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KLASA: 940-01/15-04/3
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RAZMATRANJE PONUDE MIRJANE NESIC ZA OSTVARIVANJE
PRAVA PRVOKUPA NA SUVLASNICKOM DIJELU NEKRETNINE
ZASTICENE ZAKONOM O ZASTITI | OCUVANJU KULTURNIH
DOBARA
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Tea Trdoslavié, dipl.iur.



I.  PRAVNI OSNOV

Clankom 37. Zakona o zaétiti i oduvanju kulturnih dobara (,Narodne novine*
broj 69/99, 151/03, 157/03, 87/09, 88/10, 61/11, 25/12, 136/12, 157/13, 152/14)
odredeno je da je vlasnik koji namjerava prodati kulturno dobro, duzan istodobno,
ponuditi ga Republici Hrvatskoj, Zupaniji i gradu odnosno op¢ini na ¢ijem se podrucju
nalazi kulturno dobro, navodeci cijenu i druge uvjete prodaje. Prvenstvo u ostvarenju
prava prvokupa ima grad odnosno opéina u odnosu na Zupaniju i Republiku
Hrvatsku.

Rok za o€itovanje na ponudu je 60 dana od dana primitka pisane ponude. Ako
se pravo prvokupa ne namjerava koristiti u roku od 30 dana od dana primitka
ponude treba obavijestiti druge ovlastenike prava prvokupa i vlasnika.

Na temelju ¢lanka 48. stavka 3. Zakona o lokalnoj i podruénoj (regionalnoj)
samoupravi (,Narodne novine* broj 33/01, 60/01 - vjerodostojno tumacenje, 129/05,
109/07, 125/08, 36/09, 150/11 i 144/12), ¢lanka 65. Statuta Primorsko-goranske
Zzupanije (Sluzbene novine“ broj 23/09, 9/13 i 25/13 — proc&iSéeni tekst) zakljuéak o
oditovanju na ponudu kori$tenja prava prvokupa donosi Zupanijska skupétina.

. OBRAZLOZENJE

Dana 12. veljate 2015. godine Mirjana NeSi¢ iz Matulja, Bregi, Brnéiéi 28, OIB
01514953494, dostavila je Primorsko-goranskoj Zupaniji (u daljnjem tekstu: Zupanija)
ponudu za ostvarivanje prava prvokupa suvlasni¢kog dijela nekretnine zasti¢ene
institutom kulturnog dobra.

Suvlasni€ki dio nekretnine Mirjane NeSi¢ predstavlja 5. udio odnosno 2/14
dijela nekretnine oznadene kao k.&. br. GRC. 117, upisane u zk. tijelo br. |, zk. ul. br.
837, k.o. Opatija.

Ponudeni suvlasnicki dio nekretnine u naravi predstavlja stan br. 3 na I. katu
zgrade, a sastoji se od kuhinje, hodnika, kupaonice, WC-a, predprostora i dvije sobe,
ukupne povrSine 97,08m2, s pripatkom balkon na I. katu i spremidte u podrumu,
sveukupne povrsine 117,16 m2.

Ponudeni suvlasni¢ki dio, kao i nekretnina u cjelini, ima pravni status
zasticenog kulturnog dobra, predstavlja pojedinaéno, nepokretno kulturno dobro te je
klasificiran kao profana graditeljska bastina. U naravi se radi o Villi Kesselstadt koja
se nalazi u Opatiji na adresi Vladimira Nazora 6. Predmetna nekretnina je upisana u
Registar kulturnih dobara pod br. Z-3699 na temelju rieSenja Ministarstva kulture,
Uprava za za$titu kulturne bastine KLASA: UP-1°612-08/08-06/0128, URBROJ: 532-
04-01-01/4-08-2 od 10. ozujka 2008. godine, a $to je takoder vidljivo iz lzvoda iz
Registra kulturnih dobara Republike Hrvatske br. 4/2008 — Liste zasti¢enih kulturnih
dobara (,Narodne novine“ br. 61/09).



Podnositeljica ponude Mirjana NeSi¢ svoj suvlasniCki dio nekretnine nudi
ovlastenicima prava prvokupa po cijeni od 230.000,00 EUR (dvjesto trideset tisuca
eura) u kunskoj protuvrijednosti po srednjem te€aju HNB vaze¢em na dan isplate, a
prema ugovorenoj dinamici pla¢anja:

- prilikom potpisivanja predugovora kupac pla¢a kaparu kao dio kupoprodajne
ciiene u iznosu od 23.000,00 EUR (dvadeset tri tisuce eura) u kunskoj
protuvrijednosti po srednjem teaju HNB-a na dan isplate,

- ostatak kupoprodajne cijene kupac plaéa najkasnije do 15. travnja 2015.
godine, prije éega se sklapa ugovor o kupoprodaji nekretnine.

