OBRAZLOZENJE
Prijedloga zakljucka o kupnji nekretnina i ustupu projektne dokumentacije

Prijedlogom Strategijskog plana razvoja Grada Zagreba za razdoblje 2021.-2027., kao posebni cilj istaknut je daljnji
razvoj programa javnog stanovanja, a jedan od koraka koji ¢e zasigurno doprinijeti ispunjenju istog je i izgradnja
stambeno-poslovne gradevine oznake ,,A11“ u naselju Podbrezje.

Analizom dosada$njeg modela financiranja kapitalnih projekata iz kreditnog zaduzenja putem trgovackog drustva u
vlasnistvu Grada, te stanjem na financijskom trzistu utvrdeno je da je radi optimiziranja, odnosno smanjenja ukupnih
troskova gradnje potrebno da Grad Zagreb kao jedinica lokalne samouprave bude i investitor same gradnje kapitalnih
projekata. Navedeno smanjenje troskova proizlazi stoga §to jedinice lokalne samouprave imaju povoljnije uvjete
kreditiranja i1 smatraju se poslovnim subjektima nizeg rizika nego §to su trgovacka drustva, te se takoder u najvecoj
mjeri smanjuju operativni troskovi koji su u dosadasnjoj praksi bili uracunati u troskove zakupnina i najamnina koje
je Grad Zagreb placao trgovackom drustvu (Zagrebacki holding d.o.0.).

Gradski ured za prostorno uredenje, izgradnju grada, graditeljstvo, komunalne poslove i promet izdao je Gradevinsku
dozvolu br. 339/2021, KLASA: UP/I-361-03/21-001/973, URBROJ: 251-13-22-1/042-21-12, od 5. listopada 2021.,
za izgradnju stambeno-poslovne gradevine oznake ,,A11%, visine: podrum, prizemlje i osam katova, sa 288 stana i tri
poslovna prostora, na novoformiranoj k.¢. 1557/19 k.o. Zaprudski otok, investitoru drustvu Zagrebacka stanogradnja
d.o.o. (pripojeno drustvu Gradsko stambeno komunalno gospodarstvo d.o.0.).

Grad Zagreb i drustvo Zagrebacki holding d.o.o. sklopili su Ugovor o kupoprodaji nekretnina, reg. br. 150/2017-I od
20. prosinca 2017. kojim je drustvo Zagrebacki holding d.o.o. kupilo nekretnine u svrhu izgradnje druge faze naselja
Podbrezje.

Dana 22. svibnja 2018. sklopili su Aneks Ugovoru o kupoprodaji nekretnina, reg. br. 136/2021-I, kojim su
djelomi¢no raskinuli osnovni ugovor u dijelu u kojem drustvo Zagrebacki holding d.o.o. kupuje nekretnine koje
ulaze u gradevne Cestice namijenjene gradnji objekata javne namjene i to bazenskog kompleksa, dje¢jeg vrtica sjever
i jug, kulturnog centra, osnovne Skole i sportske dvorane, dok ugovor ostaje vazeéi u dijelu u kojem se radi o
nekretninama na kojima je predvidena gradnja stambenih objekata i poslovnog tornja.

Navedenim ugovorima drustvo Zagrebacki holding d.o.o. steklo je 18 zemljiSnoknjiznih Cestica, oznake z.k.C.
1556/3, 1556/5, 1556/18, 1551/2, 1552/2, 1556/16, 1556/12, 1556/9, 1557/23, 1555/1, 1557/19, 1544/1, 1545/1, sve
k.o. Zaprudski otok i z.k.¢. 1688/5, 2358/2, 2358/4, 2358/8, 1688/6, sve k.o. Klara, ukupne povrsine 46602 m2.

