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1.0. Projekt

Garazno-poslovni centar kraj Trznice, zami$ljen je dijelom kao infrastrukturalni objekt koji ée u svom
podzemnom dijelu imati garazu, i time umanijiiti problem prometa u mirovanju u Gradu, a istovremeno
s poslovnim prostorima u nadzemnom dijelu objekta, osigurati prihode koji ¢e upravljanje objektom i
kompletnu investiciju u€initi komercijalno isplativim. Po¢etna koncepcija objekta ( ukupno 9 etaza, od
kojih su 4 podzemne i 2 nadzemne etaze garaze, za ukupno 319 parkirnih mjesta i 3 nadzemne etaze
za poslovne prostore ukupne povrsine 3.248 m2 ), uslijed brojnh korekcija , kasnije se ,pretvorila“ u 10
etaza, od ¢ega 4 podzemne i 2 nadzemne s 324 parkirnih mjesta i 4 nadzemne etaze za poslovne
prostore ukupne povrsine 1800 m2, te poslovne prostore uz ul. M.Tita s ukupno 800 m2

1.1. Investicijska studija

Na temelju odluke Poglavarstva Grada Opatije, tvrtka Barbieri nautica d.o.0. iz Opatije, poCetkom
2007.g izradila je Predstudiju ekonomske isplativosti i Programsko rje$enje, da bi u prosincu 2007.g
izradila i investicijsku studiju koja je definirala koncepciju , ciljeve i idejno rieSenje samog objekta,
provela analizu trzita poslovnih prostora, procijenila troSkove izgradnje na 63.837.400,00 kn ( bez
PDV-a ), predlozila financiranje po varijanti djelomi¢ne prodaje poslovnih prostora ( 43,6 mil kn ),
kreditom ( 19,0 mil kn ) i vlastitim kapitalom ( 1,2 mil kn ), predlozila osnivanje trgovackog Drustva za
razvoj Opatije, ime garazno poslovnog centra — ,Andrija Stanger, kao i naziv trgovackog Drustva —
,Opatija 21, razradila financijske projekcije ( ekomoski i financijski tijek te racun dobiti i gubitka ),
utvrdila isplativost investicije i prve informacije o potencijalnom investitoru. Studija je bila namjenjena
Poglavarstvu i Vije¢u Grada Opatije kako bi se dobio uvid u opravdanost, profitabilnost, likvidnost i
isplativost ovog projekta, odnosno potencijalnim financijskim institucijama , koje bi bile zainteresirane
za financiranje ove investicije, kao i potencijalnim partnerima koji ¢e pronaci svoje interese u projektu,
kupnjom ili dugoro&nim najmom odgovarajucih prostora. Nakon dviju dopuna i korekcija, uzrokovanih
vanjskim faktorima ( Konzervatori, potencijalni partneri ), studija je procijenila troSkove izgradnje na
69.200.000,00 kn.

1.2 Model realizacije projekta

Model realizacije projekta predlozen je u investicijskoj studiji, na na€in da se osnuje trgovacko
Drustvo koje ¢e biti u 100%-tnom vlasnistvu Grada radi realizacije izgradnje ovog ali i drugih
objekata za zna¢aj Grada. Nakon osnivanja i uplate temeljnog kapitala i ishodenja potrebne
dokumentacije za pocetak gradnje Grad prenosi pravo gradenja na trgovac¢ko Drustvo koje
trazi partnera, koji ¢e osigurati financijska sredstva ( bez garancija Grada i dodatnog
opterec¢enja za gradski proraéun, po principu progresivne hipoteke na objektu ) i nakon Sto se
objekt izgradi, njime ¢e upravljati trgovacko Drustvo i partner ( financijer ) zajedno.

