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KRATKI PREGLED REALIZACIJE PROJEKTA KOMPLEKSA ZABICA

Planiranje modernih putni¢kih terminala kopnenoga i pomorskoga prijevoza predstavlja(lo
je) jedan od kljuénih zadataka prostornoga planiranja podruc¢ja Grada Rijeke u kontinuitetu
tijekom zadnjih pedesetak godina. Iz mnogih razloga realizacija nije uslijedila, ali je
pripremu za izradu svakoga kljuénoga dokumenta, pa tako i Prostornoga plana uredenja
grada Rijeke, donesenoga 2003. godine, pratila izrada tzv. sektorskih studija, fj.
prostorno-prometnih studija kojima se istrazivala i potvrdila moguénost, izvedivost i
opravdanost uspostave modernoga terminala, tzv. zemaljskoga putni¢koga terminala na
prostoru Zapadne Zabice. Do danas je prevaljen dugadéak put tijekom kojega su izradene
studije, dokumenti prostornoga uredenja, projektna dokumentacija, provedena imovinsko-
pravna priprema, ali i poduzimane viSekratne provjere postavljenoga koncepta.

Iz ovih razloga, drZzimo vaznim sustavno prikazati do sada poduzimane aktivnosti, pri
¢emu se u ovomu pregledu daju naglasci na one najvaznije, a one se mogu, nacelno,
podijeliti u tri skupine aktivnosti:

A/ PRIPREMA PROJEKTA, 2003. - 2010.
B/ ISTRAZIVANJE MODELA REALIZACIJE, 2010. - 2013.
C/ PROMOCIJA NA TRZISTU NEKRETNINA | ULAGANJA, 2013. — 2022.

A/ PRIPREMA PROJEKTA, 2003.-2010.

2003. Donesen Prostorni plan uredenja grada Rijeke (SN 31/03) s utvrdenim lokacijama
cestovnoga i zeljeznickoga terminala objedinjenih u zonu Integriranoga Putni¢koga
Terminala (IPT) smje$tenoga na podruéju nazvano Zapadna Zabica, a s poveznicom na
pomorski putni¢ki terminal. Rije€ je o planiranju pretpostavki za nastanak suvremenoga
huba daljinskoga prometa.

Izvadak iz Prostornoga plana uredenja grada Rijeke,

s prikazom IPT-a, 2003., Odjel za urbanizam Grada Rijeke



2004., u ozujku, u nastojanju $to brze realizacije planskih rieSenja, Grad Rijeka i Hrvatske
Zeljeznice d.o.o. sklopili su Predugovor o prodaji nekretnina, kojim je bilo obuhvaéeno
30.000 m? zemlji$ta s pripadajuéim Zeljezni¢kim skladistima na lokaciji Zapadna Zabica.
Prema procjeni stalnoga sudskoga vjeStaka, procijenjena jedinicha cijena zemljiSta
iznosila je 65 €/m? a zgrada 3.045.955,00 €, tj. za kompleks u cijelosti sveukupno:
4.995.955,00 €. Potpisnice Predugovora utvrdile su kako ¢ée se konacna kupoprodajna
cijena za zemljiste utvrditi po provedenoj parcelaciji, a ista ¢e uslijediti po odnoSenju
detaljnoga plana uredenja.

2005., ocjenjujuéi projekt vaznim po viSe osnova (prometna uloga, obnova gradskoga
srediSta i moguénosti nove prometne organizacije u njemu), Grad Rijeka proveo je Javni
natjeCaj za izradu urbanisti¢ko-arhitektonskog rjeSenja podrucja Autobusnog kolodvora
Zapadna Zabica. |zmedu jedanaest pristiglih radova, najuspje$nijim je ocijenjen rad tvrtke
3LHD iz Zagreba, koji je, osim prve nagrade, stekao pravo na projektiranje kompleksa.

2007., u studenom donesen je DPU zemaljskog putnickog terminala ,Zapadna Zabica"
(SN 44/07).

2008. u ozujku je s tvrtkom 3LHD ugovorena je izrada idejnoga, glavnoga i
izvedbenoga projekta prometnog i trgovacko-poslovnog kompleksa "Zapadna Zabica" s
pristupnom prometnicom i kontaktnim javnim povrSinama, a u travnju, sukladno Detaljnom
planu uredenja ovjeren je i potpisan parcelacijski elaborat kojim su utvrdene Cestice za
izgradnju kompleksa i pristupne prometnice.

