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1. Utvrduje se Prijedlog odluke o kupoprodaiji poslovnog prostora u vlasnistvu Grada Rijeke
sadasnjem zakupniku, u predlozenom tekstu.

2. Prijedlog odluke iz toCke 1. ovog zakljuCka prosljeduje se Gradskom vije¢u Grada Rijeke
na razmatranje i usvajanje.
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1. Gradskom vijeéu, n/r predsjednice

2. Upravni odjel za gradsku imovinu,

n/r Denis Suline, Mirjane Smokrovi¢ Koludrovi¢
i Lane Abram

3. Upravni odjel za poslove Gradonacelnika,
Gradskog vije¢a i mjesnu samoupravu,

n/r Mirne Hriljac NikSi¢ i Federike Nikoli¢
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Gradsko vijece Grada Rijeke
n/r predsjednice Ane Troselj

Na temelju Clanka 58. 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-procis¢eni tekst, 2/20 i 3/21) podnosim Gradskom vijecu
Grada Rijeke na razmatranje i usvajanje Prijedlog odluke o kupoprodaji

poslovnog prostora u vilasnistvu Grada Rijeke sadasnjem zakupniku.

Na temelju Clanka 66. stavka 3. Poslovnika Gradskog vijeCa Grada Rijeke
(,Sluzbene novine Primorsko-goranske Zupanije" broj 29/09, 14/13 i 22/13-ispr. i
»Sluzbene novine Grada Rijeke" broj 10/17, 14/18, 2/19-procisc¢eni tekst, 2/20 i 3/21)
za izvjestiteljicu na sjednici Gradskog vijeca Grada Rijeke odredujem Denis Sulinu,

privremenu procelnicu Upravnog odjela za gradsku imovinu.
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Obrazlozenje

Prijedloga odluke o kupoprodaji poslovnog prostora u vlasnistvu Grada Rijeke
sadasnjem zakupniku

Gradsko vije¢e Grada Rijeke je sukladno odredbi Clanka 18. Odluke o kupoprodaji
poslovnog prostora u vlasnistvu Grada Rijeke (,Sluzbene novine Grada Rijeke” broj 16/19 i
3/22), donijelo Odluku o utvrdivanju Popisa poslovnih prostora koji su predmet kupoprodaje,
na sjednici odrzanoj dana 08. prosinca 2022. godine.

Odluka je stupila na snagu danom donosenja, te je objavljena sa Popisom poslovnih
prostora koji su predmet kupoprodaje u ,Sluzbenim novinama Grada Rijeke” broj 16/22 dana
23. prosinca 2022. godine, na web stranicama Grada Rijeke i Oglasnoj plo¢i Grada Rijeke,
na adresi Titov trg 3, u prizemlju.

Na Popis poslovnih prostora koji su predmet kupoprodaje uvrsteno je ukupno tri (3)
poslovna prostora u zakupu kako nize slijedi:

& IZNOS
ZEMLJISNO- & OZNAKA VISINA
ADRESA KNJIZNA OEZ.P:zKEA POVRSINA OZNAKA | RAZRED EC PROCJEMBENOG KUP%TFE?PEAJNE JAMCEVINE
OZNAKA ELABORATA (KN/EUR¥) (KN/EUR*)
k.C. 5/421, oznaka:
Drazitka z.k.ul. 4711, ) I 2 ; 1.900.000,00/ 190.000,00/
1. 4 K.0. Srdodi prizemlje 302 m P_482_2013_19126_NSZ4, 30-12/2021 252.173.34 2521733
razred: D
(E-1)
k.¢. 1614/21
Vere ’ oznaka:
. z.k.ul. 3048, . ) 2 251.000,00/ 25.100,00/
2. Bratonje ko Zamet prizemlje 26 m P_494_2014_1(.J160_NSZS, 25-09/2021 33.313.42 3.331.34
28 razred: C
(E-6)
Vere k.C. 1614/21, oznaka:
. z.k.ul. 3048, . ) 2 ‘ 328.000,00/ 32.800,00/
3. Bratonje ko Zamet prizemlje 34m P_494_2014_1(.J160_NSZS, 25a-09/2021 43.533,08 4.353.31
28 E-7) razred: C

Ukupna procijenjena vrijednost za tri (3) poslovna prostora u zakupu koji su uvrsteni
na Popis poslovnih prostora koji su predmet kupoprodaje, iznosi 329.019,84 EUR/
2.479.000,00 kn'.