2.0. Opatija 21 d.o.o.

Temeljem prijedloga Poglavarstva, gradsko Vijeée , u svibnju 2008.g donosi odluku o osnivanju
trgovackog Drustva ,Opatija 21“ d.o.0 temeljem koje gradonacelnik u srpnju daje/donosi Izjavu o
oshivanju trgovackog Drustva ,Opatija 21 d.o.o., utvrduje visinu temeljnog kapitala ( 1.300.000 kn
) koji je trebao pokrivati sve rashode Drustva do izgradnje objekta, imenuje upravu i Nadzorni
odbor, i koje se u rujnu registrira na Trgovackom sudu u Rijeci. "Opatija 21" zamiSljena je da bude u
funkciji realizacije gradskih projekata, u smislu da pripremi projekte, odredi modele za realizaciju a
samu realizaciju potom prepusti nekom drugom ukoliko se to pokaze brzim, isplativijim i manje
riziCnim. 1z tog razloga , u poCetku je predviden samo jedan stalni zaposlenik, kao izvrsni direktor, a
predsjednik Uprave , kao volonter, bio je veza izmedu tvrtke i Grada ( odnosno politike ), kako bi se
Poglavarstvu i kasnije Vije¢u prezentirali projekti i obratno kako bi se pravilno provodili modeli
realizacije kroz tvrtku Opatija 21. Drustvo je sluzbeno pocelo poslovati s datumom 01.10.2008.g., a
nakon lokalnih izbora, u lipnju 2009.g dolazi do promjena u Drustvu , novi gradonacelnik 1.Dujmi¢,



automatizmom postaje i predsjednik Skupstine , koji u srpnju, opoziva ,stari i imenuje novi Nadzorni
odbor, opoziva ,staru“ i imenuju novu upravu ( dotadasnji izvr$ni direktor ), te imenuje koordinatora —
zamjenicu gradonacelnika. Novi saziv NO proanalizirao je kompletnu dokumentaciju vezanu za ovaj
projekt i utvrdio financijsko stanje u Drustvu , tj. da se uplaéeni temeljni kapital potrosio za
plaéanje projektantima za izradu glavnog projekta i da je za redovno poslovanje potrebno
ugovoriti sufinanciranje od strane Grada ( potpisano u rujnu 2009. g ). Od tada do danas, Nadzorni
odbor, odrzao je osam sjednica, i sve vaznije odluke za poslovanje Drustva ( o sufinanciranju Drustva
za redovno poslovanje za 2009. i 2010. g, sufinanciranje Drustva za preostale troSkove projekta do
faze potvrde glavnog projekta, Planu poslovanja, ugovaranje Anexa ugovora s projektatima,
pregovaranje s Konzervatorima, procjene ponuda za financiranje projekta,.. ) donose se u suglasnosti
s Nadzornim odborom, a odluka o promjeni modela realizacije projekta donesena je u
suglasnosti s gradonacéelnikom tj. predsjednikom Skupstine, na sjednici odrzanoj 10.03.2010.g

3.0. Projektna dokumentacija, lokacijska dozvola, potvrda glavhog projekta
3.1. Idejni projekt

Prvo idejno rieSenje, koje je, u sije¢nju 2008.g, izradila tvrtka Banac & Cima$ d.o.o0. u
suradniji s opatijskim arhitektom Igorom Rukavina-om, moralo se viSe puta korigirati (
na zahtjev Uprave za zastitu kulturne bastine, Konzervatorskog odjela u Rijeci ), da bi,
u kolovozu 2008. g , Konzervatori dali usmenu suglasnost na tre¢u verziju koja je
smanjila gabarite i uvjetovala moderniju arhitekturu, nadzemnog dijela objekta. Idejni
projekt (s uklju¢enim svim uvjetima uskladenim s Konzervatorima ), je sukladno
ugovoru s projektantima dostavljen u rujnu 2008. g, kojeg Grad Opatija ,zajedno s
ostalom potrebnom dokumentacijom predaje uz zahtjev za lokacijskom dozvolom,
Upravnom odjelu za graditeljstvo i zastitu okoli§a PGZ Ispostava Opatija, gdje je u
listopadu, zakazan Uvid u idejni projekt ( ,konferencija“ ) svim zainteresiranim i
pozvanim strankama ( fiziCkim i pravnim ).