2009., u srpnju, Grad Rijeka uao je u potpuni posjed nekretnina, tj. i zemljista i skladista
koje je gotovo u cijelosti preuzeo u kolovozu 2008.

Takoder, Smjernicama Gradonacelnika Grada Rijeke za mandatno razdoblje 2009-2013.
godine, realizacija novoga Autobusnog kolodvora na Zapadnoj Zabici uvrstena je u
prioritete Grada Rijeke.

2010., u veljadi, umjesto potpisivanja konaénoga kupoprodajnoga ugovora, HZ-a
zatraZio je preispitivanje kupoprodajne cijene tj. izradu nove procjene vrijednosti
nekretnina i misljenje Drzavnoga odvjetnistva RH na tekst ugovora, nakon ¢ega je Grad
Rijeka, radi obrane svojih interesa, u ozujku na nadleznom sudu podigao tuzbu protiv HZ-
a.

Iste 2010. godine, u svibnju izdana je lokacijska dozvola za Kompleks Zapadna Zabica
te pristupne i obodne prometnice, a krajem godine, sklopljen konacni Kupoprodajni
ugovor.

Prema Kupoprodajnom predugovoru i Nagodbi sklopljenoj u sudskoj nagodbi, od
HZ-a otkupljeno je 21.791 m? zemljista koje je bilo raspodijeljeno na dvije novoplanirane
gradevinske Cestice:

Eestica kompleksa Zapadna Zabica, povrsine 14.810 m?,

Cestica pristupne prometnice, povrsine 6.981 m?,

u ukupnoj vrijednosti od 34,7 mil. Kn, pri éemu je HZ vratio razliku u odnosu na iznos
plaéen po osnovi predugovora.
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Povrsine za izgradnju Kompleksa i izgradnju Granice povrsine otkupljene od HZ-a,
sukladne su

prometne mreZe, DPU, 2007. povrsinama planiranima za izgradnju prema
DPU

Idejnim projektom, kao oshovom za izdavanje lokacijske dozvole, utvrden je
program izgradnje koji obuhvaca dvije graditeljske cjeline:

A/ Kompleks Zapadna Zabica projektiran je kao viSekatna, sloZena visenamjenska
gradevina ukupne povrsine 59.800 m?, koja obuhvacéa:
e Autobusni kolodvor s 18 perona za prihvat autobusa i sadrzaje za prihvat i
pruzanje usluga putnicima, povrsine oko 8.000 m?,
e GarazZu za autobuse — smijestaj linijskih autobusa u tranzitu, turistickih i dijela
autobusa u mirovanju izmedu vozniji,
e Javnu garaza s 940 parkirnih mjesta rasporedenih na 4 etaze — kljucni dio
projekta, parkiranje u gradskom sredistu, 29.800 m?,
e viSenamjensku dvoranu s prateCim sadrzajima, ukupne povrsine oko 2.500
m2,
e Komercijalne prostore
- trgovacki sadrzaj, povrSine oko 6.600 m?, s oko 25 lokala trgovacke i
ugostiteljske namjene.
- poslovni prostori - smjesteni na 4. i 5. katu, na oko 4.900 m2.

Radi izgradnje Kompleksa potrebno je ukloniti sjeverni i juzni niz skladista s izuzetkom 50
metara juznih skladista u dodiru sa zgradom pomorske uprave.



Shema prostorne organizacije Kompleksa Zabica, 3 LHD d.o.o.

B/ Prometne povrsine—nove i rekonstrukcija postojeéih

e izgradnja nove pristupne prometnice duz juzne strane Kompleksa, duzine 300 m,
kao nastavak ulice Riva,

 rekonstrukcija trga Zabica,

e uklanjanje/izmicanje postojecih kolosijeka oznake 12, 13, 14, 15 i 16 te
rekonstrukciju Zeljezni¢kog kolosijeka 16;

¢ ruSenje postojece portirnice lu¢ko-carinskog podrudja i izgradnja nove.

