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I. PRAVNI OSNOV 
 

Člankom 37. Zakona o zaštiti i očuvanju 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, 
98/15, 44/17 i 90/18) određeno je da je vlasnik koji namjerava prodati kulturno dobro 
zaštićeno posebnim rješenjem ili kulturno dobro unutar zaštićene kulturno-povijesne 
cjeline upisane u Listu svjetske baštine ili Listu ugrožene svjetske baštine dužan prije 
prodaje istodobno ponuditi ga Republici Hrvatskoj, županiji, Gradu Zagrebu, gradu ili 
općini na čijem se području to kulturno dobro nalazi, navodeći cijenu i druge uvjete 
prodaje. 

Prvenstvo u ostvarenju prava prvokupa ima grad u odnosu na županiju, pa 
Republika Hrvatska. 

Rok za očitovanje 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 ovlaštenike prava prvokupa i vlasnika.  

Na temelju članka 48. Zakona o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) samoupravi 
(„Narodne novine“ broj 33/01, 60/01 - vjerodostojno tumačenje, 129/05, 109/07, 
125/08, 36/09, 150/11, 144/12 i 123/17) i članka 65. Statuta Primorsko-goranske 
županije („Službene novine“ broj 23/09, 9/13, 25/13-pročišćeni tekst, 5/18 i 8/18-
pročišćeni tekst), zaključak o očitovanju na ponudu korištenja prava prvokupa donosi 
Županijska skupština.  

 
II. OBRAZLOŽENJE  

 

Dana 28. studenog 2018. godine Mira Đeldum iz Opatije (u daljnjem tekstu: 
ponuditeljica) obratila se, putem Odvjetničkog ureda Marine Žic iz Rijeke, Primorsko 
– goranskoj županiji (u daljnjem tekstu: Županija) ponudom za stjecanje nekretnine 
na kojoj Županija ima pravo prvokupa sukladno Zakonu o zaštiti i očuvanju kulturnih 
dobara. 

Ponuditeljica je vlasnica nekretnine oznake grč. 318, upisane u zk.ul. 1528, k.o. 
Vasanska, odnosno novoformirana k.č. 1214 u naravi kuća k. br. 204 od 104 m2, 
dvorište od 116 m2, izgrađeno zemljište od 31 m2 i dvorište od 1 m2 upisana u novi 
zk.ul. 869, k.o. Opatija u postupku osnivanja zemljišne knjige za k.o. Opatija nove 
izmjere. 

Energetskim certifikatom od 23. travnja 2015. (F-43-2010-043-SZ1) izrađenom 
od strane Sande Zorica, dipl. ing. građ. utvrđeno je da stambena zgrada spada u 
razred C. 

Predmetna se nekretnina nalazi u sastavu povijesnog perivoja Amerikanski 
vrtovi u Opatiji, te je Rješenjem Ministarstva kulture, Uprave za zaštitu kulturne 
baštine, Konzervatorskog odjela u Rijeci, Klasa: UP/I-612-08/16-05/0085, Ur. broj: 
532-04-02-11/1-16-1 od 11. travnja 2016. godine stavljena pod preventivnu zaštitu do 
donošenja rješenja o utvrđivanju svojstva kulturnog dobra sukladno članku 12. 
Zakona o zaštiti i očuvanju kulturnih dobara.  

Uvidom u gore navedeno rješenje utvrđeno je da je u točki 4. izreke određeno 
da predmetno kulturno dobro ili njegovi dijelovi mogu biti predmetom kupoprodaje 
samo pod uvjetima iz članka 36. – 40. citiranog Zakona. 
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Sukladno zatraženim i dobivenim očitovanjem Konzervatorskog odjela u Rijeci 
od dana 03. prosinca 2018. utvrđeno je da predmetna nekretnina podliježe obvezi 
prava prvokupa.   

Prema tumačenju Ministarstva kulture predmetna nekretnina kao dio mikro 
cjeline Amerikanski vrtovi predstavlja nepokretno kulturno dobro, te podliježe pravu 
prvokupa obzirom da se na dobro, koje je preventivno zaštićeno, primjenjuje cit. 
Zakon i svi propisi koji se odnose na kulturna dobra. 

Tržišna vrijednost predmetne nekretnine, koja je ujedno i kupoprodajna cijena,  
iznosi 3.116.400,00 (tri milijuna sto šesnaest tisuća i četiristo) kuna, te je ista 
utvrđena procjembenim elaboratom izrađenim po Aestimatio d.o.o. iz Kastva, 
stalnom sudskom vještaku u graditeljstvu i procjeni nekretnina Vanji Gavranović 
Tipura, i.g. dana 15. studenog 2018. godine.  

