ZAJEDNICKI ODVIETNICKI URED
GORAN VEUOVIC, MERIMA IBRAHIMOVIC,
IVANA BILIC KOMPARIC, VLADIMIR VELIOVIC | ALAN ALAGIC

Dobrilina 9, HR-52100 PULA, TEL: 00385-52-216-873, 216-874, 223-840, FAX: 00385-52-210-557, E-MAIL: odvjetnicki.ured@zou.t-com.hr

PRAVNO MISLUJENJE VEZANO ZA
PITANJE PRAVA VLASNISTVA
K.C.BR. 2772/3, K.O. PULA

ZAJEDNICKI ODVIETNICKI URED
GORAN VEUOVIC, MERIMA
IBRAHIMOVIC, IVANA BILIC
KOMPARIC, VLADIMIR VEUOVIC |
ALAN ALAGIC



PRAVNO MISLJENJE

VEZANO ZA PITANJE PRAVA VLASNISTVA K.C.BR. 2772/3, K.O. PULA

1. UVODNE NAPOMENE

Nastavno na Pravno misljenje od 30.08.2018. godine, a sukladno trafenju, dostavlja se ovo
dopunjeno pravno misljenje.

Od odvjetnika je dru$tvo BETOVEN d.o.o. u steaju, Pula, SiSanska cesta 189, OIB: 61265106301,
zastupano po stefajnoj upraviteljici Jasmini Lichtenberg zatraZilo pravo misijenje vezano za
problematiku prava vlasniftva k.C.br. 2772/3, k.o. Pula te nesuglasje izmedu stanja na terenu i
podataka u katastru nekretnina koji se vodi pri Driavnoj geodetskoj upravi, Uredu za katastar te
zemljidnim knjigama za k.o. Pulu pri zemljisnoknjiznom odjelu Opéinskog suda u Puli kao i procjenu
troskova za druStvo BETOVEN d.o.0. u stefaju u postupcima koji se mogu pokrenuti s ciljem
rieSavanja predmetne prcblematike.

Kao 3to je veé istaknuto u Pravnom misljenju od dana 30.08.2018. godine, za potrebe izrade ovog
pravnog misljenja odvjetnicima je dostavljena slijedeé¢a dokumentaciia:
Geodetski snimak postojedeg stanja Ureda ovlastenog inZenjera geodezije Sonje Prica-
Pere$a broj 2/18;
Procjena vrijednosti nekretnine stambena zgrada sa poslovnim prostorom sagradena na
k.Ebr. 2772/3, k.o. Pula — bez zemlje {nezakonito izgradena gradevina) izraden po
drudtvu BRNIC ISTARSKI VIESTAK d.o.0., broj 56/17;
Procjena vrijednosti zemljisne nekretnine k.¢.br. 2782/9 pasnjak, gospodarska zgrada,
poljoprivredno skladiite, upisano u zk.ul. 10558, k.o Pula izraden po druftvu BRNIC
ISTARSKI VIESTAK d.0.0., broj 57/17.

2. ISPRAVE | AKTIVNOSTI NA TEMELIU KOH JE IZRADENO PRAVNO MISLJENJE

Pored dokumentacije dostavljene od drudtva BETOVEN d.o.0. u stefaju navedene u tocki 1. ovog
Pravnog misljenja odvjetnici su:

- izvrdili uvid u aktualne i povijesne zemljiSnoknjiZne izvatke za k.C.br. 2772/3 k.o. Pula i k.&.br.
2782/9 k.o. Pula;

- izvrsili uvid i pribavili presiike rjeSenja posh.br. R1-362/93 od 20.10.1998. i 14.12.1998. iz zbirke
isprava ZemljiSnoknjiZnog odjela Pula, posl.br. Z-4514/99;

- odrZali sastanak u Driavnoj geodetskoj upravi, Podruéni ured za katastar Pula, Odjel za katastarske
programe i geodetske poslove te tom prilikom izvrSili uvid u provedene katastarske izmjene (Skice
premjeravanja | izmjera)} u razdoblju od 1983. do 1998. godine.

