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REPUBLIKA HRVATSKA
PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIJA

GRAD RIJEKA

Gradonacelnik
Rijeka, 8. 9. 2020.

Gradsko vijeée Grada Rijeke
n/r predsjednika Andreja Poropata

Na temelju ¢lanka 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-procisceni tekst i 2/20) podnosim Gradskom vijeCu Grada Rijeke na razmatranje i
usvajanje Prijedlog odluke o odbijanju ponude za koriStenje prava prvokupa
nekretnine.

Na temelju ¢lanka 66. stavka 3. Poslovnika Gradskog vije¢a 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-procCiséeni tekst i 2/20) za izvjestitelje na sjednici
Gradskog vijeéa Grada Rijeke odreduju se mr.sc. Vojko Obersnel i Denis Sulina, v.d.

proCelnika Odjela gradske uprave za gospodarenje imovinom.

GRADONACELNIK
mr.sc. Vojko OBERSNEL




ObrazloZzenje
Prijedloga odluke o odbijanju ponude za koriStenje prava prvokupa nekretnine

Dana 23. srpnja 2020. godine putem elektroniCcke poste te dana 27. srpnja 2020.
godine putem pisarnice, Grad Rijeka je zaprimio ponudu steCajnog upravitelja Ivora
Pliskovca, u ime i za racun ste€ajnog duznika Rijekakino d.o.o. u steCaju iz Rijeke, Dolac 13,
za kupnju nekretnine sa svojstvom kulturnog dobra, u naravi zgrade kazaliSta ,Teatro
Fenice® u Rijeci na adresi Dolac 13 s pripadaju¢im dvoristem.

Predmetna nekretnina sagradena je na k.C.br. 938/1 — zgrada i dvoriSte, povrSine
1857 m? i na k.C.br. 938/3 — dvoriste, povrSine 125 m2, obje upisane u z.k.ul. 5414, k.o.
Rijeka.

U ponudi se navodi da se radi o kulturnoj bastini visoke kategorije koja je temeljem
rieSenja Ministarstva kulture, Uprave za zastitu kulturne bastine, Klasa: UP-1-612-08/02-
01/1384 od 19. veljate 2003. godine upisana u Registar kulturnih dobara Republike Hrvatske
— Listu zasti¢enih kulturnih dobara te da je u zemljiSnim knjigama na temelju navedenog
rieSenja na nekretnini zabiljeZeno svojstvo kulturnog dobra.

Takoder se navodi da je u 2019. godini ponuditelj Rijekakino d.o.o. zavrSio u ste€aju
te da je dana 16. sijeCnja 2020. godine Trgovacki sud u Rijeci donio rjeSenje o nastavku
ste€ajnog postupka radi naknadne diobe ste€ajne mase iza navedenog drustva, a koju masu
u naravi predstavlja zgrada ,Teatro Fenice" s dvoristem. Na ispitnom i izvjeStajnom rocistu
odrzanom dana 10. ozujka 2020. godine Trgovacki sud u Rijeci je donio rjeSenje kojim
prihvaca odluku skupstine vjerovnika, izmedu kojih i odluku da se poslovanje steajnog
duznika nece nastaviti te da e se nekretnina koja ulazi u ste€ajnu masu prodati po cijeni od
11.500.000,00 kuna.

U ponudi se navodi da se predmetna nekretnina prodaje po cijeni od 11.500.000,00
kuna kako je to utvrdila skupstina vjerovnika u ste¢ajnom postupku.

Slijedom iznijetog ponuditelj se pozivom na ¢&lanak 37. Zakona o zastiti i oCuvanju
kulturnih dobara ("Narodne novine" broj 69/99, 151/03, 157/03, 100/04, 87/09, 88/10, 61/11,
25/12, 136/12, 157/13, 152/14, 98/15, 44/17, 90/18, 32/20 i 62/20) obra¢a Gradu Rijeci s
ponudom za kupnju nekretnine temeljem prava prvokupa.

Clankom 37. Zakona o zastiti i oGuvanju kulturnih dobara propisano je da je vlasnik
koji namjerava prodati kulturno dobro zasticeno posebnim riedenjem ili kulturno dobro unutar
zasti¢ene kulturno-povijesne cjeline upisane u Listu svjetske bastine ili Listu ugroZene
svjetske bastine, duzan prije prodaje istodobno ponuditi ga Republici Hrvatskoj, Zupaniji,
Gradu Zagrebu, gradu ili op¢ini na &ijem se podrucju to kulturno dobro nalazi, navodeci
cijenu i druge uvjete prodaje.

Prvenstvo u ostvarivanju prava prvokupa ima Grad Rijeka u odnosu na Primorsko-
goransku zupaniju, pa zatim Republika Hrvatska.

Rok za ocitovanje na ponudu je 60 dana od primitka pisane ponude. Ako se pravo
prvokupa ne namjerava koristiti, Grad Rijeka je duZan u roku od 30 dana od primitka ponude
0 tome obavijestiti druge pravne osobe koje imaju prava prvokupa i vlasnika.