3.2. Glavni i izvedbeni projekt

Za izradu glavnog i izvedbenog projekta, raspisano je u veljaci 2009.g javno
nadmetanje, na koje se javila samo jedna tvrtka, Banac & Cimas d.o.o0., s kojom je u
travnju iste godine, potpisan i ugovor. Dokumentacija za javno nadmetanje kao i tekst
ugovora pripremljeni u suradnji s gradskim stru¢nim sluzbama. Na sjednici Nadzornog
odbora, odrzanoj po&etkom travnja, &lanica NO, M.Gaspari¢ osporila sprovedeno
javno nadmetanije i potpisivanje ugovora s Banac&Cimas d.o.o. ( zbog miSljenja da
prije raspisivanja javnog nadmetanja nisu bila osigurana financijska sredstva ) u
dopisu kojeg je dostavila predsjedniku Skupstine, ¢lanovima Nadzornog odbora,
Upravi i izvrSnom direktoru. Sukladno ugovoru, projektanti u svibnju dostavljaju glavni
projekt i ispostavljaju raéun za prvu ratu, kojeg Opatija 21, po€etkom lipnja djelomi¢no
('neto iznos, bez PDV-a ) placa. Preostali dio | rate, Opatija 21, namiruje u kolovozu, a
Il ratu , poCetkom travnja 2010. g, kad se s projektantima potpisuje i Anex ugovora u
kojem se definira da Opatija 21, prema njima nema viSe nikakvih financijskih obveza,
te da ¢e izvedbeni projekt ugovorati novi investitor.

3.3. Geomehanicka istrazivanja

Izvrsila tvrtka IGH, prvo u lipnju 2008.g, na lokaciji sadasnjeg parkinga kraj marketa
Konzum, a drugo u srpnju 2009.g. na lokaciji parka/okuc¢nice ispred Villa Jenny, i na
izriCiti zahtjev stanara



4.0.

5.0.

3.4. Lokacijska dozvola

Izdana tj. ishodena 10.04.2009.g., na koju su stanari ( svi zajedno ) iz Villa Jenny (
A.Senoa 1) ulozili jednu, a stanar Filigi¢ ( pojedinaéno ), drugu Zalbu. Sa stanarima iz
Ville Jenny, potpisan je u svibnju 2009.g sporazum temeljem kojeg se Grad obvezao
preuzeti obvezu rieSavanja i uredenja okuénice i fasade, a oni su, za uzvrat, povukli
Zalbu na lokacijsku dozvolu. Zalba Filigiéa je u prosincu 2009. g, od strane Minstarstva
graditeljstva i zastite okoliSa, odbijena, ¢ime je lokacijska dozvola postala kona¢na, no
Fili¢i¢, u prosincu 2009.g, podnosi tuzbu na Upravni sud, pa lokacijska dozvola nije jo$
i pravomocna.

3.5. Potvrda glavnog projekta ( gradevinska dozvola )

Zahtjev za potvrdom glavnog projekta nije podnesen, jer joS nisu ispunjeni svi uvjeti (
rieSena imovinsko-pravna problematika ), kao i pitanje pla¢anja komunalne naknade

Ministarstvo kulture, Uprava za zastitu kulturne bastine, Konzervatorski odjel u Rijeci