Kupoprodajna cijena u kunskoj protuvrijednosti na dan zaprimanja ponude
prema srednjem te€aju HNB-a iznosi 1.773.776,00 kn (jedan milijun sedamsto
sedamdeset tri tisuée sedamsto sedamdeset i $est kuna), a kapara 177.376,67 (sto
sedamdeset sedam tisuéa tristo sedamdeset $est kuna Sezdeset sedam lipa).

Na temelju prikupliene dokumentacije Upravni odjel za gospodarenje
imovinom i opce poslove misljenja je da Primorsko-goranska Zupanija nema interesa
za kupnju ponudenog suvlasni¢kog dijela nekretnine, niti je Proraunom za 2015.
godinu (,SluZzbene novine“ br. 36/14) predvidena kupnja nekretnina za potrebe
Zupanije.

Uz ovaj materijal prilaze se u preslici: ponuda prava prvokupa na predmetnim
nekretninama, rjeSenje Ministarstva kulture, Uprave za zastitu kulturne bastine,
KLASA: UP-I°612-02/08-06/0128, URBROJ: 532-04-01-01/4-08-2 od 10. oZujka
2008. godine, lzvod iz Registra kulturnih dobara Republike Hrvatske br. 4/2008 —
Liste zastiéenih kulturnih dobara (,Narodne novine* br. 61/09) i izvadak iz zemljiSne
knjige za GRC. 117, upisanoj u zk. ul. br. 837, k.o. Opatija.

. POTREBNA NOVCANA SREDSTVA

Za provodenje ovog akta nije potrebno osigurati nov€ana sredstva u Proracunu
Primorsko-goranske Zupanije.

IV. PRIJEDLOG ZAKLJUCKA
Slijedom navedenog predlaZe se Zupanu da donese sljedeéi zakljugak:

Na temelju ¢lanka 37. Zakona o zastiti i o€uvanju kulturnih dobara (,Narodne
novine“ br. 69/99, 151/03, 157/03, 87/09, 88/10, 61/11, 25/12, 136/12, 157/13,
152/14), ¢lanka 48. Zakona o lokalnoj i podruénoj (regionalnoj) samoupravi
(,Narodne novine® broj 33/01, 60/01 - vjerodostojno tumacenje, 129/05, 109/07,
125/08, 36/09, 150/11, 144/12 i 19/13 - prociSceni tekst), ¢lanka 65. Statuta
Primorsko-goranske Zupanije (Sluzbene novine“ br. 23/09, 9/13 i 25/13 — proc€i$ceni
tekst) i é&lanka 25. Poslovnika o radu Zupana Primorsko-goranske Zupanije



(,Sluzbene novine* br. 23/14), Zupan Primorsko-goranske Zupanije dana
2015. godine donio je

Zakljucéak

1. Predlaze se Zupanijskoj skupstini Primorsko-goranske Zupanije da ne
prihvati ponudu Mirjane NesSi¢ za koriStenje prava prvokupa na suvlasnickom dijelu
nekretnine koji predstavija 2/14 dijela nekretnine ozna&ene kao k.&. br. GRC. 117,
upisane u zk. tijelo br. |, zk. ul. br. 837, k.o. Opatija, po kupoprodajnoj cijeni u iznosu
od 230.000,00 EUR (dvjesto trideset tisu¢a eura) §to u kunskoj protuvrijednosti na
dan zaprimanja ove ponude po srednjem te¢aju HNB-a, iznosi 1.773.776,00 kn
(jedan milijun sedamsto sedamdeset tri tisu¢e sedamsto sedamdeset i Sest kuna).

2. ZaduZuje se Upravni odjel za gospodarenje imovinom i opée poslove da
Zakljudak Zupanijske skupétine, u roku od 8 dana od dana njegovog dono$enja,
dostavi podnositelju ponude za prvokup i ostalim ovlastenicima prava prvokupa
sukladno odredbi ¢lanka 37. stavka 4. Zakona o zastiti i o€uvanju kulturnih dobara.