Prema ostalim uvjetima prodaje utvrđuje se da će se predugovor o kupoprodaji 
nekretnine sklopiti u roku od 30 dana od dana prihvata ponude kada će kupac isplatiti 
kaparu u visini od 10% kupoprodajne cijene. Dinamika plaćanja preostalog dijela 
kupoprodajne cijene previđena je na način da kupac sljedećih 50% cijene plaća u 
roku od 5 mjeseci od dana zaključenja predugovora o kupoprodaji nekretnine, a 
sljedećih 40% u roku od 6 mjeseci od dana zaključenja predugovora. U slučaju da 
kupac odustane od zaključenja glavnog ugovora o kupoprodaji prodavatelj će 
zadržati kaparu, a u slučaju odustajanja prodavatelja, kapara se vraća kupcu. 
Iseljenje i predaja nekretnine u posjed izvršiti će se u roku od jedne godine od dana 
zaključenja predugovora i isplate cjelokupnog iznosa kupoprodajne cijene. Porez na 
promet nekretnina ide na teret kupca. Opunomoćenik prodavatelja izraditi će 
predugovor i glavni ugovor.  

Slijedom navedenog, a temeljem prikupljene dokumentacije u postupku, 
Upravni odjel za gospodarenje imovinom i opće poslove mišljenja je da Primorsko-
goranska županija nema interesa za kupnju ponuđene nekretnine, niti je Proračunom 
za 2018. godinu predviđena kupnja nekretnine ovakve vrste za potrebe Županije. 

Uz ovaj materijal prilaže se u preslici: ponuda Mire Đeldum, punomoć, izvaci iz 
zemljišne knjige, prijepis posjedovnog lista, izvod iz katastarskog plana, rješenja 
Ministarstva kulture, procjembeni elaborat i energetski certifikat. 

 

III.           POTREBNA NOVČANA SREDSTVA 
 
Za provođenje ovog akta nije potrebno osigurati sredstva u Proračunu 

Primorsko- goranske županije. 
 

IV. PRIJEDLOG ZAKLJUČKA 
 
Slijedom navedenog predlaže se Županu Primorsko-goranske županije da 

donese zaključak u tekstu kako slijedi: 
 
Na temelju članka 37. Zakona o zaštiti i očuvanju 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, 98/15, 44/17 i 90/18), članka 48. Zakona o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) 
samoupravi („Narodne novine“ broj 33/01, 60/01 - vjerodostojno tumačenje, 129/05, 
109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13 - pročišćeni tekst i 123/17), članka 65. 
Statuta Primorsko-goranske („Službene novine“ broj 23/09, 9/13, 25/13-pročišćeni 
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tekst, 5/18 i 8/18-pročišćeni tekst) i članka 25. Poslovnika o radu Župana Primorsko-
goranske županije („Službene novine“ broj 23/14, 16/15, 3/16 i 19/16 – pročišćeni 
tekst), Župan Primorsko-goranske županije dana __________ 2018. godine donio je 

  
 

Z a k l j u č a k  
  

1. Predlaže se Županijskoj skupštini Primorsko-goranske županije da ne 
prihvati ponudu prava prvokupa nekretnine oznake grč. 318, upisane u zk.ul. 1528, 
k.o. Vasanska odnosno novoformirana k.č. 1214 u naravi kuća k. br. 204 od 104 m2, 
dvorište od 116 m2, izgrađeno zemljište od 31 m2 i dvorište od 1 m2, upisana u novi 
zk.ul. 869, k.o. Opatija u postupku osnivanja zemljišne knjige za k.o. Opatija nove 
izmjere u vlasništvu ponuditeljice Mire Đeldum, po kupoprodajnoj cijeni u iznosu od 
3.116.400,00 kuna, a prema uvjetima prodaje određenim u ponudi od dana 28. 
studenog 2018. godine. 

          2. Zadužuje se Upravni odjel za gospodarenje imovinom i opće poslove da 
Zaključak Županijske skupštine, u roku od 8 dana od dana njegovog donošenja, 
dostavi ponuditelju prava prvokupa i ostalim ovlaštenicima prava prvokupa sukladno 
članku 37. stavka 4. Zakona o zaštiti i očuvanju kulturnih dobara. 
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