Danom objave Popisa poslovnih prostora u ,Sluzbenim novinama Grada Rijeke®,
sadasnji zakupnici mogu u zakonom utvrdenom roku od 90 dana od dana objave Popisa
podnijeti zahtjev za kupnju sa propisanom dokumentacijom (na web stranicama je objavljen
obrazac).

Zahtjev za kupnju poslovnog prostora predaje se neposredno u pisarnici Grada u
uredovno radno vrijeme ili preporu¢enom poStanskom poSiljkom, uz naznaku poslovnog
prostora za koji se zahtjev za kupnju podnosi.

Po zaprimanju zahtjeva za kupnju poslovnog prostora u navedenom roku, pristupa se
provjeri dostavljene dokumentacije te se obavjeStava sadasnjeg zakupnika kao podnositelja
zahtjeva da u roku od 15 dana dopuni zahtjev ukoliko nedostaje neka od taksativno
popisanih isprava iz Clanka 23. Odluke. Ako podnositelj zahtjeva ne dopuni zahtjev u
utvrdenom roku, smatrat ¢e se da je odustao od zahtjeva.

Trgovacko drustvo M.M.M. d.o.o., OIB: 78341009220 iz Rijeke, Drazicka 4 podnijelo
je dana 22. ozujka 2023. godine zahtjev za kupnju poslovnog prostora sa Popisa koji koristi
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kao sadasnji zakupnik, a dana 29.03.2023., 26.04.2023., 28.04.2023., 23.05.2023. i
19.06.2023. godine dopune zahtjeva.

Rije€ je o poslovnom prostoru navedenom pod rednim brojem 1. Popisa, koji se
nalazi u Rijeci, Drazi¢ka 4, u zgradi izgradenoj na k.. 5/421, k.o. Srdo¢i, upisanoj u z.k.ul.
4711 iste k.o. kao:

, 2. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
Poslovni prostor u prizemlju koji se sastoji od pet prostorija i wc-a povrsine 217 m?
zatvorenog prostora i 85 m? otvorenog prostora ukupne povrsine 302 m2.

Vrijednost poslovnog prostora utvrdena je Procjembenim elaboratom izradenim od
sudskog procjenitelja Ured ovlastenog inZzenjera gradevinarstva Jasminka Lili¢, dipl. ing., broj
30-12/2021 od 30. prosinca 2021. godine u iznosu od 234.919,37 EUR/ 1.770.000,00 kn?, te
dopunom procjembenog elaborata, broj 30-12/2021 od 16. svibnja 2022. godine u iznosu od
252.173,34 EUR /1.900.000,00 kn°.

Dopuna procjembenog elaborata prihvaéena je od strane Procjeniteljskog
povjerenstva Grada Rijeke na 4. sjednici odrzanoj dana 14. lipnja 2022. godine.

Za predmetni poslovni prostor izraden je Energetski certifikat zgrade od strane DMD
PROJEKT D.O.O., oznake P_482 2013_10126_NSZ4 (razred D) od 08. veljate 2022.
godine.

Po zaprimanju zahtjeva za kupnju navedenog poslovnog prostora pristupilo se
provjeri dostavljene dokumentacije.

