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R E P U B L I K A   H R V A T S K A 
PRIMORSKO-GORANSKA  ŽUPANIJA  
            GRAD RIJEKA 

    Gradonačelnik 
Rijeka, 10. 07. 2012. 
 
 
 
 
 

Gradsko vijeće Grada Rijeke 
n/r predsjednici Dorotei Pešić-Bukovac 

 
 
 
 
 Na temelju članka 58. Statuta Grada Rijeke ("Službene novine Primorsko-

goranske županije“ broj 24/09 i 11/10) podnosim Gradskom vijeću Grada Rijeke na 

razmatranje i usvajanje Prijedlog odluke o odbijanju ponude Rijekakina d.o.o. 

za korištenje prava prvokupa nekretnine. 

 

GRADONAČELNIK 

mr.sc. Vojko OBERSNEL 
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R E P U B L I K A   H R V A T S K A 
PRIMORSKO-GORANSKA  ŽUPANIJA  
            GRAD RIJEKA 

    Gradonačelnik 
KLASA: 023-01/12-04/42-77 
URBROJ: 2170/01-15-00-12-61 
Rijeka, 10. 07. 2012. 
 
 
 
 

Gradonačelnik je 10. srpnja 2012. godine donio sljedeći  
 

z a k l j u č a k 
 
 1. Utvrđuje se Prijedlog odluke o odbijanju ponude Rijekakina d.o.o. za korištenje prava 
prvokupa nekretnine, u predloženom tekstu. 
 2. Prijedlog odluke iz točke 1. ovog zaključka prosljeđuje se Gradskom vijeću Grada Rijeke 
na razmatranje i usvajanje. 

3. Značaj zgrade "Teatra Fenice" kao kulturnog dobra neprijeporan je pa se stoga ističe 
kako je Grad Rijeka i nadalje zainteresiran za kupnju navedenog kulturnog dobra. Upravo s ciljem 
stjecanja prava vlasništva na navedenom kulturnom dobru nastavit će se pregovori s vlasnikom o 
mogućoj kupnji zgrade, ali isključivo pod uvjetima koji će za Grad Rijeku biti povoljniji od onih 
navedenih u ponudi Rijekakina d.o.o. od 23.svibnja 2012. godine. 
 
 

GRADONAČELNIK 

   
                                                                              
 

mr.sc. Vojko OBERSNEL 
 
#potpis# 
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O b r a z l o ž e n j e 

Prijedloga odluke o odbijanju ponude Rijekakina d.o.o. za korištenje  
prava prvokupa nekretnine 

 
 

Grad Rijeka dana 25. svibnja 2012. godine zaprimio je Ponudu za prodaju zgrade "Teatro 
Fenice" (KLASA: 023-01/12-03/196 URBROJ: 2170/01-15-00-12-3 od 23. svibnja 2012. godine) od 
Rijekakina d.o.o. iz Rijeke. Navedeno trgovačko društvo je suvlasnik predmetne zgrade u 9/10 dok je u 
1/10 suvlasnik Grad Rijeka, koja predstavlja pojedinačno registrirano kulturno dobro. Odredbom članka 
37. stavka 1. Zakona o zaštiti i očuvanju kulturnih dobara ("Narodne novine" broj 69/99, 151/03, 157/03, 
100/04, 87/09, 88/10, 61/11 i 25/12) propisano je da je vlasnik kulturnog dobra koje namjerava prodati 
dužan istodobno ga ponuditi Republici Hrvatskoj, županiji, Gradu Zagrebu, gradu ili općini na čijem 
području se to kulturno dobro nalazi navodeći cijenu i druge uvjete prodaje. Prvenstvo u ostvarenju 
prava prvokupa ima Grad Rijeka u odnosu na Primorsko-goransku županiju, pa zatim Republika 
Hrvatska. Zgrada "Teatra Fenice" u Rijeci, Dolac 13, sagrađena je na k.č. 4032 k.o. Stari grad (k.č. 
938/1 upisana u z.k.ul. br. 5414 K.O. Rijeka), objekt je katnosti S+P+5, izgrađen na zemljištu veličine 
1857 m2, neto korisne površine 7.530,53 m2, od čega se na bivše kino/kazalište odnosi 5.942 m2, na 
varijete 1.378,40m2, a na stanove 210,51 m2. Zgrada je bruto volumena 23.506m3.  
 

Kulturno dobro, zgrada "Teatro Fenice", sukladno navedenoj ponudi, ponuđeno je za prodaju po 
cijeni od 5.100.000 EUR (slovima: petmilijunastotisućaeura) u protuvrijednosti kuna po srednjem tečaju 
Hrvatske narodne banke na dan plaćanja, objekt je ponuđen u viđenom stanju s uvjetima plaćanja 
prema dogovoru, te je ujedno ponuđeno i Primorsko-goranskoj županiji i Republici Hrvatskoj. Vlasnik 
kulturnog dobra u odnosu na Grad Rijeku predložio je mogućnost zamjene te nekretnine za nekretninu 
u vlasništvu Grada Rijeke sukladno ponudi dostavljenoj Gradu Rijeci 31. siječnja 2012. godine. Na dan 
zaprimanja ponude 5.100.000 EUR (slovima: petmilijunastotisućaeura) iznosi prema srednjem tečaju 
Hrvatske narodne banke 38.576.757,00 kn (slovima: 
tridesetiosammilijunapetstosedamdesetišesttisućasedam 
stopedesetisedamkuna). 
 