MIRJANA NESIC iz 51 211 Matulji, Bregi, Brn¢iéi 28,
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51000 Rijeka

Bregi, 04. veljace 2015. godine

Predmet: Ponuda za pravo prvokupa dijela kulturnog dobra

Postovani,

sukladno ¢lanku 37. Zakona o zastiti i oéuvanju kulturnog dobra, ovim putem nudim gore
navedenom Naslovu pravo prvokupa na dijelu nekretnine upisane kod zemlji$no-knjiznog odjela
Op¢inskog suda u Opatiji, K.O. OPATIJA, zemlji$no — knjizni ulozak : 837, pod I : u naravi kuéa
stanovanja, veli¢ine 690 m2, sagradena na katastarskoj ¢estici ; G;R(t) 117 i pod II : u naravi garaZa,
veli¢ine 78 m2, sagradena na katastarskoj ¢estici : GRi 118ito:

ZK tijelo I — 5. udio 2/14
1. NESIC MIRJANA MATULJI, BREGI 28
OIB: 01514953494

u naravi stan broj 3 na I. katu zgrade, koji se sastoji od kuhinje, hodnika, kupaonice,
WC-a, predprostora i dvije sobe, ukupne povrsine 97,08 mz2, s pripatkom balkon na
I katu i spremiste u podrumu, sveukupne povrsine 117,16 m2, u nacrtu sve oznadeno
Srafiranom tamnoplavom bojom, a sve prema Potvrdi samostalnih uporabnih cjelina
od o1. srpnja 2011. godine, te parking mjestom u okuénici predmetnog stana,

na adresi 51 410 Opatija, Vladimira Nazora 6 ( Villa Kesselstadt tj. Penkala ),
pod slijede¢im uvjetima :

kupoprodajna cijena za prethodno opisanu nekretninu ugovorena je u iznosu od E 230.000,00

( slovima : dvijestotridesettisu¢a eura ), u kunskoj protuvrijednosti po srednjem te¢aju HNB-a na
dan isplate, a prema ugovorenoj dinamici plaéanja : kapara kao dio kupoprodajne cijene u iznosu
od E 23.000,00 ( slovima : dvadesetitritisuée eura ), u kunskoj protuvrijednosti po srednjem teéaju
HNB-a na dan isplate, sa isplatom prodavatelju prilikom potpisa Predugovora.

Ostatak kupoprodajne cijene se isplac¢uje najkasnije do 15. travnja 2015. godine, prije éega ée se
sklopiti glavni Ugovor o kupoprodaji nekretnine.




REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO KULTURE

UPRAVA ZA ZASTITU KULTURNE BASTINE

Klasa: UP-J°612-08/08-06/0128

Urbroj.: $32-04-01-01/4-08-2

Zagreb, 10. ofujkn 2008
Ministarstvo kulture na temelju &lanka 12. stavak 1. Zakona o zaltiti i ofuvenju kulturnih dobara ("Narodne
novine”, broj 69/99, 151/03 i 157/03) i &lanka 9. stavka 1. Pravilnika o Registru kultumib dobara Republike
Hrvatske (“Narodne novine™, broj 37/01 ) donosi

RIESENJE

1.
Utvrduje se da Vila Kesselstadt s parkom, vriom i gospodarskim zgradama u Opatiji, Vliadimira Nazora 6

na GRE, 117 i GRS, 118 (z.k. uloZak 837), GRC. 229 (zk.ul. 147), k.&. 64472, 646/1, 671/1, 671/2, 675/1 i
713/2 (zk.ul. 902) k.o. Opatija, ima svojstvo kulturnog dobra.
2
Prostone mede kulturnoga dobra iz togke 1. izreke ovoga rje$enja obuhvaéaju GRE. 117 i GRE. 118, GRE. 229
te k.&. 644/2, _646/1, 671/1,671/2,675/1i 718/2, k.o. Opatija,
Katastarski izvadak s ucrtanim prostomim medama sastavni je dio ovog rjedenja.
3.
Utvrduje se sljedeti sustav mjera zatite kulturmnog dobra iz tofke 1, ovog rjedenja:
- Zabtitni i drugi radovi na kultumom dobru iz tocke 1. i unutar prostornih meda iz to&ke 2. i;.rek‘e ovog
tjeSenia mogu se poduzeti samo uz prethodno odobrenje nadleZnog tijela, v
- Vlasnik kao i drugi imatelj kultumog dobra duzen je provoditi sve mjere zastite koje se odnose na
odrZevanje predmetnog kulturnog dobra, a koje odredi nadleno tijelo,
»  Predmemo kuiturno dobro ili njegovi dijelovi mogu biti predmet kupoprodaje samo pod uvjetima iz
¢lanka 36.-40. Zakona o zegtiti i otuvanju kulturnih dobara. )
4.
Predmemo kulturno dobro s prostomim medama iz todke 2. izreke ovoga rjesenia upisat e se u Registar
kulturnih dobara Republike Hrvatske - Listu zagtiéenih kulturnih dobara.
5. _
Oveo €e se rjesenje dostaviti nadleZnom katastru i sudu radi zabiljeZbe u zemljisnim knjigama.