Nakon isteka roka od 60 dana vlasnik moZe kulturno dobro prodati drugoj osobi uz
cijenu koja ne moZe biti niza od cijene navedene u ponudi i pod uvjetima koji za kupca nisu
povoljniji od uvjeta sadrZzanih u ponudi.

Clankom 38. istog Zakona utvrdeno je da pravne osobe iz &lanka 37. navedenog
Zakona imaju pravo prvokupa i u slu¢aju ovrSne prodaje kulturnog dobra i po prema uvjetima
ponude u postupku ovrhe koja je najpovoljnija za vlasnika kulturnog dobra.

Osoba koja provodi postupak ovrdne prodaje kulturnog dobra duZna je obavijestiti
pravne osobe iz ¢lanka 37. navedenog Zakona da je odredena prisilna prodaja, te dostaviti
pisane uvjete ponude utvrdene za prodaju kulturnog dobra.

Uvidom u izvadak iz zemljiSne knjige Opcinskog suda u Rijeci utvrdeno je da je
Rijekakino d.o.0. upisan kao vlasnik predmetne nekretnine u 9/10 idealnih dijelova, dok Grad
Rijeka u preostalih 1/10 idealnih dijelova.



Bitno je za navesti da se upisano vlasnistvo Grada Rijeke u 1/10 idealnih dijela
odnosi na stambeni dio zgrade s posebnim ulazom na adresi Dolac 13/A, a u kojem se nalazi
sedam stanova. Svi stanovi prodani su nositeljima ranijih stanarskih prava sukladno
odredbama Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo, te su stanovi
upisani u knijizi poloZenih ugovora u korist privatnih osoba. Stoga je upis vlasnistva Grada
Rijeke na navedenom dijelu nekretnine u zemljisnoj knjizi samo formalne naravi, a koji ¢e se
rijeSiti odnosno upisati u korist privatnih osoba u postupku povezivanja zemljiSne knjige i
knjige poloZenih ugovora temeljem Pravilnika o povezivanju zemljiSne knjige i knjige
poloZenih ugovora i upisu vlasniStva posebnog dijela nekretnine (etaZznog vlasnistva),
(,Narodne novine* broj 121/13 i 61/18).

Slijedom iznijetog, predmetnih 9/10 idealnih dijelova nekretnine u vlasnistvu
ponuditelja odnosilo bi se na zgradu , Teatro Fenice“ u Rijeci s pripadajué¢im dvoristem.

Nadalje, uvidom u izvadak iz zemljiSne knjige Opc¢inskog suda u Rijeci utvrdeno je da
je na predmetnoj nekretnini temeljem rjeSenja Ministarstva kulture, Uprave za zaStitu kulturne
bastine, Klasa: UP-1-612-08/02-01/1384 od 19. veljate 2003. godine zabiljeZeno svojstvo
kulturnog dobra. Citirano rjeSenje zaprimljeno je u ZemljiSno-knjiznom odjelu Opcinskog
suda u Rijeci pod brojem Z-11034/03.

Prema dobivenom miSljenju odvjetni¢kog drustva Knezevi¢ i partneri j.t.d. iz Rijeke,
ukoliko Grad Rijeka odbije ponudu i nekretnina se ne proda po ponudenoj cijeni, Grad Rijeka
zadrzava pravo prvokupa ako se cijena nekretnine izmijeni na nizu vrijednost, odnosno
steajni upravitelj je u obvezi ponuditi kupnju po pravu prvokupa pri svakom slijedeéem
umanjenju cijene. Jedina iznimka u rokovima jest primjena ¢lanka 96. OvrSnog zakona gdje
osoba koja ima zakonsko ili ugovoreno pravo prvokupa upisano u zemljiSnoj knjizi ima
prednost pred najpovoljnijim ponuditeljem ako sudu u roku od tri dana po zaklju€enju drazbe
izjavi da nekretninu kupuje uz iste uvjete. Ako se nekretnina prodaje neposrednom
pogodbom, sud Ce prije prodaje pozvati imatelja uknjizenoga prava prvokupa, odnosno
imatelja zakonskoga prava prvokupa koji je o tom svom pravu prije toga obavijestio sud da
se u odredenom roku u zapisnik kod suda ocituje hoce li se tim pravom koristiti.

Odvjetni¢ko drustvo istiCe da se ovdje moze uociti kolizija Zakona o zastiti i o€uvanju
kulturnih dobara i OvrSnog zakona tj. odredbe ¢lanka 38. Zakona o zastiti i o€uvanju kulturnih
dobara i ¢lanka 96. OvrSnog zakona, te da su skloni tumaciti kako bi prednost imao Zakon o
zastiti i o€uvanju kulturnih dobara obzirom da je lex specialis u odnosu na Ovrsni zakon koji
je lex generalis u odnosu na kulturna dobra.

