.700 kn, 540,00 kn iznosi mjesecni iznos naknade upravitelja, te 660,00 kn mjesec€ni iznos
naknade za osiguranje.

Sve navedeno se ima utvrditi u meduvlasnickom ugovoru za predmetnu zgradu po
donosenju Zakljucka.

Slijedom navedenog, Odjel gradske uprave za gospodarenje imovinom predlaze da
Gradonacelnik donese sljedeci

zakljucdak

1. Prihvaca se Informacija o sanaciji krova i proCelja stambeno-poslovne zgrade u Rijeci, Trg
R.Hrvatske 2.

2. Grad Rijeka ¢e na ime sanacije procelja stambeno poslovne zgrade u Rijeci, Trg Republike
Hrvatske 2 na radun pricuve zgrade otvoren kod OTP banke Ziro raéun:
HR6624070003517107121(OTP BANKA) uplatiti iznos od ukupno 452.108,95 kuna (s PDV-om) iz
sredstava priCuve za objekte javne, poslovne i stabene namjene, Odjela gradske uprave za
gospodarenje imovinom, pozicija proracuna 1442.

3. ZaduZzuje se Odjel gradske uprave za gospodarenje imovinom za provedbu ovog Zakljucka.
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