6.
Zalba ne odgada izvrgenje ovoga Hekenja.
-

Obrazlozenje

U Opatiji na padini brezuljka Mandrija, u ulici Vladimira Nazora, na broju 6, unutar izvomog parka nalazi se
neorenesansna vila grofa Kesselstadta. Monumentalna- je gabarita (suteren, prizemlje, kat i potkrovije) |
jednostavna kvadratna tlocrta, tek s JjuZne strane blago razvedena istaknutim trijemom. Oblikovanje vanjskog
pladta posve je u dubu neorenesanse s karakteristitnim polukruZnim prozorima, istaknutim horizontalnim
vijencima, stupi€ima, pilastrima, florealnim konzolama, kolonadom trijema. Interijer je koncipiran kao
reprezentativni prostor prizemlja i kata s unutarnjim “stubistem, za vlasnika, te posve odvojen zasebnim
prikrivenim stubi¥tem dio v suterenu j potkrovlju za rad i Zivot posluge. Vilu je1891. godine projektirao poznati
austrijski arhitekt Leopold Theyer. PoZetkom 20. stoljeéa kupila ju je obitelj Monti. U najveéem dijetu vila je u
njihovom vlasnistvu-do danas. Kontinuitet vlasnika | izrazita briga rezultirali su njenom gotovo besprijekornom
oduvanosti, posebice koncepcije i opreme interfjera, te rasko¥nog parka. Osim izvomog rasporeda i funkcije
prostorija saluvana je sva unutarnja i vanjska stolarija, keramidke peéi, podovi, namjeitaj, draperije, drvene
‘obloge i stubi¥ta. A od vanjske opreme valja istaknutl otuvane izvorne svijetiljke te zoomorfne ojuke. Vila
Kesselstadt, osim $to je vrlo rani, Jjedan je od rijetkih, gotovo intaktnih primjera, opatijske reprezentativne

stambene arhitekture,



MINISTARSTVO KULTURE

1410
IZVOD
IZ REGISTRA KULTURNIH DOBARA REPUBLIKE HRVATSKE BR.
04/08

Lista zasti¢enih kulturnih dobara
I

Na temelju ¢lanka 16. Zakona o zastiti i oduvanju kulturnih dobara (»Narodne novine« broj
69/99) ministar kulture Republike Hrvatske objavljuje Izvod iz Registra kulturnih dobara
Republike Hrvatske broj 4/2008 — Liste zastiéenih kulturnih dobara.

IL.
U listu zasti¢enih kulturnih dobara Republike Hrvatske, sukladno &lancima 12. i 14. Zakona o

zaStiti i o€uvanju kulturnih dobara, do 31. srpnja 2008. godine unesena su sljedeca (a)
nepokretna kulturna dobra i (b) pokretna kulturna dobra:

(A) NEPOKRETNA KULTURNA DOBRA

Grad OPATIJA
OPATIJA,

Vila 64412, 646/1, 671/1, 67112, 675/1, T18/2 il .. ||Z-
V. Nazora|Kesselstadt  ||gr&. 117, 118, 229, Patia 13699
6




Prikaz z.k. uloéka - nesluzbena kopija

REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINSKI SUD U OPATIJI

ZEMLIISNOKNJIZNI ODJEL OPATIJA

Stanje na dan: 25.02.2015.

Katastarska opcéina: OPATIIA Broj uloska: 837
Broj zadnjeg dnevnika: Z-7033/2014 VISE ZK TIJELA
Aktivne plombe:

ZK uloZak je verificiran

A
Posjedovnica
PRVI ODJELIAK

R i | Broi ks Povirsina u
ed'_" "ol zvem {'Sta Oznaka zemljista Primjedbe
broj | (kat.Cestice) | m2 | jutra | éhv
I
1. GRC, 117 KUCA STANOVANJA 690
II
1. GRC. 118 GARAZA 78
DRUGI ODJELJAK
Redni
ssini Upisi Primjedbe
broj
1.1. Zaprimlieno 15.02.2012. broj z-1625/12 ZABILIEZBA
Temeliem €&l. 70 Zakona o zemljiSnim knjigam, pravomoénog Rje$enja Ministarstva kuiture,
Uprave za zastitu kulturne bastine, Klasa:UpP-1 612-08/08-06/0128, Urbroj:532-04-01-01/4-08-
2,8 12 st. 1 Zakona o zadtiti i ocuvanju kulturnih dobara, ¢l. 9 st. 1 Pravilnika o Registru
kulturnih dobara Republike Hrvatske, zabilieZuje se svojstvo kuiturnog dobra na gré, 117
upisanoj u A,
2.1, Zaprimfieno 15.02.2012. broj Z-1625/12 ZABILIEZBA
Temeljem ¢l 70 Zakona o zemljisnim knjigam, pravomoénog RjeSenja Ministarstva kulture,
Uprave za zaétitu kulturne bastine, Klasa:UP-I 612-08/08-06/0128, Urbroj:532-04-01-01/4-08-
2,¢l. 12 st, 1 Zakona o zadtiti i ouvanju kulturnih dobara, €. 9 st. 1 Praviinika o Registru
kulturnih dobara Republike Hrvatske, zabiljeuje se svojstvo kulturnog dobra na gré. 118
upisanoj u A,
B
Vlastovnica
Redr.ﬂ ; Upisi Primjedbe
broj