3. PRAVNI PROPISI

Odvjetnici su pravno misljenje izradili u svjetlu relevantnih propisa Republike Hrvatske koji ureduju
predmetnu materiju, i to:



Zakona o zemljiSnim knjigama
- Zakona o viasnidtvu i drugim stvarnim pravima
Zakona o drzavnoj upravi i katastru nekretnina.

4. AKTUALNO STANIE

Iz dostavljene dokumentacije, pribavljenih isprava i izvréenih uvida proizlazi slijedece:

- druStvo BETOVEN d.o.o0. u ste€aju upisano je kao zemlji$noknijizni vlasnik k.¢.br. 2782/9, pasnjak,
gospodarska zgrada, poljoprivredno skladiste, k.. Pula;

- kao vlasnici k.¢.br. 2772/3 k.o. Pula upisani su, svaki u % dijela, Vitasovi¢ Feliks pok. BlaZa i Kontini
Nadalina pok. Blaza, cboje nepoznata boravista;

- druStvo BETOVEN d.o.0. u stetaju drii u posjedu objekt za kojega je od strane ovlaitenog geodeta
Sonje Prica Pere3a utvrdeno da je sagraden na k.t.br. 2772/3 k.o. Pula. Radi se o objektu koji je u
katastarskom operatu ucrtan na k.E.br. 2782/9 k.o. Pula, te je | kao kultura te Cestice navedeno
»padnjak, gospodarska zgrada, poljoprivredno skladiste”.

Iz navedenih injenica proizlazi zaklju€ak da su gospodarska zgrada i poljoprivredno skladigte u kojima
je djelatnost obavljalo drustvo BETOVEN d.o.0. u stetaju sagradeni, fakti¢no, na k.¢.br. 2782/9 k.o.
Pula, koja ¢estica nije u viasni$tvu drudtva BETOVEN d.0.0. u ste¢aju ve¢, kako je prethodno navedeno
predstavlja suvlasnitve Vitasovié Feliksa | Kontini Nadaline.

iz poduzetih aktivnosti proizlazi kako navedeno stanje nije rezuitat pogreske kod ucrtavanja
predmetne gospodarske zgrade i poljoprivrednog skladiste u katastarske operat. Nije moguce sa
sigurnod¢u utvrditi iz kojih razioga je doslo do nastanka situacije da su gospodarska zgrada i
poljoprivredno skladidte sagradeni na katastarskoj Cestici koja nije u vlasnistvu dru$tva BETOVEN
d.o.o0. u stedaju vec na Cestici u neposrednoj blizini (k.¢.br. 2772/3 k.. Pula).

Kao mogudi logian zakljuéak namece se da je, u odredenom trenutky, potencijalno kod
premjeravanja izvrienog 1984. godine, na terenu do3lo do greske na nacin da je cijepanje koje je kroz
Skicu premjeravanja izvr3eno u odnosu na matinu k.¢.br. 2782 k.o. Pula na terenu provedeno u
odnosu na k.€.br. 2772/3 k.o. Pula.

5. MoGU¢I POSTUPCI

5 obzirom na opisanu situaciju, navedenu situaciju nije moguce rijesiti putem Driavne geodetske
uprave, Ureda za katastar.
Drustvu BETOVEN d.o.0. u ste¢aju na raspolaganju su slijedeée moguénosti:

a) pokusati pronaci i stupiti u kontakt s Vitasovi¢ Feliksom i Kontini Nadalinom i sporazumno s
njima pokuZati rijesiti nastalu situaciju u kojoj je zgrada i skladi%te dru$tva BETOVEN d.0.0. u
stecaju fakticki sagradeno na nekretnini u njihovom vlasnistvu.

b) pokrenuti parnitni postupak pred nadleZnim sudom, radi utvrdenja prava vlasniitva, protiv
Vitasovi¢ Feliksa i Kontini Nadaline, a u svezi s k.€.br. 2772/3 k.o. Pula. Kao moguéi pravi
osnov tuzbe, u ovom trenutku, istiCe se stjecanje prava vlasnistva dosjelo¥¢u ili stjecanje
prava vlasniStva gradenjem, pri éemu Ce, prije pokretanja postupka, biti potrebno analizirati i
utvrditi da li su ispunjenje zakonom predvidene pretpostavke za stjecaje prava viasnistva, a
osobito protek zakonom propisanog razdoblja koriStenja te po¥tenje odnosno nepostenje



graditelja/posjednika i samih vlasnika nekretnine. Takoder, navedeno mo¥e ovisiti i o
vremenu gradnje objekata i stupanja u posjed navedene nekretnine, a s cbhzirom na
materijalno pravo koje e se primjenjivati.