Kolateralni uginci izgradnje Kompleksa Zabica:
- potpuna promjena prometne organizacije najuzeg gradskog sredista uspostavom:
- poteza ulica Riva-lvana Zajca- D-404 — za dvosmjerno kretanje motornih vozila:
- poteza ulica Scarpina-Adamiéeva-Trpimirova — za dvosmjerno kretanje vozila
javnoga prijevoza.

Po okoncanju opisanih radnji moglo se pristupiti sljiedecem koraku, tj. istrazivanju
mogucnosti realizacije kompleksa.

B/ ISTRAZIVANJE MODELA REALIZACIJE, 2010.- 2013.

Razdoblje u kojemu su ispitivani modeli moguée realizacije Kompleksa Zabica preklapa
se s razdobljem velikih ulaganja u gradevine javne i druStvene namjene, pripreme i
opremanja lokacija za njihovu izgradnju kroz pripremu i izgradnju komunalne i prometne
infrastrukture, za $to su bila angazirana znacajna financijska sredstva iz razli€itih izvora
financiranja. Svakako je potrebno prisjetiti se barem nekih projekata koji su realizirani
usporedo s projektnom i imovinsko-pravnom pripremom lokacije Zapadna zabica, kao i u
razdoblju nakon toga, poput:

- dovrSetka izgradnje Centra Zamet, s podzemnom garazom i javnim trgom, 2009. godine,
- dovrdetka izgradnje atletske dvorane na Kantridi, 2010.,



- dovrSetka izgradnje kompleksa bazena na Kantridi i plaze Ploce, 2011., s prethodnom
rekonstrukcijom 478 m Istarske ulice i izgradnje 328 m ulice Podkoludricu tijekom 2007 .-
2008.,

- dovrdetka izgradnje Djecjega vrti¢a Srdoci s pristupnom cestom, 2011. godine,

- izgradnja 275 m SveuciliSne avenije i nastavka Duki¢eve ulice u razdoblju 2009.-10., u
funkciji novih visokoskolskih gradevina podizanih istovremeno na SveuciliSnom kampusu
na Trsatu,

- izgradnja 2. faze Ulice Ivana Pavla Il u razdoblju 2009.-11., a u funkciji i pristupa garazi
Zagrad Il, dovrSenoj 2014. godine,

- kao i izgradnja nove ceste preko Rujevice, u duzini od 2,67 km, tijekom 2009.-13.

lako je bilo i brojnih drugih ulaganja, ve¢ navedena ukazivala su na potrebu traganja za
modelom izgradnje koji ne bi bio oslonjen na proratunske mogucnosti Grada i/ili njegovo
daljnje zaduzivanje. U tim smislu:

2010. proveden je NatjeCaj za iskazivanje interesa za ulaganje u gradnju poslovnih,
trgovackih i drugih sadrzaja u sklopu kompleksa Zapadna Zabica, a pod naslovom
Zabica-Bus terminal, projekt uvrsten u Book of Investments/Katalog ulaganja tadasnje
APIU/Agencija za poticanje izvoza i ulaganja Vlade Republike Hrvatske, a potom i u
kataloge njezinih sljednica, kao i katalog ulaganja PGZ.

Zahvaljujuéi uvrstenju u Book of Investments, polucen je veliki interes razli¢itih ulagaca i
uspostavljeni brojni kontakti u kojima su razmatrani i raspravljani razliiti modeli
realizacije. Naime, u oba naveden dokumenta kao moguénosti realizacije projekta
navedeni su:

- Prodaja nekretnine,

- Prodaja prava gradenja,

- Model Javno-privatnoga partnerstva.

Potpuni interes ulagaca vladao je za prvi model, tj. prodaju nekretnine, dok prodaja prava
gradenja nije nailazila ni na kakav interes jer je rije¢ o visokoj investiciji za koju banke,
koje istu financijski prate, nemaju mogucnosti osiguranja sredstava koje ulazu.

Za tre¢i model, tj. javno-privatno partnerstvo potencijalni ulagaci iskazivali su interes,
medutim, provedivost i financijski aspekt istoga taj je trebalo provjeriti buduéi da u
zemljama u EU i izvan nje postoji razliCita zakonska regulita, odnosno praksa.