Predstavnici Konzervatorskog odjela u Rijeci uklju&eni u projekt od samog pocetka tj od izrade
prve verzije idejnog rieSenja ( po uzoru na Mandriju ), do dobivanja njihove usmene
suglasnosti na tre¢u verziju idejnog rjeSenja. Idejni projekt izraden temeljem usmenog
uskladenja s projektanatima i upravom Drustva, na sastanku, odrzanom u kolovozu 2008.g, u
uredu Konzervatora. Na Uvid u idejni projekt u Upravnom odjelu za graditeljstvo i zastitu
okolia PGZ Ispostava Opatija, Konzervatori nisu dosli, iako im je i poziv i sam idejni projekt
dostavljen osobno, 8 dana prije zakazanog termina. Neodazivom i neocCitovanjem na
.konferenciju“ tj na Uvid u idejni projekt, Konzervatori su napravili propust u administrativnoj
proceduri, a da bi, nakon §to su propustili sve Zakonom predvidene rokove, u studenom
2008.g, pismeno iskazali svoj negativan stav prema dijelu projekta koji zadire u park/okuénicu
Villa-e Jenny. Nakon tog pismenog o€itovanja Konzervatora , iz studenog 2008. g, pa do
velja¢e 2010.g, odrZano je niz sastanaka u kojima su sa strane Grada i Opatija 21, sudjelovali
i bivsi i sadasnji gradonacelnik, zamjenica gradonacelnika, pro€elnik UO za prostorno
uredenje Grada, predsjednik NO, bivSa i sadasnja uprava, uz obavezno prisustvo
projektanata, koji nisu dali pozitivhog rezultata, osim Sto se u pravilu , dogadalo , da su stavovi
Konzervatori na sastancima u odnosu na stavove koje su naknadno dostavili u pismenom
ocCitovanju, bili bitno ,razliciti. Posljednji kontakt i razgovor obavio arhitekt I.Rukavina, koji je
voditeljici Konzervatorskog odjela u Rijeci, dostavio nove, ali medusobno i prethodno, usmeno
uskladene, vizualizacije ,nadzemnog dijela objekta, kao i tretiranje parka/okucnice ispred Villa
Jenny, na koje se voditeljica Konzervatorskog odjela, pismeno ocitovala kao ,kozmeticke
promjene®.

Imovinsko — pravna problematika

RjeSavanje ove problematike pocelo je u svibnju 2008.g, kad je Grad Opatija podnio zahtjev
Ministarstvu pravosuda, za rekonstrukcijom gruntovnog lista za k.€. 903/2 , koje je predmet
pozitivno rijesilo u rujnu iste godine, kada je ,otkrivena“ k.€. 103 koja je u 1/3 u vlasnistvu
Grada, a u 2/3 u vlasnistvu privatnih osoba. Radi se o 70 m2, koje bi Grad trebao otkupiti, i za
¢iju prodaju, su vlasnici, nacelno ve¢ dali svoju suglasnost , no problem je nastao, i do
trenutka pisanja ovog materijala nije rijeSen, u ostavini dviju od nekadasnjih vlasnica, za koje
se , nakon njihove smrti nije provela ostavinska rasprava. lako su nasljednici obeéali gradskim
sluzbama, da ¢e sami rijesti potrebnu proceduru, to jo$ nisu uspjeli sprovesti, pa im je Grad
ponudio struénu pomoc tj odvjetnika, na teret Grada. Ovaj predmet mogao bi se rjesiti i putem



Zakona o izvlastenju, s ¢ime su vlasnici suglasni, ali, za tu opciju, potrebna je i pravomocéna
lokacijska dozvola, pa su iz tog razloga obnovljeni kontakti s Filic¢iéem, s namjerom da Grad s
njime potpiSe, veé pripremljeni i usuglaseni sporazum iz svibnja 2009.g, koji nije potpisan,
najvise, zbog odrzavanje lokalnih izbora.

Pored rjeSavanja problematike k.¢. 103, potrebna je i odluka gradskog Vije¢a o izuzec¢u iz
javnog dobra k.¢. 903/2 , kao i novi parcelacijski elaborat.