Predvida se da bi takav parni¢ni postupak, do njegovog pravomoc¢nog okonéanja, trajac od
tri do pet godina.

S obzirom da je zgrada sagradena na dijelu k.C.br. 2772/3 k.o0. Pula te da drustvo BETOVEN
d.0.0. u steaju driZi u posjedu dio navedene nekretnine to je prije pokretanja eventualnog
parni¢nog postupka potrebno zatrafiti izradu geodetskog elaborata koji bi definirao to€an dio
nekretnine koji drustvo BETOVEN d.0.0. u ste€aju drii u posjedu.

Naime, tuzbeni zahtjev trebao bi biti usmjeren na stjecanje prava vlasnistva toéno odredenog
dijela nekretnine (koji se posjeduje) i mogucénost ishodenja cijepanja k.€.br. 2772/3 k.c. Pula
na dvije katastarske estice, na nacin da se u zasebnu &esticu izdvoji dio koji je predmet
tuzbenog zahtjeva i da se u odnosu na tu novonastalu katastarsku esticu moZe ishoditi upis
prava vlasni$tva temeljem presude.

Navedeno bi bilo oportuno i za slufaj da dode do ispunjenja uvjeta za dono3enje presude
zbog ogluhe, u kojem sluéaju bi buduca parcelacija zemljifta (koja bi bila obuhvaéena
tuzbenim zahtjevom} bila moguca i na temelju tog elaborata.

U svezi s navedenim potrebno je istaknuti i da iz raspoloZivih isprava proizlazi da su Vitasovi¢
Feliks i Kontini Nadalina osobe nepoznata boravista te su iste bile nepoznata boraviita jo3
1998. godine kada je donijeto rje$enje o razvrgnuéu suvlasnicke zajednice temeljem kojega
su isti knjizeni kao suvlasnici k.&.br. 2772/3 k.o. Pula. Navedeno se isti¢e iz razloga $to,
ukoliko bi se u tijeku postupka utvrdilo da su navedene osobe preminule tada ée biti
potrebno prekinuti parniéni postupak, provesti ostavinske postupke iza upisanih vlasnika i
utvrditi nasljednike te potom nastaviti parnicni postupak, a $to ¢e, ukoliko do toga dode,
neupitno utjecati na znatno preduZenje roka trajanja parni¢nog postupka.

Ukoliko bi se pak u parnicnom postupku utvrdilo da su Vitasovi¢ Feliks i Kontini Nadalina
preminuli prije pokretanja parni¢nog postupka, sud bi odbacio tuZbu te bi u tom sluéaju prije
podnosenja nove tuzbe bilo nuZno provesti ostavinski postupak iza navedenih osoba.

Ako se vef u ovoj fazi postupka moZe pretpostaviti da su Vitasovié Feliks i Kontini Nadalina
pokojni, a ne moze se do¢i do dokaza o smrti, prije provodenja ostavinskog postupka
potrebno je provesti postupak utvrdivanja nestale osobe umrlom (a tek potom prethodno
opisani ostavinski postupak].

Vezano uz postupak nasljedivanja iza Kontiki Nadaline i Vitasovi¢ Feliksa Zelimo jo§ istaknuti
da u slufaju da u tom postupku ne bi bili pronadeni nasljednici, sukladno Zakonu o
nasljedivanju radilo bi se o0 o3asnoj imovini, §to znati da bi se nasljednikom proglasio Grad
Pula, koji bi tada figurirao kao tuZenik u parnici.

istie se ujedno i da prema Procjeni vrijednosti nekretnine broj 56/17 izradenoj od BRNIC
ISTARSKI VIJESTAK d.o.o. proizlazi nelegalnost gradevine. Ukazuje se da ukoliko bi BETOVEN
d.o.0. u ste€aju uspio u prethodno opisanim postupcima i knjiZio se kao vlasnik novonastale
katastarske cestice koja predstavlja dio k.€.br. 2772/3 k.o. Pula trenutno u posjedu BETOVEN
d.o.o. u ste€aju time se ne bi rijedio problem legalnosti gradevine.