Sukladno odredbi ¢lanka 23. stavka 2. Odluke utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva
ispravno ispunio zahtjev za kupnju poslovnog prostora u zakupu, sa obveznim podacima o
nazivu pravne osobe, osobnom identifikacijskom broju, mjestu sjedista, podacima za osobni
kontakt, oznakom poslovnog prostora sa Popisa poslovnih prostora za koji se podnosi
zahtjev, te da je na za to predvideno mjesto na zahtjevu osoba ovlastena za zastupanje
pravne osobe izjavila da prihvaca iznos kupoprodajne cijene kao i troSkove izrade
procjembenog elaborata i energetskog certifikata. Nadalje, uz zahtjev je podnositelj zahtjeva
sukladno stavku 3. istoga ¢lanka Odluke dostavio i :

— potvrdu Porezne uprave kojom dokazuje da nema dugovanja po osnovi javnih
davanja o kojima sluzbenu evidenciju vodi Porezna uprava,

— dokaz o uplati jamCevine u visini od 10% od poCetne procijenjene vrijednosti
(25.217,33 EUR/ 190.000,00 kn*),

— dokaz da su u potpunosti ispunjene obveze iz ugovora o zakupu i namireni svi
troSkovi koji proizlaze s osnove koriStenja poslovnog prostora,

— analiticku karticu nadleznog tijela Grada o ispunjenju obveza za ¢iju su naplatu
nadlezni,

— izjavu podnositelja zahtjeva ovjerenu kod javnog bilieznika da nema neispunjenih
obveza prema radnicima i drugim vjerovnicima te da predmetni poslovni prostor nije
dao u podzakup ili na temelju bilo koje druge pravne osnove prepustio koriStenje
poslovnog prostora drugoj osobi,

— izvadak iz poslovnih knjiga podnositelja zahtjeva ovjeren od ovlastene osobe kojim se
dokazuje da su ispunjene obveze prema radnicima i drugim vjerovnicima,

— obrazac JOPPD za sije€anj, veljacu i ozujak 2023. godine,
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— dokaz o visini izvrSenih ulaganja — procjembeni elaborat izraden od strane stalnog
sudskog vjeStaka gradevinske struke i procjene nekretnina, Loren RubeS$a, ing.
grad., kojim je utvrdeno da je vrijednost ulaganja u poslovni prostor procijenjena u
visini od 154.000,00 EUR/ 1.160.000,00 kn®.

U pogledu dokumentacije koja je dostavljena uz zahtjev za kupnju poslovnog prostora
kojom se dokazuje da ne postoje nepodmirene obveze s osnove koriStenja navedenog
poslovnog prostora utvrdeno je da je ista sukladno ¢&lanku 23. Odluke uredno i potpuno
dostavljena.

Sukladno ¢lanku 22. Odluke, ukoliko se poslovni prostor prodaje sadasnjem
zakupniku koji je imao ulaganja u poslovni prostor, procijenjena vrijednost umanjuje za
neamortizirana ulaganja sadasSnjeg zakupnika koja su utjecala na visinu procijenjene
vrijednosti poslovnog prostora i za koja je Grad dao prethodnu pisanu suglasnost.

Nadalje, visina neamortiziranog ulaganja priznaje se najviSe do 30% procijenjene
vrijednosti poslovnog prostora, a procijenjenu vrijednost i vrijednost neamortiziranih ulaganja
sada$njeg zakupnika utvrduje procjenitelj.

Sadasnjem zakupniku neée se priznati ulaganja u preinake poslovnog prostora
ucinjene bez prethodne pisane suglasnosti Grada, osim nuznih trodkova, kao ni ulaganja
koja je Grad priznao u obliku smanjene zakupnine.

Ugovorima o suglasnosti za preinaku poslovnog prostora br. 065/2002. od
31.05.2002. i br. 024/2006. od 15.02.2006. godine drustvu M.M.M. d.o.o. iz Rijeke kao
zakupniku dana je suglasnost da izvrSi radove na preinaci poslovnog prostora sukladno
Clanku 2. istoimenog Ugovora, dok je ¢lankom 3. Ugovora utvrdeno da radove na preinaci
poslovnog prostora zakupnik izvodi o vlastitom troSku, kao i da se zakupnik kod povrata
poslovnog prostora prije ili po isteku Ugovora o zakupu, odriCe prava primjene instituta
stjecanja bez osnove i poslovodstva bez naloga.