6.0 Izvor financiranja, investitor / partner

Prema prvom modelu financiranja iz investicijske studije, projekt se trebao financirati dijelom iz
prodaje poslovnih prostora, dijelom iz vlastitih izvora ( temeljni kapital ) i dijelom iz kredita. Potom se
na osnovu zajednitke procjene, s tada potencijalnim iizrazito zainteresiranim partnerom za ovaj
projekt, Immorent Hrvatska, aktivirao model osnivanja zajedni¢ke SPV ( Special Purpose Vehicle )
tvrtke, po kojem bi Opatija 21 osigurala pravo gradenja,Immorent Hrvatska financiranje kompletne
investicije, a nakon izgradnje, objektom bi zajednicki upravljali preko SPV tvrtke. Uslijed promjena
opce gospodarske situacije, a posebno na financijskom trzistu, zatrazene su ponude dviju banaka,
Zagrebacke i Erste , koje su u suradnji sa svojim leasing kuéama dostavile informativne ponude po
modelu "Sell and lease back" i "Bridge to leasing", koje nisu bile prihvatljive iz razloga $to nisu
udovoljile osnovnom kriteriju za financiranje ovog projekta - da ne opterec¢uje gradski proracun. Za
nastavak i realizaciju projekta, postoji interes pojedinih domacih i stranih investitora, a koliko je taj
interes ozbiljan, trebao bi pokazati predstojeci javni Poziv za iskazivanje interesa.

7.0 Sazetak
7.1. Trenutna situacija projekta

- Da Grad Opatija ima kona¢nu lokacijsku dozvolu , da je stanar g. Filigi¢ iz A.Senoa 1, podnio
tuzbu na Upravni sud pa lokacijska dozvola jo$ nije pravomoéna, te da su Konzervatori svoje
misljenje ( negativno ) na idejni projekt dostavili nakon Zakonom propisanog roka, da to ne
moze utjecati na ishodenje potvrde glavnog projekta ( u koliko je glavni projekt napravljen
sukladno uvjetima iz lokacijske dozvole ), ali da Konzervatori prema Zakonu o zastiti kulturne
bastine mogu ,zaustaviti“ projekt jer se od njih mora zatraZiti posebno odobrenje za izvodenje
radova , a ako ga ne izdaju, radove mozZe zaustaviti njihova Inspekcija . Ako Konzervatori ne
izdaju odobrenje, a projekt je sukladan lokacijskoj dozvoli tj dobije se potvrda glavnog
projekta, investitor se moze Zaliti Ministarstvu kulture i krenuti s gradnjom.

- Da joS nije rijeSena sva imovinsko-pravna problematika, a to su : otkup dijela k.€. 103 i izuzece

- Daje revizija glavnog projekta izvrSena

- Da nije podnijet zahtjev za potvrdom glavnog projekta, a uvjet za predaju je rijeSavanje prije
spomenutih imovinsko-pravnih predmeta, ali i pitanje pla¢anja komunalnog i vodnog doprinosa