U sklopu ponude, dostavljena je i posljednja procjena vrijednosti nekretnine sačinjena od strane 
Rubeco d.o.o. iz Rijeke, Antuna Branka Šimića 58 iz lipnja 2009. godine, izrađena od ing.arh. Celestine 
Bolić, stalnog sudskog vještaka graditeljske struke, temeljem koje je ukupna vrijednost nekretnine 
procijenjena u iznosu od 53.287.452,83 kn (slovima:  pedesetitrimilijunadvjestoosamdesetisedamtisuća 
četiristo pedesetidvijekuneiosamdesetitrilipe) odnosno 7.100.000,00 EUR (slovima: 
sedammilijunastotisućaeura). 
 

Uz navedenu ponudu Rijekakina d.o.o., dostavljen je i izvadak iz zemljišnih knjiga Zemljišno-
knjižnog odjela Općinskog suda u Rijeci od 26. lipnja 2009. godine gdje je Rijekakino d.o.o. upisano 
kao suvlasnik sljedećih nekretnina koje nudi na stjecanje temeljem prava prvokupa i to suvlasničkog 
udjela od 9/10 dijela na nekretninama oznake k.č. br. 938/1, u naravi zgrada i dvorište površine 1857m2 
i k.č. br. 938/3, u naravi dvorište, obje upisane u z.k.ul. 5414 k.o. Rijeka.  
 

Međutim, daljnjim uvidom u izvadak iz zemljišnih knjiga Općinskog suda u Rijeci, utvrđeno je da 
je na temelju Sporazuma o osiguranju od 19. svibnja 2010. godine na predmetnoj nekretnini uknjiženo 
pravo zaloga u iznosu od 12.910.000,00 EUR-a, 1.900.000.00 CHF i 1.000.000,00 USD uz 
odgovarajuće kamate, troškove i naknade, za korist:PETRAS TEXTILE & CAPITAL INVESTMANT AG 
LINDENHOF 6, CH-6060 SARNEN, ŠVICARSKA OIB: 48753555110. 
 

Zgrada "Teatro Fenice" stekla je svojstvo pojedinačno registriranog kulturnog dobra temeljem 
rješenja Ministarstva kulture Republike Hrvatske, Uprave za zaštitu kulturne baštine Klasa: UP-I-612-
08/02-01/1384 Urbroj: 532-10-1/8(JB)-02-2 od 19. veljače 2003. godine. 
 

Zgrada "Teatro Fenice" prvo je veliko kazalište u Evropi čija je nosiva konstrukcija iz armiranog 
betona, projektirano i građeno istovremeno kada i čuveni pariški Theatre de champs-Elysses, Augustea 
Perreta. Zahtjevna konstrukcija kazališta bila je dodatno uvjetovana izvedbom dviju dvorana (politeama 
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i varijete), jedne iznad druge. Veliki su rasponi prevladani okvirima i zakrivljenim nosačima, čime su 
ostvarene dvorane bez potpornih stupova. Armiranobetonska konstrukcija rađena je po patentu G.A. 
Wayssa i predstavlja realizaciju složena zadatka za arhitekte, konstruktore i graditelje, budući da do 
tada nije bilo realiziranih kazališnih objekata te veličine i te konstrukcije. Na zgradi je, osim toga, po prvi 
puta na području Hrvatske primjenjeno nekoliko vrlo kvalitetnih tehničkih inovacija iz područja scenske 
tehnike, strojarstva i zaštite od požara: cugovi za upravljanje scenom, ventilacija s ovlaživanjem zraka, 
"aparat za umjetnu kišu" (preteča Sprinkler uređaja), sve najsuvremenija dostignuća znanosti i tehnike. 
Zgrada je ujedno i jedini realizirani kazališni objekt ovog razdoblja u našoj zemlji. S ukupno 2150 (1450 
sjedećih i 700 stajaćih) mjesta, gornja dvorana je po kapacitetu najveće kazalište u nas i u ovom dijelu 
Evrope. Donja dvorana (varijete) ima još oko 500 mjesta pa ukupan broj posjetilaca iznosi 2650 osoba. 
Zgrada je izgrađena i otvorena 2. svibnja 1914. godine. Projektanti su arhitekt Theodor Traxler (Horn, 
Austrija, 1881.-.), školovan na Kunstgewerbechule kod Josefa Hoffmanna i Akademie der bildenden 
Künsten kod Otta Wagnera i Eugenio Celligoi (Rijeka 1883.- Santos, Brazil, 1974.), riječki graditelj, a 
projekt datira iz lipnja 1911. godine. Premda je projektirana u stilu Secesije, na arhitekturi izvedenog 
objekta osjeća se utjecaj protoracionalizma, futurizma i odmjerenog klasicizma, tada prisutnog u 
Wagnerovoj školi, čime se svrstava među najranije primjere, odnosno preteče moderne arhitekture u 
zemlji.  
 