Buduci da je u Republici Hrvatskoj bio uspostavljen relativno svjez zakanodavni okvir, a
djelovala je i Agencija za privatno-javno partnertvo,
2011. pokrenuto je ispitivanje moguénosti primjene ovoga modela, te je tijekom godine:

Gradskom vijeéu upuéen na odobrenje prijedlog izgradnje Kompleksa Zapadna Zabica
po modelu javno-privatnog partnerstva — Gradsko vijece prihvatilo Prijedlog;

stru¢ne sluzbe Grada izradile i predale Agenciji za privatno-javno partnerstvo
dokumentaciju potrebnu za odobrenje realizacije projekta po predlozenom modelu;

- Agencija za privatno-javno partnerstvo izdala RjeSenje o odobravanju projekta;

- Gradskom vijecu upuceno na odobrenje /zvjeSce o provedenim radnjama s Prijedlogom
aktivnosti za provedbu projekta Kompleksa Zapadna Zabica po ugovornom modelu javno-
privatnog partnerstva. Gradsko vijece prihvatilo Informaciju i Prijedlog;

- Gradonacelnik osnovao stru¢no Povjerenstvo (djelatnici Grada razli¢itih profila i
specijalnosti) za izradu cjelokupne potrebne dokumentacije.

- skloplien Ugovor o uslugama savjetovanja na podrucju poslovnih analiza za
izgradnju kompleksa Zapadna Zabica po ugovornom obliku javno-privatnog
partnerstva s tvrtkom PPP centar iz Zagreba.



2013., temeljem rezultata Komparatora troSkova javnoga sektora, odlu¢eno o
odustajanju od realizacije Kompleksa po modelu JPP. O ¢emu je rije¢?

Komparator troSkova javnog sektora definiran je Zakonom o javno-privathnom partnerstvu
kao usporedba sada$nje vrijednosti ukupnih Zivotnih troskova u ugovorenom razdoblju
projekta po tradicionalnom (prora¢unskom) modelu financiranja u odnosu na istu vrstu
troSkova koji se pojavijju primjenom modela JPP-a

Naime, u okviru JPP modela izvedbe kompleksa, u obzir se uzimaju ukupni Zivotni
troSkovi koji uz troSkove gradenja uklju€uju i troSkove odrzavanja i zamjene te financiranja
kao i prihoda od eventualne komercijalne aktivnosti, sve u pretpostavljenom razdoblju
trajanja JPP-a. Stoga je spomenutim Zakonom i Uredbi o provedbi projekata
javnoprivatnog partnerstva odredeno da javno tijelo treba izraCunati dvije vrste naknada:

- naknadu u slucaju izvedbe projekta po tradicionalnom (proraCunskom) modelu, i
- naknadu koja bi se pla¢ala kada bi se projekt organizirao po modelu JPP-a.

Naknada koja bi se placala izvedbom projekta na tradicionalan nacin, u naravi predstavlja
plaéanje iz proracuna za namirenje ukupnih Zivotnih troSkova projekta. Ova naknada je i
predmetom razmatranja Ministarstva financija prilikom ocijene direktnih fiskalnih obveza u
postupku izdavanja suglasnosti na prijedlog projekta.

Naknada koja bi se pla¢ala kada bi se projekt organizirao po modelu JPP-a, predstavija
pla¢anja javnoga partnera privatnom partneru kao naknadu za preuzete rizike.

Primjena JPP modela se smatra opravdanim ukoliko su ukupni Zivotni troSkovi privatne
opcije manji od tradicionalne (prorac¢unske) opcije.

U smislu navedenoga, kao i okolnosti da je 2012. godine tvrtka Rijeka-promet d.d. postala
suvlasnikom 23/50 nekretnine, ¢ime se nastali novi zahtjevi u reguliranju odnosa javnoga i
privatnoga partnera, odlu¢eno je o odustajanju od model JPP-a.

C/ PROMOCIJA NA TRZISTU NEKRETNINA | ULAGANJA

Razjasnivsi (ne)mogucnosti primjene realizacije Kompleksa prema modelu JPP-a, daljnja
promocija Projekta u razdoblju 2013.-2021. bila je usmjerena na prezentaciju
zainteresiranim ulagaCima putem sajmova nekretnina, Invest EU portala i dr. U tim i
drugim oblicima komunikacije nudila se prodaja nekretnine (alt. | prava gradenja, neovisno
o ranijim iskustvima), ali i ispitivale moguénosti nalazenja strateskoga partnera koji bi
tvrtku Rijeka-promet prihvatio kao upravitelja, a potom i vlasnika garaze i autobusnoga
kolodvora.

