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Namjera zakonodavca

e /7K propisuje da je za pravni promet mjerodavno
stanje zemljisne knjige

* Stanje zemljisSne knjige u RH ...uglavhom ®

* Svjetska banka trazila je da se rijesi pitanje zgrada
kolektivnog stanovanja i zato — Pravilnici 2010. i 2013.

* Pravilnik radi ustupke u odnosu na ZZK :
- Nareduje pozivanje predlagatelja da uredi prijedlog
- Dostava ( rok za pravni lijek) — 30 dana

- Pravilo knjiznog prednika ( ne upisuju se vlasnici ili
korisnici ako nisu vlasnici posebnih dijelova zgrade)

» Namijera : jednostavan nacin uredenja ZK stanja



Mogucnosti uskladenja ZK sa stvarnim
. ’i "’ 4 /

stanjem

* Uskladenje sa stvarnim stanjem je osnovni uvjet
gospodarskog razvoja RH, uvjet vladavine prava
zbog osiguranja nepovredivosti vlasnistva,
ustavnog jamstva prava vlasnistva te
poduzetnicke i trziSne slobode kao temelja
gospodarskog ustroja Republike Hrvatske

* Kroz: pojedinacniispravni postupak (ZZK);

oostupak povezivanja GK i KPU (Poslovnik);

......




Povezivanje kao nacin uskladenja

» Osnovni ciljevi i svrha Pravilnika:

 potpuno uredenje zemljiSnoknjiznog stanja u
odnosu na stambene zgrade sa vise etaznih
dijelova ( samostalnih uporabnih cjelina) na
kojima je steCeno pravo vlasnistva do
1.sijeCnja 1997.

e Zatvaranje KPU i time sprjeCavanje moguceg
dvostrukog pravnog prometa na istoj
nekretnini



N\ Sto ne treba kod postupka
povezivanja?

* Etazni elaborat
* Potvrda etaznog elaborata
* Suglasnost svih vlasnika za upis

» Sve je to suprotno ¢l.73.ZVDSP koji propisuje
temelj za uspostavu vlasnistva na posebnim
dijelovima nekretnine

* Preduvjet je da se u zemljisnu knjigu upise
cestica sa zgradom( ako nije upisana)



NEKI PROBLEMI KOD POVEZIVANJA




Prijedlozi upravitelja

* Kod pisanja prijedloga Cesto se prenose
nepotpuni ili netocni podaci iz KPU o poziciji i
povrsini stana

* Podaci KPU nisu uvijek pouzdani, pa je
zakonodavac smatrao da cCe se svi nedostaci
otkloniti potvrdom upravitelja , koja ima
znacaj tabularne isprave

* Ukoliko vlasnik sam ne reagira, podatak
zemljisne knjige biti ¢e netocCan



Utvrdena gradevna Cestica -
cl.3.Pravilnika

e Svaka gradevinska dozvola nije dokaz da je formirana
gradevna Cestica

* Gradevinska dozvola je dokaz o utvrdenju gradevinske
cestice uglavhom samo ako je izdana za 1 zgradu na 1
Cestici i ako je ta Cestica identicna oblikom i povrSinom
u ZK i katastru ( broj Cestice moze se razlikovati zbog

U

podataka “stare” i “ nove” izmjere)

* Moguce je da bude dokaz i onda ako je izdana za vise
zgrada na istoj Cestici i ako je iz kopije plana vidljivo da
parcelacija nije moguca ( tada djelomicno povezivanje)



Gradevna Cestica

 “Prevelika “ gradevna Cestica po ocjeni suda,
unatocC tome sto je izdana za 1 zgradu na 1 Cestici
: sud poziva na utvrdenje gradevne Cestice

* Pretjerani oprez kao rezultat lose percepcije o
radu sudova

* Problem :uvjerenje se ne moze ishoditi u roku od
30 dana ; uglavnom rezultira negativnim
rieSenjem tijela za graditeljstvo



Razlike u povrsinama posebnih
dijelova

|z Potvrde upravitelja mora jasno proizlaziti zbog Cega postoji razlika
izmedu stvarne povrsSine i povrSine upisane u KPU ili
kupoprodajnom ugovoru ( greska u ugovoru, prosirenje uslijed
legalizacije... )

Ukoliko se razlike u povrsini ne urede u povezivanju, tada vlasnik
ima problem

Legalizirani posebni dijelovi — ako su “prosireni” naustrb
zajednickih dijelova zgrade, tada je nuzna isprava ( pravni posao
izmedu svih suvlasnika