Nadalje, Zakljuckom Gradonacelnika, KLASA: 023-01/10-04/82-40, URBROJ:
2170/01-15-00-10-32 od 09.11.2010. godine odobreno je zakupniku drustvu M.M.M. d.o.o. iz
Rijeke, povrat dijela uloZenih sredstava (pla¢anje komunalnog i vodnog doprinosa) za
ishodenje dokumentacije za legalizaciju izvedenih radova izgradnje terase (85 m?) uz
poslovni prostor u zakupu (185 m2) na adresi Drazic¢ka 4, u iznosu od 22.152,00 kn, na nadin
da se isti kompenzira sa zakupninom predmetnog prostora do isplate, uz uvjet da zakupnik
potpiSe i ovjeri kod javnog biljeznika izjavu da se odri¢e bilo kakvih daljnjih potrazivanja
prema Gradu Rijeci na ime uloZenih sredstava u uredenju predmetnog prostora te da se
odriCe prava primjene instituta stjecanja bez osnove i poslovodstva bez naloga.

Predmetna izjava sastavljena je s danom 01.12.2010. godine, te potpisana od strane
¢lana uprave drustva M.M.M. d.o.o., gosp. |. B.

Zaklju€kom Gradonacelnika, KLASA: 023-01/12-04/22-71, URBROJ: 2170/01-15-00-
12-21 od 20.03.2012. godine prihvacen je zahtjev zakupnika, drustva M.M.M. d.o.o. iz
Rijeke, da tadasnji Odjel gradske uprave za komunalni sustav — Direkcija poslovni objekti
ishodi potvrdu izvedenog stanja dogradenog objekta (32 m?) uz poslovni prostor u zakupu na
troSak zakupnika (bez obveza pla¢anja komunalnog i vodnog doprinosa) bududi je zahtjev
zakupnika za isto odbijen 2009. godine (u meduvremenu je izmjenom zakonskih propisa isto
omoguéeno) i €injenice da je prihvatio placanje zakupnine za povrsinu navedenog objekta za
protekle tri godine u iznosu od 16.193,72 kn u 18 mjesecnih obroka.




Ugovorom o suglasnosti za preinaku poslovnog prostora br. 017/2014. utvrdeno je da
je Grad Rijeka kao zakupodavac suglasan da zakupnik, drustvo M.M.M. d.o.o. u
predmetnom poslovnom prostoru poveca prikljuénu snagu, ali pod uvjetom, kao Sto je
navedeno i u ranijim Ugovorima o suglasnosti za preinaku poslovnog prostora, da radove na
preinaci poslovnog prostora izvodi o vlastitom trosku, kao i da se za vrijeme trajanja zakupa,
kod povrata poslovnog prostora ili po isteku Ugovora o zakupu, odri€e bilo kakvog prava na
naknadu za uloZzena sredstva s osnova izvodenja bilo kakvih radova u poslovhom prostoru {j.
da se odri¢e prava primjene instituta stjecanja bez osnove i/ili poslovodstva bez naloga.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da iz dostavljenog procjembenog elaborata proizlazi
da sudski vjestak nije primijenio odgovaraju¢u stopu amortizacije na pojedine gradevinske
radove, niti se pritom pozvao na odgovarajuci propis koji ureduje predmetnu materiju, kao i
da su kod prikaza ulaganja uklju€eni i radovi koji su ve¢ nekoliko puta amortizirani, te da neki
od njih ulaze i u tekuée odrzavanije ili pak predstavljaju opremu.

Uzimajuéi u obzir sve ranije navedeno, utvrdeno je da drustvo M.M.M. d.o.o. kao
zakupnik predmetnog poslovnog prostora ne bi imalo pravo na priznavanje ulaganja u
prostor buduéi da se istih izri€ito i odreklo kako ranije navedenim Ugovorima o suglasnosti
tako i Izjavom od 01.12.2010. godine.