S obzirom na strukturu namjene povrsina, ovakav model bio je prihvatljiv vecini ulagaca
isklju€¢ivo u prepustanju na upravljanje (i u vlasni$tvo) autobusnoga kolodvora, dok je
garaza predstavljala sastavni dio komercijalne osnove provedbe projekta.

Potrebno je, medutim, napomenuti kako je tijekom istoga razdoblja bio iskazan znacajan
interes ulagaca koji su zahtijevali temeljito preuredenje projekta i to na nacin povecanja
povrSine trgovackih sadrzaja na ¢&ak 30.000 m2 smanjenje kapaciteta garaze te
minimiziranje povrSine autobusnoga kolodvora. Ako znamo da je povrSina Zapadnoga
trgovackoga centra oko 30-ak tisuca m? (bez garaze), tada je jasna neprimjerenost
ovakvoga trgovackoga kapaciteta u neposrednoj blizini pjeSacke zone Korzo.



Uvazavajuci vremenski pomak u odnosu na razdoblje dovrSetka projekta, 2011.-12., kao i
moguce promjene interesa na trzistu nekretnina, Grad Rijeka sklopio je 2016. s tvrtkom
Colliers Advisory, doo ugovor o izradi Studije najbolje namjene s analizom isplativosti
optimalnoga scenarija za kompleks Zapadna Zabica izradom koje je trebalo provijeriti
aktualnost projekta u odnosu na interes trzista. Za ovu studiju izravno je bio zainteresiran i
RIJEKA plus, d.o.o., na koji je prenesen vlasnicki udio Rijeka-prometa, a koji je tom
prilikom bio procijenjen na iznos od 3.755.900,00 EUR, a nekretnina u cijelosti
8.165.000,00 EUR.

Prema preporukama konzultanata (Colliers), projektanti iz tvrtke 3LHD do veljaCe 2017.
izradili su izmjene idejnoga rieSenja kompleksa.

Ovim izmjenama zadrzana je osnovna struktura Kompleksa, a projektne intervencije su
primarno bile usmjerene na okrupnjavanje pojedinih grupa sadrzaja po katovima, odnosno
u zonama vertikalnih komunikacija, provjera fleksibilnosti prostora za razliCite namjene
(poslovni, hotelski, ugostiteljski i sl. sadrzaji) Garazni kapacitet ponesto je smanjen, ali je
zadrzan na razini od oko 900 PM, a odustalo se i od viSenamjenske dvorane.

Osim na trzistu nekretnina, Grad Rijeka prijavio je 2018. godine projekt Ministarstvu mora,
prometa i infrastrukture, a sukladno najavama o mogucnosti ulaganja Ministarstva u
ovakav tip infrastrukturnih gradevina. Na zalost, do usmjeravanja o€ekivanih sredstava u
izgradnju autobusnih kolodvora nije doS$lo, a nije bilo moguce niti razviti poseban model
realizacije koji bi uvaZio Cinjenicu kako sadrzaj autobusnoga kolodvora Cini oko 15%
povrSine kompleksa.

Tijekom sljedeéih godina provedena su dodatna istrazivanja racionalizacije projekta, pa je
tako, primjerice, izradena studija optimizacije autobusnoga kolodvora prema kojoj se broj
perona moze smanijiti s predvidenih 18 na 14, a analizirajuci uvjete i troSkove temeljenja,
projektanti 3LHD-a izradili su idejna rjeSenja skra¢enja zgrade za 50, 70 i 80 m. Radi
oblika gradevine, ovim zahvatima ne utjeCe se na oblikovanje zgrade, primarno se
smanjuje kapacitet garaze i ta na najmanje 800 PM (&to je kapacitet predviden Detaljnim
planom uredenja), a smanjenja bruto razvijene povrsine za (okvirno) 5-10.000 m? utjeCe
na smanjenje troSkova izgradnje i povecanje brzine.

Vazno je napomenuti kako niti izradena idejna rjeSenja ne obvezuju potencijalne ulagace,
a svakako predstavljaju korisnu dokumentaciju u cilju utvrdivanja kona¢noga programa
izgradnje.