Mogucnost legaliziranja gradevine nije razmatrana, a isto ovisi prvenstveno o prostorno
planskoj dokumentaciji koja je na snazi za predmetno podrudje.



c}

d)

a)

s obzirom da bi postupak/postupci opisani u prethodnoj to&ki trajali vide godina, a da se nad
drustvo BETOVEN d.o0.0. u stecaju provodi stedajni postupak, Skupstini vjerovnika moglo bi se
predloZiti da se dio k.¢.br. 2772/3 k.o. Pula na kojem se nalazi zgrada i koji je u posjedu
BETOVEN d.o.o. u ste€aju unovéi kao vanknjizno vlasnistvo.

Misljenja smo da bi za navedeno bilo potrebno zatraZiti izradu geodetskog elaborata koji bi
definirao tofan dio nekretnine koji druftvo BETOVEN d.o.0. u stefaju drfi u posjedu i u
odnosu na kofi je BETOVEN d.c.0. u ste€aju izvanknjizni viasnik.

U tom sludaju, a temeljem predmetnog geodetskog elaborata, pretpostavlja se da bi bilo
nuino zatraZiti dopunu Procjene vrijednosti nekretnine broj 56/17 izradenu od BRNIC
ISTARSKI VJESTAK d.0.0. obzirom da je to procjenom procijenjena samo gradevina 8bez
zemlje), a sukladno naelima Zakona o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima gradevina
sagradena na zemljiStu nerazdvojiva je od istoga te nije moguca njezina prodaja bez zemljista
kojem pripada (izuzev nekih iznimki predvidenih samim zakonom).

Potencijalne kupce potrebno je upoznati sa zemljiSnoknjiZnim i katastarskim stanjem u
odnosu na nekretninu. U slu¢aju prodaje na navedeni nagin kupac je taj koji ¢e poduzimati
daljnje aktivnosti prethodno opisane, s cillem rjedavanje vlasni¢kih odnosa (ukoliko bude
ocijenio da mu je to u interesu.

kao posljednja mogucnost preostaje ocjena i odluka da s obzirom na sve tinjenice koje su
vezano uz predmetnu gradevinu i zemljiSte na kojem je gradevina smje$tena da se radi o
neunovcivo] imovini drustva u stedaju.

PREDVIDIVI TROSKOVI

Zastupanje u parnihom postupku pred Opcinskim sudom u Puli, radi utvrdenja prava
vlasnidtva, protiv tuZenika Vitasovi¢ Feliksa i Kontini Nadaline;

¢ U slutaju da se kao vrijednost predmeta spora uzme iznos od 10.000,00 kn

Predvida se da ¢e u parni¢nom postupku biti potrebno poduzeti sedam radniji kako slijedi:
tuZba, oditovanje na odgovor na tuZbu, jedno ili dva pripremna rocita, dva ili tri roti§ta za
glavnu raspravu, Zalba ili odgovor na Zalbu.

Sukladno Tarifi o nagradama i naknadi troSkova za rad odvjetnika, nagrada za svaku od
navedenih radnji (temeljem Tbr. 7., Thr. 9. i Tbr. 10.) iznosi 750,00 kn + PDV odnosno ukupno
{za predvidenih sedam radnji) 5.250,00 kn +PDV.

Tro3ak sudske pristojbe za tuZbu, na navedenu vrijednost predmeta spora iznosila bi 400,00
kn.
Sudska pristojba na presudu iznosila bi 400,00 kn.