ZK tijelo I - 2. UDIO 2/14

1. BOGAVCIC JADRANKA R.TRBOJEVIC RIJEKA, KRIMEJA 12

ZK tijelo I - 4. UDIO 2/14

1. BOGAVCIC JADRANKA (%) OPATLIA, V. NAZORA 6

ZK tijelo I - 5, UDIO 2/14



1. NESIE MIRJANA MATULJI, BREGT 28
OIB: 01514953494

| [ ZK tijelo I- 7. UDIO 2/14

1. SIMEK IVAN ZAGREB, BUKOVACKA 25
OIB: 92783280523

ZK tijelo I - 8.UDIO 3/14

1. BOGAVCIC MIROSLAY OPATLIA, VLADIMIRA NAZORA 6
OIB: 37402620107

| |ZK tijelo I - 9. UDIO 3/14

1. BOGAVCIC JADRANKA OPATIJA, VLADIMIRA NAZORA 6
OIB: 62811519264

ZK tijelo II - 5, UDIO 1/2

1. BOGAVCIC MIROSLAV OPATIJA, VLADIMIRA NAZORA 6
OIB: 37402620107

| ZK tijelo I - 6. UDIO 1/2

1. BOGAVCIC JADRANKA OPATIJA, VLADIMIRA NAZORA 6
OIB: 62811519264

. C
| Teretovnica
Redr.n Upisi Iznos tereta
broj
' 2.1. Na ZK tijelo I, udio pod rednim brojem 8. 1.035.000,00 EUR

Zaprimljeno 20.03.2012, broj Z-2809/12, Ozn Z2-7033/14

Temeljem Ugovora o kupoprodaji nekretnina i osniva nju zaioZnog prava
(hipoteke) na nekretnini od 19.0zujka 2012.god.uknjizuje se pravo zaloga
(hipoteke) radi osiguranja trazbine u iznosu od 1.035.000,00 EUR u
protuvrijednosti u kunama prema srednjem teéaju HNB na dan isplate, sa
zakonskom zateznom kamatom i trodkovima na nekretnini u A (zk.tijelo I -8
i 9 udio) za korist;

1. PARODI ANDREINA REPUBLIKA ITALDIA, GENOVA, VIA MURCAROLO 9/9
OIB: 77873059692

2. MONTI ELEONORA REPUBLIKA ITALIJA, MILANO, CORSO SAN GOTTARDO
37
OIB: 39217073056
3. MONTI ESTER ELISA REPUBLIKA ITALDIA, GENOVA, VIA MAJORANA 24B/6
OIB: 34657928894
2.1, Na ZK tijelo I, udio pod rednim brojem 9. 1.035.000,00 EUR
Zaprimljeno 20.03.2012. broj Z-2809/12, Ozn Z-7033/14
Temeljem Ugovora o kupoprodaji nekretnina i osnivanju zaloZnog prava
(hipoteke) na nekretnini od 19.02ujka 2012.god.uknjiZuje se pravo 2aloga
(hipoteke) radi osiguranja traZbine U iznosu od 1.035.000,00 EUR y
protuvrijednosti u kunama prema srednjem tecaju HNB na dan isplate, sa
' zakonskom zateznom kamatorn i trodkovima na nekretnini u A (zk tijelo 1 -8
i 9 udio) za korist:
1. PARODI ANDREINA REPUBLIKA ITALIIA, GENOVA, VIA MURCAROLO 9/9
OIB: 77873059692

2. MONTI ELEONORA REPUBLIKA ITALIJA, MILANO, CORSO SAN GOTTARDO
37
' 0IB: 39217073056

| 3. MONTI ESTER ELISA REPUBLIKA ITALLIA, GENOVA, VIA MAJORANA 24B/6

Primjedbe



OlIB: 34657928894