Ispitavanje mogucnosti skracenja

Kompleksa za 50 m, 3LHD



Ispitavanje mogucnosti skracenja

Kompleksa 80 m, 3LHD

U smislu navedenoga, spomenute studije predstavljale su korisne strucne podloge i za
donoSenje Odluke o prodaji lokacije Zapadna Zabica u svibnju 2022. godine.

Kako je veé¢ poznato, u okviru NatjeCajne dokumentacije natjecateljima je ostavljena
mogucnost izmjene projektne dokumentacije, ali uz zadovoljavanje sljedecih uvjeta:

- Postovanje odredbi tj. prostornih pokazatelja utvrdenih Detaljnim planom uredenja,
- Zadrzavanje kapaciteta prihvata vozila na razini od 800 mjesta,
- Projektiranje i izvedba autobusnoga terminala s 14 perona i prate¢im sadrzajima
za prihvat putnika,
- Trgovacki sadrzaj ne moze prelaziti povrSinu od 8.000 m?,
A izradu izmijenjenih projektnih rieSenja potrebno je povijeriti tvrtki 3LHD, Cime se Stiti
koncepcijski pristup i kontinuitet autorskoga pristupa u projektiranju.



IZVJESCE O PROVEDENOM NATJECAJU
ZA PRODAJU NEKRETNINA U K.O. RIJEKA, radi izgradnje viSenamjenske
gradevine “Kompleks Zabica” objavljenom 06.05.2022. godine

Komisija za provodenje natjeCaja za raspolaganje zemljiStem u vlasniStvu Grada
Rijeke, provela je, temeljem Odluke Gradonacelnika KLASA: 024-02/22-01/45-18 od
05.05.2022. godine i Ugovora o nalogu sklopljenog izmedu RIJEKA plusa d.o.o. i Grada
Rijeke dana 04.05. 2022. godine, javni natje€aj za prodaju nekretnina u k.o. Rijeka radi
izgradnje visenamjenske gradevine ,Kompleks Zabica“, koji je objavljen u dnevniku ,Novi
list* i na internetskim stranicama Grada Rijeke 06.05.2022. godine.

Sukladno Ugovoru o nalogu, u radu Komisije sudjeluju predstavnice RIJEKA plusa
d.o.o. Jagoda Tomasié, dipl.iur. i Slavica Séulac-Strenja, dipl.oecc.

NatjeCaj je proveden prikupljanjem pisanih ponuda. Rok za predaju ponuda bio je do
06.06.2022. godine u 15:00 sati.

Otvaranje ponuda Komisija je provela 07.06.2022. godine u 12:00 sati, u
prostorijama Grada, Titov trg 3.

PREGLED LOKACIJE NA NATJECAJU

LOKACIJA: k.o. Rijeka

1. Predmet prodaje :

e nekretnine ukupne povrsine 14.810 m?, oznacene kao: k.¢. broj 1228/4 od 8 m?, k.C.
broj 1228/5 od 2.257 m?, k.€. broj 1228/31 od 6.119 m?, k.€. broj 1228/40 od 6.381 m?
i k.C. broj 1228/42 od 45 m?, sve upisane u z.k. ul. broj 5749.

e pocetna kupoprodajna cijena nekretnina: 4.465,90 HRK/m2

e nacin plac¢anja kupoprodajne cijene : 70% - u roku od 30 dana od dana sklapanja
Ugovora o kupoprodaiji nekretnina i 30% - u roku od 30 dana od dana pravomocnosti
gradevinske dozvole,

e kupac je u obvezi platiti Gradu Rijeci stvarne troskove pripreme nekretnina.

Vlasnici nekretnina: Grad Rijeka u 27/50 dijela i RIJEKA plus d.o.o0. u 23/50 dijela.
Nudi se sklapanje Ugovora o kupoprodaji nekretnina.

1.1. PONUDE
Pristigla je jedna pravodobna i potpuna ponuda.

s Povrsina Ponuden_a
Ponuditelj/i m? kupoprodajna Ukupno kn
cijena kn/m?
Best in Parking
—razvoj d.o.o., 14.810
Zagreb r.nz 5.750,00 kn/m? 85.157.500,00
Trg Petra
Preradovi¢a 6




1.2. ANALIZA | OCJENA PONUDE

Sukladno Odluci o raspisu javnog natjeCaja, Komisija je pristiglu ponudu uputila Odjelu
gradske uprave za razvoj, urbanizam, ekologiju i gospodarenje zemljistem na analizu i
ocjenu ponude.