Analizirajući potrebe razvijanja kulture grada Rijeke i to naročito u kontekstu sada već trajne 
prekapacitiranosti objekata kulture Filodrammaticae i Hrvatskog kulturnog doma na Sušaku koji nisu u 
mogućnosti udovoljiti neophodnim potrebama mnogih udruga, ustanova, umjetnika i organizatora 
programa, "Teatro Fenice" svojim kapacitetom  predstavlja jedinstven koncertno-kazališni prostor s 
izvanrednim tehničko-akustičkim karakteristikama. Multifunkcionalni prostor "Teatra Fenice" na najbolji 
bi način mogao opslužiti potrebe raznovrsnih djelatnosti u kulturi te znatno kvalitetnije prezentirati među 
ostalim i suvremeni koncertni i kazališni izričaj, obogaćujući time život građana Rijeke i njenih gostiju. 
Organiziranje sadržaja u pratećim prostorima omogućilo bi zadovoljavanje povećanih potreba za 
radioničkim i uredskim prostorom u kulturi, s ciljem održavanja očekivane razine urbane kulture grada 
te želje za daljnjim razvojem kulturne produkcije. 

Također, programska struktura u prostoru "Teatra Fenice" mogla bi se usmjeriti i ka 
komercijalnijem i tržišno profitabilnijem poslovanju u kulturi, uzevši u obzir navedene brojne mogućnosti 
te zgrade, uključujući i pripadajući prostor nekadašnjeg varijetea Opera.  
 

Slijedom svega navedenog, Grad Rijeka zasigurno priznaje značaj kulturnog dobra zgrade 
"Teatra Fenice" za Grad Rijeku te njezinu reprezentativnost i važnost u sklopu identiteta grada i 
mogućnosti takve zgrade, a koje bi obogatile prostore grada kako za kulturna događanja, tako i 
događanja druge vrste. Grad Rijeka je u načelu zainteresiran za kupnju predmetne nekretnine, 
međutim, uzimajući u obzir visinu ponuđene cijene za kupnju predmetne nekretnine koje u sklopu 
sveobuhvatnog trenda recesije u Republici Hrvatskoj premašuje financijske mogućnosti Grada Rijeke 
po tom pitanju, Grad Rijeka nije u mogućnosti prihvatiti datu ponudu. Također, u kontekstu rečenog, 
neprihvatljiv je prijedlog Rijekakina d.o.o. za zamjenu nekretnine za nekretninu u vlasništvu Grada 
Rijeke. Konačno, napominje se da u Proračunu Grada Rijeke za 2012. godinu nisu predviđena sredstva 
za te namjene.  



5 
 

Na temelju članka 37. stavka 4. Zakona o zaštiti i očuvanju kulturnih dobara ("Narodne 
novine" broj 69/99, 151/03, 157/03, 100/04, 87/09, 88/10, 61/11 i 25/12), članka 48. stavka 2. 
Zakona o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) samoupravi ("Narodne novine" broj 33/01, 60/01, 
129/05, 109/07, 125/08, 36/09 i 150/11) i članka 46. Statuta Grada Rijeke ("Službene novine 
Primorsko-goranske županije" broj 24/09 i 11/10) Gradsko vijeće Grada Rijeke, na sjednici 
______________ 2012. godine donijelo je 
 

O D L U K U 
o odbijanju ponude Rijekakina d.o.o. za korištenje prava prvokupa nekretnine  

 
Članak 1. 

 
Odbija se ponuda trgovačkog društva Rijekakino d.o.o. iz Rijeke, Dolac 13, za kupoprodaju 

suvlasničkog udjela od 9/10 dijela na nekretnini koja predstavlja nepokretno kulturno dobro-zgradi 
"Teatra Fenice" u Rijeci, označenoj kao k.č. br. 938/1, u naravi zgrada i dvorište površine od 1857 
m2 i k.č. br. 938/3, u naravi dvorište, obje upisane u zk ul. 5414 k.o. Rijeka, po kupoprodajnoj cijeni 
od 5.100.000 EUR (slovima: petmilijunastotisućaeura), što u kunskoj protuvrijednosti na dan 
zaprimanja ponude, prema srednjem tečaju Hrvatske narodne banke, iznosi 38.576.757,00 kn 
(slovima: tridesetiosammilijunapetstosedamdesetišesttisućasedamstopedesetisedamkuna). 
 

Članak 2. 
 

Ova Odluka dostavit će se podnositelju ponude iz članka 1. ove Odluke te Republici 
Hrvatskoj i Primorsko-goranskoj županiji sukladno odredbi članka 37. stavka 4. Zakona o zaštiti i 
očuvanju kulturnih dobara.  
 

Članak 3. 
 

Ova Odluka stupa na snagu danom donošenja. 
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