Ukoliko bi se i moglo uzeti u obzir ulaganja, onda ona koja se mogu priznati
zasigurno ne iznose kako se to navodi ve¢ obracun mora biti sukladan ¢lanku 35. Zakona o
zakupu i kupoprodaiji poslovnog prostora (,Narodne novine® broj 125/11, 64/15i 112/18) - u
daljnjem tekstu: Zakon, a u vezi s ¢lankom 22. Odluke.

Naime, sukladno ¢lanku 35. Zakona kada se poslovni prostor prodaje sadasnjem
zakupniku procijenjena vrijednost umanjuje se za neamortizirana ulaganja sadaSnjeg
zakupnika koja su utjecala na visinu procijenjene vrijednosti poslovnoga prostora te za koje
je zakupodavac dao prethodnu pisanu suglasnost, s tim da se visina neamortiziranog
ulaganja zakupnika priznaje najviSe do 30% procijenjene vrijednosti poslovnoga prostora.
Sadasnjem zakupniku nece se priznati ulaganja u preinake poslovnoga prostora ucinjene
bez prethodne pisane suglasnosti zakupodavca, osim nuznih troSkova, kao ni ulaganja koja
je zakupodavac priznao u obliku smanjene zakupnine.

Iz citirane zakonske odredbe jasno proizlazi kako se s osnova ulaganja moZze samo
priznati neamortizirana vrijednost ulaganja koja su utjecala na visinu procijenjene vrijednosti
poslovnoga prostora medutim ovdije niti navedeno nije moguée (sve da su ulaganja i pravilno
obracunata) obzirom da se zakupnik ulaganja odrekao u nekoliko navrata.

Slijedom navedenog, podnositelj zahtjeva je pozvan da u roku od 15 dana dopuni
zahtjev u pogledu dokaza o izvrSenim ulaganjima — procjembeni elaborat, odnosno podredno
da dostavi oCitovanje/izjavu ukoliko odustaje od priznavanja ulaganja u poslovni prostor.

Dana 26. travnja 2023. godine podnositelj zahtjeva je dostavio Zamolbu za
priznavanje ulaganja u poslovni prostor uz navod da su predmetna ulaganja u prostor puno
veca nego godidnja zakupnina, kao i da je isti dokazao da nema nepodmirenih obveza
prema nikome, a da je uz navedeno napravljena i procjena ulaganja, te da ukoliko je
potrebno, postojeca procjena cCe se korigirati odnosno troSkovi za tekuc¢e odrzavanje.

Dana 28. travnja 2023. godine podnositelj zahtjeva je dostavio izmijenjeni elaborat o
procjeni vrijednosti ulaganja u poslovni prostor sudskog vjeStaka gradevinske struke i
procjene nekretnina Lorena RubeSe, ing. grad., iz kojeg proizlazi da vrijednost ulaganja {j.
radova u predmetni poslovni prostor nakon obraCuna amortizacije iznosi 111.000,00 EUR/
836.000,00 kn®.
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Iz dostavljene dopune elaborata utvrdeno je da je sudski vjeStak prilikom izraduna
vrijednosti izvrSenih radova u pogledu cijene, materijala i koliCine napravio manju izmjenu u
odnosu na ranije dostavljeni elaborat te je dodao amortiziranu vrijednost na gradevinske
radove, medutim predmetno nije potkrijepio odgovarajuéom dokumentacijom koja bi
predmetno opravdala.

Slijedom navedenog, podnositelj zahtjeva je pozvan da u roku od 8 (osam) dana
dopuni zahtjev u pogledu dokaza o izvr§enim ulaganjima odnosno podredno da dostavi u
Grad Rijeku ocitovanje/izjavu ukoliko odustaje od priznavanja ulaganja u poslovni prostor.