Stru¢na sluzba dostavila je Komisiji oCitovanje 350-06/21-01/1, URBROJ: 2170-1-01-20-22-
32 od 4. srpnja 2022. godine kojim je, nakon provedene analize i ocjene ponude, utvrdeno
da je ponuda pravovremena, potpuna i valjana.

U analizi ponude sudjelovali su Odjel gradske uprave za razvoj, urbanizam, ekologiju i
gospodarenje zemljiStem, Odjel gradske uprave za financije i Ured za unutarnju reviziju te
TD RIJEKA plus d.o.o. Rijeka.

Zbog razli¢itih pravnih i financijskih sustava u Republici Austriji i Republici Hrvatskoj, za

ocjenu valjanosti predane dokumentacije:

- odrzani su sastanci sudionika u ocjeni ponude: 21.06.2022., 23.06.2022., 28.06.2022. i
06.07.2022. godine,

- zatrazena i dobivena potrebna pojasnjenja od ponuditelja,

- pribavljena potvrda Oberbank AG iz Beca,

- pribavljen Sporazum izmedu Breiteneder Immobilien Parking AG i Best in Parking —
razvoj d.0.0. kojim se potvrduje da je Best in Parking — razvoj d.o.o. dio grupe trgovackih
druStava Breiteneder Immobilien Parking AG koje je osnovano za potrebe natjeCaja te
da je zato Best in Parking — razvoj d.o.o. podnijelo ponudu na natjeCaju, te da je
Breiteneder Immobilien Parking AG suglasan da Best in Parking — razvoj d.o.o. za
potrebe natjeCaja koristi sve reference i trazene dokaze sposobnosti Breiteneder
Immobilien Parking AG

- od Veleposlanstva Republike Austrije zatraZzeno i dobiveno ocitovanje iz kojeg je vidljivo
da su priloZzene isprave dokazi financijske i ekonomske sposobnosti u Republici Austriji te
da su izdane od ovlastenog drustva za ocjenu boniteta u Republici Austriji (KSV1870).

1.3. PRIJEDLOG KOMISIJE

Komisija pre d | a z e da se kao ponuditelj za sklapanje ugovora o kupoprodaji nekretnina
utvrdi: Best in Parking — razvoj d.o.o., OIB: 37656856653, Zagreb, Trg Petra Preradovi¢a
6 s ponudenom kupoprodajnom cijenom od 5.750,00 kn/m?, odnosno ukupno:
85.157.500,00 kn.

Slijedom iznesenog, Komisija za provodenje natjeCaja za raspolaganje zemljiStem u
vlasniStvu grada Rijeke predlaze Gradonacelniku Grada Rijeke donoSenje sljedeéeg

ZAKLJUCKA
1. Prihvaca se Informacija — Kratki pregled realizacije projekta Kompleksa Zabica
2. Prihvacéa se IzvjeS¢e Komisije za raspolaganje zemljiStem u vlasnistvu Grada Rijeke o

provedenom natjeCaju za prodaju nekretnina u k.o. Rijeka, radi izgradnje visenamjenske
gradevine “Kompleks Zabica”, objavljenom 06.05.2022. godine, za sljedecu lokaciju:



2.1. LOKACIJA: k.o. Rijeka

Predmet prodaje :

e nekretnine ukupne povrsine 14.810 m? oznacene kao: k.¢. broj 1228/4 od 8 m?, k.C.
broj 1228/5 od 2.257 m?, k.€. broj 1228/31 od 6.119 m?, k.¢€. broj 1228/40 od 6.381 m?
i k.C. broj 1228/42 od 45 m?, sve upisane u z.k. ul. broj 5749.

¢ pocetna kupoprodajna cijena nekretnina: 4.465,90 kn/m?,

e nacin placanja kupoprodajne cijene : 70% - u roku od 30 dana od dana sklapanja
Ugovora o kupoprodaiji nekretnina i 30% - u roku od 30 dana od dana pravomoc¢nosti
gradevinske dozvole,

e kupac je u obvezi platiti Gradu Rijeci stvarne troSkove pripreme nekretnina.