Grad Zagreb i drustvo Zagrebacki holding d.o.o. sklopili su i II. Aneks Ugovoru o kupoprodaji nekretnina, reg. br.
136/2021-I od 5. listopada 2021. kojim je drustvo Zagrebacki holding d.o.o. kupilo nekretninu oznake z.k.¢. 1559/8
k.o. Zaprudski otok, povr§ine 216 m2, u svrhu realizacije II. faze izgradnje naselja Podbrezje, konkretno izgradnje
stambeno poslovnog objekta - zgrade All, a koju drustvo Zagrebacki holding d.o.o. nije kupilo prethodno
sklopljenim ugovorima.
Prema navedenoj gradevinskoj dozvoli i Prijavnom listu br. 23 za zemljisnu knjigu Parcelacijskog elaborata RN-
13/2017 k.o. Zaprudski otok, a koji je izraden prema UPU Podbrezje te izmjenama i dopunama UPU Podbrezje,
razvidno je da se stambeno poslovni objekt - zgrada All planira izgraditi na novoformiranoj gradevnoj Cestici
oznacenoj kao z.k.¢. 1557/19 k.o. Zaprudski otok, ukupne povrSine 8948 m2, koja se formira od z.k.C. 1544/1,
Srednjak livada, povr$ine 620 m2, z.k.c. 1545/1, Kod Vragovica livada, povrSine 75 m2, z.k.¢. 1557/19, Srednjak
oranica, povrsine 8037 m2, sve upisane u zk.ul. 20064 k.o. Zaprudski otok i z.k.¢. 1559/8, Radmanovacka put,
povrsine 216 m2, upisana u zk.ul. 21148 k.o. Zaprudski otok, sve kao vlasnistvo drustva Zagrebacki holding d.o.o. iz
Zagreba, Ulica Grada Vukovara 41.
Trzisna vrijednost nekretnine na kojoj se planira izgradnja stambeno poslovnog objekta - zgrade A11 iznosi 478,01
eura/m2, odnosno za 8948 m2 zemljista ukupno 4.274.900,00 eura ili 32.209.234,05 kuna (fiksni teCaj konverzije
7,53450), prema Procjembenom elaboratu br. TD: ZGB-Z0-1/2023 (z.k.C. 1544/1, 1545/1, 1557/19, sve k.o.
Zaprudski otok) i Procjembenom elaboratu br. TD: ZGB-Z0-2/2023 (z.k.C. 1559/8 k.o. Zaprudski otok), oba od
rujna 2023., izradena od strane sudskog vjestaka Dragutina Dinc¢i¢a, mag. oec. ing. aedif. iz druStva Gradevinski
radovi d.o.o. iz Zagreba, Ulica Sv. Roka 16.

Procjeniteljsko povjerenstvo je na 29. sjednici odrzanoj 28. rujna 2023. donijelo Zaklju¢ak o prihvac¢anju
navedenih procjembenih elaborata, odnosno ocijenilo da su isti izradeni sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina (Narodne novine 78/15).



Trgovatko drustvo ZAGREBACKA STANOGRADNIJA d.o.0., Zagreb, Jankomir 25, kao investitor zapodelo je
aktivnosti radi ishodenja projektne dokumentacije za izgradnju stambeno-poslovne gradevine All u naselju
Podbrezje. Navedeno trgovacko drustvo je temeljem Ugovora o pripajanju od dana 30. rujna 2021. godine, s danom
1. listopada 2021. godine pripojeno GRADSKO STAMBENO KOMUNALNOM GOSPODARSTVU d.o.0., Zagreb,
Savska cesta 1, (u daljnjem tekstu GSKGQ), koje je sukladno tome preuzelo sva prava i obveze trgovackog drustva
ZAGREBACKA STANOGRADNIJA d.o.0.
Grad Zagreb, kao sredinje tijelo za nabavu za naruéitelja trgovacko drustvo ZAGREBACKA STANOGRADNIJA
d.o.o0., 1 STUDIO ZA ARHITEKTURU d.o.0. iz Zagreba, Prilaz Gjure Dezeli¢a 52, dana 4. prosinca 2020., sklopili
su Ugovor o izradi projektne dokumentacije gradevine A1l Podbrezje, reg. broj: 1446/2020, KLASA. 400-01/20-
006/99, URBROJ: 251-26-31/003-20-51, kojim je ugovorena izrada projektne dokumentacije u fazama i to:
- 1. faza: pripremni i geomehanicki istrazni radovi te izrada idejnog rjesenja i prostornog prikaza gradevine;
- 2. faza: idejni projekt s ishodenjem potrebnih uvjeta/suglasnosti;
- 3. faza: izrada geodetskih radova, glavnog projekta s ishodenjem gradevinske dozvole te dokumentacije za javno
nadmetanje;
- 4. faza: izrada izvedbenog projekta i plana izvodenja radova;
- 5. faza: projektantski nadzor;
s ugovorenom cijenom usluga u ukupnom iznosom od 2.500.000,00 kn s ura¢unatim PDV-om.
Grad Zagreb, kao sredisnje tijelo za nabavu za naruditelia GSKG (pravnog sljednika ZAGREBACKE
STANOGRADNIJE d.o.0.), i trgovacko drustvo STUDIO ZA ARHITEKTURU d.o.o., dana 25. veljace 2022.
godine, sklopili su Aneks navedenom Osnovnom ugovoru reg. broj: A-73/2022, KLASA: 400-01/20-006/99,
URBROJ: 251-05-01/070-22-56, kojim je zbog promjene projektnog zadatka i dodatnih radova poveéana prvotna
vrijednost Osnovnog ugovora za 107.437,00 kn bez PDV -a.
Grad Zagreb, kao sredidnje tijelo za nabavu za narugitelja trgovacko drustvo ZAGREBACKA STANOGRADNIJA
d.0.0. i Zajednica gospodarskih subjekata trgovacko drustvo INVESTINZENJERING d.o.0. iz Zagreba, Tugkanova
41 i trgovacko drustvo AD CON d.o.0. iz Zadra, Bana Jelacica 28A, dana 09.travnja 2021. godine sklopili su Ugovor
o upravljanju projektom izgradnje gradevine All naselja Podbrezje, reg. broj: 440/2021, KLASA: 400-01/20-
006/205, URBROJ: 251-26-31/004-21-35, a kojim su poslovi upravljanja Projektom podijeljeni u faze i to:

- 1. izrada projektne dokumentacije,

- 2. odabir nadzora i izvodaca gradevine u postupku javne nabave,

- 3. izgradnja gradevine,

- 4. pracenje gradevine u jamstvenom roku,
s ukupnom cijenom ugovorenih usluga u iznosu od 2.581.250,00 kn s ura¢unatim PDV-om.
Grad Zagreb, kao srediS$nje tijelo za nabavu za narulitelja GSKG (pravni sljednik trgovackog drustva
ZAGREBACKA STANOGRADNJA d.0.0.), i Zajednica gospodarskih subjekata trgovadko drustvo
INVESTINZENJERING d.o.0. iz Zagreba, Tuskanova 41 i trgovatko druitvo AD CON d.o.0. iz Zadra, Bana
Jelacica 28A, dana 30. kolovoza 2022. godine sklopili su Aneks navedenom Osnovnom ugovoru, reg. broj: A-
260/2022, KLASA:400-01/20-006/205, URBROJ: 251-05-01/064-22-40, kojim je produzen rok 1. faze za tri
mjeseca i povecana prvotna vrijednost Osnovnog ugovora za 35.214,09 kn, bez uklju¢enog PDV -a.
Trgovacko drustvo ZAGREBACKA STANOGRADNIJA d.o.0., i trgovatko drustvo HEP-Operator distribucijskog
sustava d.o.o. iz Zagreba, Gundulic¢eva 32, dana 20. travnja 2021. godine sklopili su Ugovor o prikljuenju broj:
400100-210729-00180109, kojim su ugovorne strane uredile medusobne odnose kod financiranja i izgradnje
elektroenergetskih objekata za prikljucenje gradevine na lokaciji u Zagrebu, Podbrezje, k.¢. br. 1557/19 k.o.
Zaprudski otok, s troSkovima prikljucenja u ukupnom iznosu od 4.024.507,50 kn s uklju¢enim PDV -om.
PredloZzenim Ugovorom o ustupu projektne dokumentacije za izgradnju objekta oznake A1l u naselju Podbrezje
GSKG se obvezuje cjelokupnu projektnu dokumentaciju ishodenu temeljem navedenih ugovora i aneksa, ustupiti
Gradu Zagrebu u roku od 15 dana od dana sklapanja predlozenog Ugovora o ustupu projektne dokumentacije za
izgradnju objekta oznake A1l u naselju Podbrezje, o Cemu Ce se sastaviti primopredajni zapisnik.
Sukladno specifikaciji GSKG-a o isplacenim troskovima temeljem svih ranije navedenih ugovora i aneksa proizlazi
da je izvrSeno plac¢anje u ukupnom iznosu od 348.166,45 EUR-a bez uklju¢enog PDV-a, odnosno 435.208,06 € s
PDV-om, i to kako slijedi:
- temeljem Ugovora o izradi projektne dokumentacije gradevine A11 Podbrezje, reg. broj: 1446/2020, KLASA. 400-
01/20-006/99, URBROJ: 251-26-31/003-20-51, i Aneksa tom Ugovoru placeno je 275.723,27 EUR-a bez
ukljuc¢enog PDV-a,



- temeljem Ugovora Ugovor o upravljanju projektom izgradnje gradevine All naselja Podbrezje, reg. broj:
440/2021, KLASA: 400-01/20-006/205, URBROJ: 251-26-31/004-21-35, i Ancksa tom Ugovoru placeno je
29.600,18 EUR-a bez ukljuéenog PDV-a,

- temeljem Ugovora o prikljucenju broj: 400100-210729-00180109 placeno je 42.843,00 EUR-a bez ukljucenog
PDV-a.

Grad Zagreb se predlozenim Ugovorom o ustupu projektne dokumentacije za izgradnju objekta oznake All u
naselju Podbrezje obvezuje, u roku od 60 dana od sastavljanja primopredajnog zapisnika, platiti GSKG-u ukupan
iznos isplacenih troskova temeljem svih navedenih ugovora i aneksa u iznosu od 348.166,45 EUR-a (bez PDV-a),
odnosno 435.208,06 € s PDV-om te pripadajuc¢u ugovornu kamatu u iznosu od 1,5 %, a koja se obra¢unava od dana
plac¢anja racuna GSKG-a do dana podmirenja iznosa troskova od strane Grada Zagreba.