Tro3ak uvidaja na licu mjesta i mjerni¢nog vjeStacenja procjenjuje se na iznos od cca.
3.500,00 kn,

U slu€aju gubitka spora trosak pristojbe na odgovor na tuzbu iznosio bi 200,00 kn, a parniéni
trodak za naknaditi tuZenicima predvida se u iznosu od 5.250,00 kn + PDV.



b}

d)

Suprotna strana, naravno, moZe prigovoriti ozna¢enoj vrijednosti predmeta spora, u kojem
sluaju o tome odiuéuje sud.

e Ukoliko bi vrijednost predmeta spora bila oznagena u veéem iznosu ( a s obzirom da
ie predmet tuZbenog zahtjeva nekretnina), npr. 540.000,00 kn (koliko iznosi Procjena
vrijednosti zemljisne nekretnine k.C.br. 2782/9 padnjak, gospodarska zgrada,
poljoprivredno skladiste, upisano u zk.ul, 10558, k.o Pula izradenoj po druitvu BRNIC
ISTARSKI VIESTAK d.0.0., broj 57/17.

Sukladno Tarifi o nagradama i naknadi troskova za rad odvjetnika, nagrada za svaku od
navedenih radnji {temefjem Tbr. 7., Thbr. 9. i Tbr. 10.} iznosi 5.400,00 kn + PDV odnosno
ukupno 37.800,00 kn + PDV.

Trodak sudske pristojbe za tuZbu, na navedenu vrijednost predmeta spora iznosila bi
5.000,00 kn. | sudska pristojba na presudu iznosila bi 5.000,00 kn.

U sluaju gubitka spora drudtvo BETOVEN d.o.o. u stefaju biti ¢e obvezno snositi i slijededi
troSak:sudsku pristojbu za odgovor na tuibu u iznosu od 2.500,00 kn i parniéni trodak
tuZenicima odnosno priviemenom zastupniku tuZenika (ukoliko isti bude tuZenicima
postavljen) u iznosu koji se moZe procijeniti na 37.800,00 kn + PDV.

Zastupanje u ostavinskim postupcima iza upisanih vlasnika

U svezi sa zastupanjem u navedenom izvanparniénom postupku, predvida se da bi u
navedenom postupku bilo potrebno poduzeti etiri radnje: prijedlog, dva podneska, pristup
roCistu, pribava pravomocénosti.

Sukladno Tarifi o nagradama i naknadi troskova za rad odvjetnika, nagrada za navedene
radnje (temeljem Tbr. 16. i Thr. 32.) iznosi 7.000,00 kn + PDV.

Zastupanje u postupak utvrdivanja nestale osobe umrlom (a tek potom prethodno opisani
ostavinski postupak).

U svezi sa zastupanjem u navedenom izvanparniénom postupku, predvida se da bi u
navedenom postupku bilo potrebno poduzeti sedam radniji: pribava isprava (Mati¢ni ured,
Drzavni arhiv, Ministarstvo unutarnjih poslova), prijedlog za progladenje nestale osobe
umrlom, podnesak, rociste, pribava pravomoénosti rje$enja.

Sukladno Tarifi o nagradama i naknadi troSkova za rad odvjetnika, nagrada za navedene
radnje (temeljem Tbr. 16. i Tbr. 32.) iznosi 2.000,00 kn + PDV.

Pored troska zastupanja punomoénika odvjetnika ocekivani troskovi za dru$tvo BETOVEN
d.0.0. u ste€aju iznose: pristojbe i trodkovi objave oglasa cca 900,00 kn i naknada trogkova
privremenom zastupniku cca 1.500,00 kn + PDV.

Trodak izrade geodetskog elaborata koji je definirati dio k.€.br. 2772/3 k.o. Pula koji je u
posjedu BETOVEN d.o.o. u ste€aju moguce je procijeniti na 2.000,00 - 2.500,00 kn.



Za daljnja pitanja i pojadnjenja stojimo na raspolaganju.

U Puli, 09.07.2020. godine

Zajednicki odvjetnicki ured

Goran Veljovi¢, Merima Ibrahimovié,
Ivana Bili¢ Kompari¢, Vladimir Veljovi¢

i Alan Alagié  AtEDNIEKYBDVIETNIEK URFP