Vlasnici nekretnina: Grad Rijeka u 27/50 dijela i RIJEKA plus d.o.o. u 23/50 dijela.

Nudi se sklapanje Ugovora o kupoprodaji nekretnina.

2.2. Ponuditeljem za sklapanje Ugovora, u smislu tocke 2.1. ove Odluke, utvrduje se:
Best in Parking — razvoj d.o.o. Zagreb, Trg Petra Preradovi¢éa 6, s ponudenom
kupoprodajnom cijenom u iznosu 5.750,00 kn/m?, odnosno ukupno 85.157.500,00 kn, od
Cega:

Ponudena kupoprodajna cijena za 27/50 dijela nekretnina u vlasnistvu Grada Rijeke iznosi
45.985,050,00 kn (povrsina suvlasni¢kog udjela 7.997,40 m?).

Ponudena kupoprodajna cijena za 23/50 dijela nekretnina u vlasnistvu RIJEKA plus d.o.o.
iznosi 39.172.450,00,00 kn (povrSina suvlasni¢kog udjela 6.812,60 m?).

3. Utvrduje se prijedlog Odluke o prodaji nekretnina u (su)vlasnistvu Grada Rijeke, u
predlozenom tekstu.

4. Informacija iz to¢ke 1. i Prijedlog Odluke iz to¢ke 3. ovog Zaklju¢ka upucéuju se Gradskom
vijecu Grada Rijeke na razmatranje i donoSenje.



#

REPUBLIKA HRVATSKA
PRIMORSKO GORANSKA ZUPANIJA
GRAD RIJEKA
GRADSKO VIJECE

KLASA :
URBROJ:
Rijeka,

Na temelju odredbe Clanka 391. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(“Narodne novine” broj 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,
38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 — procidceni tekst i 94/17 — ispravak prociséenog
teksta), Clanka 48. stavka 3. Zakona o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi
(“Narodne novine” broj 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13 —
prociséeni tekst, 137/15 — ispravak prociSéenog teksta, 123/17, 98/19 i 144/20) i ¢lanka 46.
Statuta Grada Rijeke (“Sluzbene novine Primorsko-goranske Zupanije” broj 24/09, 11/10 i
5/13 i “Sluzbene novine Grada Rijeke” broj 7/14, 12/17, 9/18, 11/18 — prociSéeni tekst, 2/20 i
3/21) Gradsko vije¢e Grada Rijeke, na sjednici 2022. godine, donijelo je

ODLUKU

o prodaji nekretnina u (su)vlasnistvu Grada Rijeke

1.  Grad Rijeka prodat ¢e 27/50 dijela nekretnina ukupne povrsine 14.810 m2 u k.o.
Rijeka, oznacenih kao: k.€. broj 1228/4 od 8 m?, k.C. broj 1228/5 od 2.257 m?, k.C. broj
1228/31 od 6.119 m2, k.€. broj 1228/40 od 6.381 m? i k.€. broj 1228/42 od 45 m?, upisane u
z.k.ul. broj 5749, za kupoprodajnu cijenu u iznosu od 5.750,00 kn/m?, odnosno za 7.997,40
m? (povrsina suvlasnic¢kog udjela Grada Rijeke) ukupno 45.985.050,00 kn.

2. Najpovoljnijim ponuditeliem za kupoprodaju nekretnina tocke 1. ove Odluke, na
temelju provedenog javnog natje€aja objavljenog 6. svibnja 2022. godine u dnevnhom tisku
.Novi list* i na web stranicama Grada Rijeke, utvrduje se Best in Parking — razvoj d.o.o.,
Zagreb, OIB: 37656856653, Trg Petra Preradovica 6, s kojim ¢e Gradonacelnik Grada
Rijeke, u ime Grada Rijeke sklopiti ugovor o kupoprodaji nekretnina.

3. Ova Odluka stupa na snagu danom donoSenja, a objavit ¢e se u ,Sluzbenim
novinama Grada Rijeke".

Predsjednica Gradskog vijeéa

Grada Rijeke:

Ana TrosSelj



fiarta Sireg podrudja
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