Grad Zagreb ¢e, po sastavljanju primopredajnog zapisnika preuzeti preostala prava i obveze GSKG-a koja proizlaze
temeljem svih navedenih ugovora i aneksa, o ¢emu ¢e s odabranim izvodacima radova i usluga sklopiti anekse tim
ugovorima.

Gradski ured za upravljanje imovinom i stanovanje, Odjel za financijske poslove, dopisom, KLASA: 400-06/23-
001/85, URBROJ: 251-11-02/001-23-6, od 5. prosinca 2023., dostavio je ocCitovanje da su na poziciji navedenog
Ureda osigurana sredstva u Proracunu Grada Zagreba za 2023. godinu za kupnju navedenih nekretnina, te je izdana i
Izjava o fiskalnoj odgovornosti od 7. prosinca 2023., kojom se potvrduje da su osigurana sredstva.

Gradski ured za obnovu, izgradnju, prostorno uredenje, graditeljstvo i komunalne poslove, dostavio je obrazac
Iskaza o procjeni fiskalnog ucinka (IPFU), od 28. studenoga 2023., u kojem je prijedlog Zakljucka obrazlozen na
nacin da Grad Zagreb ima namjeru preuzeti investitorska prava i obveze za izgradnju stambeno-poslovne gradevine
oznake All u naselju Podbrezje, s ciljem objedinjavanja i ubrzanja svih aktivnosti vezanih za izgradnju objekta
oznake A1l u naselju Podbrezje, te je stoga Prijedlogom Odluke o izmjenama i dopunama Prora¢una Grada Zagreba
za 2023. 1 projekcije za 2024. 1 2025. godinu predloZeno otvaranje nove stavke Kapitalni projekt K121210 Izgradnja
stambeno poslovne gradevine Podbrezje u iznosu od 300.000,00 eura. Iznos od 300.000,00 eura predlaze se
preraspodijeliti sa stavke Kapitalni projekt K161205 Groblja i krematoriji, §to je ukljuceno u Prijedlogu Odluke o
izmjenama i dopunama Prorac¢una Grada Zagreba za 2023.

Sastavni dio IPFU obrasca je i Misljenje Gradskog ureda za financije i javnu nabavu, od 1. prosinca 2023., i to
pozitivno misljenje buduéi je nadlezno gradsko upravno tijelo prijedlogom Odluke o izmjenama i dopunama
Proracuna Grada Zagreba za 2023. osiguralo sredstva potrebna za provodenje prijedloga Zakljucka o sklapanju
Ugovora o ustupu projektne dokumentacije za izgradnju objekta oznake A1l u naselju Podbrezje. U Misljenju se jos
navodi da vezano uz financiranje kapitalnih projekata iz kreditnog zaduzenja, jedinice lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave imaju povoljnije uvjete kreditiranja i smatraju se poslovnim subjektima nizeg rizika nego
§to su to trgovacka drustva. Takoder, dosadasnja praksa je pokazala da je financiranje kapitalnih projekata preko
drustva Zagrebacki holding d.o.o. nepovoljnije i zbog dodatnih operativnih troskova, a koji su bili uracunati u
dosadasnje troSkove zakupnina i najamnina koje je Grad pla¢ao navedenom drustvu.

Uprava drustva Zagrebacki holding d.o.o. na sjednici odrzanoj 28. studenoga 2023., donijela je Odluku, KLASA:
ZGH-01-23-296, URBROJ: 01-01/3-23-12, kojom se odobrava prodaja navedenih nekretnina koja su u vlasnistvu
drustva Zagrebacki holding d.o.o.

Skupstina drustva Zagrebacki holding. d.o.o. na 34. sjednici, odrzanoj 7. prosinca 2023. donijela je Odluku,
KLASA: 740-15/23-03/08, URBROJ: 01-01-02/4-23-02, kojom je dana suglasnost na naprijed navedenu Odluku
Uprave drustva Zagrebacki holding d.o.o.

Slijedom navedenog, kako bi se proracunska sredstva koja su osigurana u ovoj kalendarskoj godini iskoristila
ekonomic¢no, uc€inkovito i djelotvorno, a obzirom da je sporazum ugovornih strana postignut nakon roka za
uvrstavanje prijedloga u redovnom postupku, predlaze se Gradskoj skupstini Grada Zagreba, da u skladu s ¢lancima
104. i 105. Poslovnika Gradske skupstine Grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 15/23) po hitnom
postupku razmotri i donese predlozeni Zakljucak kako bi se §to prije zapocelo s realizacijom izgradnje objekta
oznake A1l u naselju Podbrezje.