Ako je stan legaliziran, tada je nuzan pravni posao,dok prema svim
zakonima o gradnji nije moguce ishoditi dozvolu za adaptaciju bez
suglasnosti svih suvlasnika

ZPNIZ ne propisuje tzv. pozitivnhu zabiljezbu za posebni dio, vec
samo za cijelu zgradu



Promjena opisa posebnog dijela u
redovnom postupku

* RIS nije isprava podobna za promjenu opisa
(povrsina , prenamjena...) jer nema poveznicu sa
vec upisanim posebnim dijelom niti ima NKP (ima
BRP)

* Uz RIS prilaze se obavezno nalaz ovlastene osobe
iz kojeg je vidljiva NKP, te da li je do promjene
doslo unutar gabarita stana i da li isto ima
utjecaja na vec odredene suvlasnicke dijelove

* Vecina ZKO trazi sklapanje novog ugovora o
uspostavi etaznog vlasnistva ???



KRIVCI ZA SPOROST POSTUPKA

* Upravitelji i sudovi




Upravitelji i sudovi

* Upravitelji : traze upis na Cestici zemlje i Cestici
zgrade koje nisu spojene ; utvrduju suvlasnicke
omjere u odnosu na NKP stanova(ne u odnosu na
cijelu zgradu) ; utvrduju suvlasnicke omjere u
odnosu na jedan ulaz kao jedno cijelo

* Sudovi : i dalje odbacuju bez pozivanja jer je
postupak povezivanja pravno i tehnicki slozen, a
ne iskazuje se u statistikama niti u rjesavanju niti
u provedbi ; neujednacena praksa

» Rezultat : gubi se stvarna svrha postupka



Alarmantna Cinjenica

@

* Odreden broj stanova i poslovnih prostora
upisan je u obje evidencije

* Pravna nesigurnost koja moze imati ozbiljne
posljedice

* Nuzno je “gasenje “ KPU



Povezivanje u postupku
obnove/osnivanja zemljisne knjige

Obnova i osnivanje pojednostavljeni su Novelom ZZK iz 2017.godine

Prema podacima DGU prosjecno trajanje od izlaganja do stavljanja
na snagu :745 dana a od potvrde elaborata do pocetka izlaganja
542 dana

K.o.Donja Podstrana od potvrde do izlaganja 6 godina i 102 dana
a od izlaganja do kraja sastavljanja ulozaka 9 godina i 335 dana
Kad je postupak povezivanja pokrenut u postojecoj zemljisnoj
knjizi,on se mora dovrsiti tijekom postupka obnove

Problem : sudu treba vremena za sastav takvog uloska , dok katastar
izlaze na javni uvid podatke o Cestici, kao da je rijeC o obiCnoj
nekretnini

To zahtijeva drugaciju organizaciju posla suda, za sto obicno nema
dovoljno sluzbenika



Problem : postoji KPU a prijedlog za
povezivanje nije podnesen
* Nacrtizmjena i dopuna Pravilnika ( uskoro e-
savjetovanje)
» Prijenos postojecih upisa iz KPU uz:

- brisanje drustvenog vlasnistva i nositelja prava
koristenja/organa upravljanja

- zabiljezbu da nisu upisani svi posebni dijelovi
zgrade

» Radi ubrzanja postupka obnove
» Mogucénost suda da o tome obavijesti upravitelja
( ako je moguce istoga utvrditi)




Upis neupisanih posebnih dijelova i
brisanje zabiljezbe
* Po prijedlogu vlasnika pod uvjetima pod kojima bi
se mogao dopustiti upis u KPU
* Po prijedlogu upravitelja ( povezivanje)

» Moze u tijeku obnove, ali i nakon zavrsenog
postupka obnove

e Zabiljezba se brise :

a) Provodenjem postupka povezivanja

b) Potvrdom upravitelja

c) Nalazom i misljenjem sudskog vjestaka



Ostale predlozene novine

e Utvrdivanje prava vlasnistva prema pravilima
nojedinacnog ispravnog postupka unutar

oovezivanja , prema pravilima izvanparnicnog
nostupka — bez prekida postupka povezivanja

* Propisan postupak kod posebnih dijelova
nastalih od zajednickih dijelova zgrade prema
odredbama ZPNIZ

* Produljen rok za dostavu rjesenja na 60 dana



Hvala na paznji
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