Konacno, odvjetni¢ko drustvo smatra da je stecajni upravitelj u obvezi izvijestiti Grad
Rijeku o odrzavanju drazbe za prodaju nekretnine odnosno uputiti poziv ha kupnju po pravu
prvokupa ukoliko zaprimi ponudu za kupnju nekretnine obzirom da je sukladno &lanku 38.
Zakona o zastiti i oCuvanju kulturnih dobara, osoba koja provodi postupak ovrSne prodaje
kulturnoga dobra duzna obavijestiti pravne osobe iz Clanka 37. stavka 1. Zakona da je
odredena prisilna prodaja, te dostaviti pisane uvjete ponude utvrdene za prodaju kulturnog
dobra ako bi cijena bila niza od 11.500.000,00 kuna. Ako bi se radilo o prodaji izvan ovrShog
postupka tj. izvan pravila ovrSnog postupka, tada bi ili ste€ajni upravitelj ili sud takoder trebali
obavijestiti Grad Rijeku o prodaji nekretnine.

Grad Rijeka zainteresiran je za kupnju nekretnine ,Teatro Fenice®, medutim ne po
navedenoj cijeni, ve¢ se predlaze ovu ponudu odbiti s pridrzavanjem prava prvokupa
nekretnine ukoliko se kupoprodajna cijena umanji, o ¢emu nas je prodavatelj u obvezi
izvijestiti, odnosno ponuditi kupnju po pravu prvokupa ukoliko se izmijene uvjeti prodaje.

Naime, u Proradunu Grada Rijeke za 2020. godinu, u okviru razdjela 017 — Odjela
gradske uprave za gospodarenje imovinom, pod Kapitalnim projektom K136223 - Kupnja
stambenog i poslovnog prostora, planirana su sredstva u sveukupnom iznosu od
1.000.000,00 kuna i to za kupnju nekretnina/dijelova nekretnina radi rieSavanja suvlasnistva
na nekretninama u svrhu stjecanja nekretnina u samovlasnistvo.

Slijedom navedenog, evidentno je da za kupnju predmetne nekretnine nisu osigurana
sredstva u visini od 11.500.000,00 kuna.



Obzirom da vrijednost nekretnine prelazi iznos od 1.000.000,00 kuna, to temeljem
Clanka 48. Zakona o lokalnoj i podruénoj (regionalnoj) samoupravi (,Narodne novine“ broj
33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 137/15, 123/17 i
98/19) i Clanka 46. Statuta Grada Rijeke ("Sluzbene novine Primorsko-goranske Zupanije"
broj 24/09, 11/10 i 5/13 i "SluZzbene novine Grada Rijeke" broj 7/14, 12/17, 9/18, 11/18-

prociSceni tekst i 2/20), odluku o stjecanju nekretnina Grada Rijeke donosi Gradsko vijece
Grada Rijeke.
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Na temelju ¢lanka 37. stavka 3. Zakona o zastiti i oCuvanju kulturnih dobara
("Narodne novine" broj 69/99, 151/03, 157/03, 100/04, 87/09, 88/10, 61/11, 25/12, 136/12,
157/13, 152/14, 98/15, 44/17, 90/18, 32/20 i 62/20), ¢lanka 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, 137/15, 123/17 i 98/19) 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-prociSceni tekst i 2/20) Gradsko vijece
Grada Rijeke, na sjednici 2020. godine, donijelo je

ODLUKU
o odbijanju ponude za koriStenje prava prvokupa nekretnine

Clanak 1.

Ne prihvaéa se ponuda za koriStenje prava prvokupa nekretnina, podnesena od
strane ste€ajnog upravitelja Ivora Pliskovca u ime i za raun ste€ajnog duznika Rijekakino
d.o.o. u ste€aju iz Rijeke, Dolac 13, za kupnju nekretnina sa svojstvom kulturnog dobra —
zgrade kazaliSta ,Teatro Fenice u Rijeci, Dolac 13 i dvoriSta, upisane u zemljiSnoj knijizi
Op¢inskog suda u Rijeci, na k.€.br. 938/1 - zgrada i dvoriste, povrSine 1857 m2 i k.&.br. 938/3
— dvoriSte, povrSine 125 m?2, obje upisane u z.k.ul. 5414, k.o. Rijeka, kao vlasnistvo
Rijekakino d.o.0. u stecaju iz Rijeke u 9/10 idealnih dijelova, po ponudenoj kupoprodajnoj
cijeni u iznosu od 11.500.000,00 (slovima: jedanaestmilijunapetstotisu¢a) kuna.

Clanak 2.
Ova Odluka dostavit ¢e se podnositelju ponude iz ¢lanka 1. ove Odluke, Republici
Hrvatskoj i Primorsko-goranskoj Zupaniji sukladno odredbi €lanka 37. stavka 4. Zakona o
zastiti i oCuvanja kulturnih dobara.

Clanak 3.

Ova Odluka stupa na snagu danom donoS3enja.