- Daje pravo gradenja jo$ uvijek u ,vlasnistvu“ Grada Opatije



7.2.Model za realizaciju projekta

Investicijsku studiju za predmetni projekt izradila je tvrtka Barbieri Nautica iz Opatije u prosincu
2007.g. koju je kasnije dva puta dopunjavala i korigirala ( dijelom zbog promjene i korekcije u idejnom
rieSenju, a koje su izvrSene na zahtjev Konzervatora, a dijelom zbog promjene modela prodaje/najma
poslovnih prostora na zahtjev tada potencijalnog partnera za izgradnju objekta — Immorent Hrvatska ).
Sve tri varijante pokazale su da je projekt prihvatljiv i ekonomski isplativ, uz napomenu, da su se u
meduvremenu uvjeti financiranja promijenili, a tu posebno isti€emo visinu kamatne stope. Sve tri
varijante studije uzimale su u kalkulaciji kamatnu stopu od 6% godiSnje, dok su ponude na
financijskom trzistu kreditiranja, u vrijeme dostave kako od Zagrebacke tako i od Erste banke
pokazivale da se kamate kre¢u na razini od 7,216 % godiSnje pa na viSe, dok je studija pokazala da bi
projekt mogao podnijeti najvecu kamatu od 7%, a da bi jo$ uvijek bio ekonomski isplativ. U
razgovorima, a kasnije i u pismenoj informativnoj ponudi koju je dostavila Erste banka/lmmorent
Hrvatska, piSe da ovaj projekt po njihovim procjenama i izvrSenim kalkulacijama nije ekonomski
isplativ, no to nisu i potkrijepili konkretnim podacima.Prema internoj kalkulaciji, koja je u postojece
tabelice investicijske studije ( racun dobiti i gubitka, financijski tijek i ekonomski tijek ), unijela podatke
iz pismene ponude dviju banaka ( Zagrebacka i Erste banka ) i njihovih leasing ku¢a ( Unicredt
leasing i Immorent Hrvatska ), projekt pokazuje u financijskom tijeku negativan rezultat ( koji bi se
trebao pokriti iz vlastitih izvora - gradskog proracuna? ) ,samo* u fazi izgradnje objekta, u prve tri
godine ( kad stizu na naplatu interkalarne kamate — 4.275.000,00 kn, dok je u prvoj i drugoj godini
eksploatacije objekta , relativno mali — 137.000,00 kn u prvoj i 51.000,00 kn u drugoj godini ), a u
periodu od tre¢e do petnaeste godine eksploatacije objekta, pokazuje pozitivan rezultat ( u rangu od
34.000,00 do 1.162.000,00 kn ), da bi u periodu od Sesnaeste ( nakon otplate svih leasing rata ) do
dvadesete godine tijeka projekta iskazao dobit koja se kre¢e od 6.900.000,00 do 7.300.000,00 kn (
godiSnje ). Izracun proracuna projekta, pokazuje da je u projekt, do sada, utroSeno 2.141.200,00 kn,
procijenjeni troSkovi za vodni doprinos iznose 3.200.000,00 kn, a za komunalni doprinos 4.600.000,00
kn, dok su trogkovi temeljem potpisanog sporazuma sa stanarima iz A.Senoa 1, kao i cijena otkupa
dijela cestice k.¢. 103 procijenjeni na cca 850.000,00 kn. Eventualna zamjena/otkup/nakanda za
umanjenu vrijednost stana g. Filii¢a, za sada, nepoznati. Uzimajuéi u obzir prethodno navedene
parametre kao i ¢injenicu da model po kojem je projekt zapoc¢et i zbog kojeg je i osnovano
Drustvo Opatija 21, nije uspio ispuniti osnovni kriterij za realizaciju ovog projekta — da ne
opterecuje gradski proracun, Nadzorni odbor u suglasnosti s gradonaéelnikom (
predsjednikom Skupstine ), na sjednici odrzanoj 10.03.2010. g donosi odluku o promjeni
modela, na naéin da ée se projekt realizirati po modelu davanja prava gradenja, odnosno po
istom modelu po kojem se gradi i garaza na Slatini. Prema planiranoj dinamici, Poziv za
iskazivanje interesa trebao bi biti objavljen krajem svibnja ili po€etkom lipnja, a raspisivanje javnog
nadmetanja moglo bi se provesti tek nakon rjeSavanja imovinsko-pravne problematike, uzimajuci u
obzir da bi novi investitor morao otkupiti svu izradenu i ishodenu dokumentaciju i na sebe preuzeti i
obvezu plaéanja za vodni i komunalni doprinos, 8to znaci da bi potvrdu glavnog projekta ishodio novi
investitor, nakon odabira putem javnog nadmetanja, no paralelno se moze podnijeti zahtjev za potvrdu
glavnog projekta da procedura tece.

Materijal pripremio:

Mladen Sinozi¢