Pritom je napomenuto da ukoliko ne dopuni zahtjev u navedenom roku smatrat ¢e se
da je odustao od zahtjeva, te sukladno &lanku 25. stavku 1. u vezi s ¢lankom 12. stavku 3.
Odluke, nema pravo na povrat uplac¢ene jamcevine.

Podnositelj zahtjeva je dana 19. lipnja 2023. godine dostavio predmetno ocitovanje
odnosno izjavu kojom pristaje na kupnju poslovnog prostora iako i dalje drzi da mu je
neosnovano odbijena procjena sudskog vjeStaka o izvrSenim ulaganjima u predmetni
poslovni prostor.

Obradom zahtjeva i dostavljene dokumentacije utvrdeno je da podnositelj zahtjeva u
cijelosti ispunjava uvjete iz ¢lanka 23. Odluke.

Pozivom na odredbu ¢lanka 38. Zakona, Odluku o kupoprodaji poslovnog prostora u
vlasniStvu Grada Rijeke sadasnjem zakupniku donosi Gradsko vije¢e Grada Rijeke, obzirom
da utvrdena kupoprodajna cijena poslovnog prostora prelazi iznos od 132.722,81 EUR/
1.000.000,00 kn’.

Sukladno odredbi ¢lanka 39. Zakona, a na temelju Odluke o kupoprodaji poslovnog
prostora u vlasnistvu Grada Rijeke sadasnjem zakupniku, Gradonacelnik Grada Rijeke i
podnositelj zahtjeva sklopit ¢e u roku od 90 dana od dana donoSenja Odluke ugovor o
kupoprodaji poslovnog prostora.

Sukladno svemu naprijed navedenom, predlaze se Gradonacelniku Grada Rijeke da
donese sljedeci

Zakljuéak

1. Utvrduje se Prijedlog odluke o kupoprodaji poslovnog prostora u vlasnistvu Grada Rijeke
sadasnjem zakupniku, u predlozenom tekstu.

2. Prijedlog odluke iz tocke 1. ovog zaklju¢ka prosljeduje se Gradskom vije¢u Grada Rijeke
na razmatranje i donoSenje.




Na temelju Clanka 15. i 25. Odluke o kupoprodaji poslovnih prostora u vlasnistvu
Grada Rijeke (,Sluzbene novine Grada Rijeke” broj 16/19 i 3/22) 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 , donijelo je

ODLUKU
o kupoprodaji poslovnog prostora u viasnisStvu Grada Rijeke sadasnjem zakupniku

Clanak 1.

Prihvaca se zahtjev sadasnjeg zakupnika trgovackog drustva M.M.M. d.o.o. iz Rijeke,
Drazicka 4, OIB: 78341009220, za kupnju poslovnog prostora u vlasnidtvu Grada Rijeke u
zgradi izgradenoj na k.¢.br. 5/421, upisanoj u z.k.ul. 4711 k.o. Srdo¢i, oznacenoj kao:

, 2. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

Poslovni prostor u prizemlju koji se sastoji od pet prostorija i wc-a povrsine 217 m?
zatvorenog prostora i 85 m? otvorenog prostora ukupne povrsine 302 m?,
po utvrdenoj kupoprodajnoj cijeni u iznosu od 252.173,34 EUR/ 1.900.000,00 kn.
Osim kupoprodajne cijene iz stavka 1. ovoga Clanka, podnositelj zahtjeva duzan je
Gradu Rijeci platiti troSak izrade procjembenog elaborata i energetskog certifikata poslovnog
prostora.

Clanak 2.
Ovlas¢uje se Gradonacelnik Grada Rijeke da u ime Grada Rijeke, u roku od 90 dana

od dana donoSenja ove Odluke, sklopi ugovor o kupoprodaji poslovnog prostora sa
podnositeljem zahtjeva iz ¢lanka 1. ove Odluke.

Clanak 3.

Ova Odluka stupa na snagu danom donosenja.
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