HRVATSKA GOSPODARSKA KOMORA - SEKTOR ZA TRGOVINU
29. FORUM POSLOVANJA NEKRETNINAMA

ANA-MARIJA KONCIC
voditeljica pisarnice u ZemljiSnoknjiznom odjelu Stalne sluzbe u Sesvetama,
Op¢éinski gradanski sud u Zagrebu

POVEZIVANJE ZEMLJISNE KNJIGE | KNJIGE POLOZENIH
UGOVORA

Uvod

Clankom 1. Zakona o zemlji$nim knjigama ( u nastavku: ZZK)! propisano je da se o
pravnom stanju nekretnina na podrucju Republike Hrvatske, mjerodavnom za pravni
promet, vode zemljiSne knjige (gruntovnica), ako za neka zemljista nije Sto posebno
odredeno?. Zemlji$ne knjige tu funkciju - mjerodavnost za pravni promet - ostvaruju i
kroz nacelo povjerenja u zemljiSnu knjigu, sukladno ¢lancima 122. do 125. Zakona o
vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (u nastavku: ZVDSP?), §to znadi - kroz istinitost i
potpunost upisa u zemljiSnim knjigama.

Nije sporno da unatoC velikim naporima i uloZzenim sredstvima, zemljiSne knjige u
velikom dijelu ne ostvaruju su svoju osnovnu funkciju, jer ono $to je u njima upisano
ne odgovara niti stanju upisanom u katastru zemljista ( koje nuzno niti ne mora biti
to€no), niti stvarnom stanju.

Uskladenje zemljiSnoknjiznog sa stvarnim stanjem osnovni je uvjet gospodarskog
razvoja Republike Hrvatske i u konacnici uvjet vladavine prava kao jedne od temeljnih
vrijednosti propisanih Ustavom Republike Hrvatske, zbog osiguranja nepovredivosti
vlasniStva, ustavnog jamstva prava vilasniStva te poduzetniCke i trziSne slobode kao
temelja gospodarskog ustroja Republike Hrvatske* .

Mogucnosti uskladivanja zemljiSnoknjiznog sa stvarnim stanjem propisani su
odredbama ZZK te Pravilnikom o unutarnjem ustroju, vodenju zemljiSnih knjiga i
obavljanju drugih poslova u zemljiSnoknjiznim odjelima sudova® (u nastavku:
ZemljiSnoknijizni poslovnik), koji ureduju pojedinaéni ispravni postupak te postupke
osnivanja, obnove i dopune zemljiSne knjige kao i Pravilnikom o povezivanju zemljiSne
knjige i knjige polozenih ugovora i upisu vlasniStva posebnog dijela nekretnine (
etaznog vlasnistva)® ( u nastavku: Pravilnik ).

! Narodne novine broj 91/96, 68/98, 137/99, 114/01,100/04,107/07 ,152/08, 126/10, 55/13 , 60/13 i 108/17

2 Primjerice , ¢1.17. ZZK odreduje da ¢e se opce dobro upisati u glavnu knjigu ako to zatrazi osoba koja na tome
ima pravni interes

% Narodne novine broj 91/96,68/98,137/99,22/00,73/00,114/01,79/06,141/06,146/08,38/09, 153/09,
143/12,152/14 1 81/15 proc.tekst

4V.¢L3., 48. 149. Ustava Republike Hrvatske

5 Narodne novine broj 81/97,109/02,123/02,153/02 ispr.,14/05,60/10

& Narodne novine broj 121/13
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Pravilnik o povezivanju kao nacin uredenja zemljiSnoknjiznog stanja

Cilj Pravilnika je potpuno uredenje zemljiSnoknjiznog stanja u odnosu na stambene
zgrade sa viSe etaznih dijelova ( samostalnih uporabnih cjelina) na kojima je ste¢eno
pravo vlasnistva do 1.sije¢nja 1997., kao dana stupanja na snagu ZVDSP i ZZK.

Svrha Pravilnika je, prema tome, u zemljiSnu (glavnu) knjigu upisati Cestice i na njima
sagradene zgrade kolektivhog stanovanja, prenijeti postojeée upise iz Knjige poloZenih
ugovora ( u nastavku :KPU) te upisati $to veéi broj do sada neupisanih stanova,
poslovnih prostora i garaza koji su samostalne uporabne cjeline, kao bi u Republici
Hrvatskoj imali Sto to€niju evidenciju o broju tih jedinica kao i njihovim vlasnicima.

Znacajno je napomenuti da dovrSetkom postupka povezivanja dolazimo do zatvaranja
evidencije KPU, koja je jo§ 1991. godine Pravilnikom o ustrojavanju i vodenju Knjige
polozenih ugovora’ bila predvidena kao prijelazno rieSenje do konac¢nog uredenja
zemljiSnoknjiznog stanja za katastarske Cestice na kojima su bile sagradene zgrade u
kojima su se nalazili stanovi koji su prvotno bili predmetom otkupa prema odredbama
Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo 8. Uvidjevsi nepravdu
prema izvanknjiznim vlasnicima stanova koji su stanove kupili na trziStu, zakonodavac
izmjenama tog Pravilnika 1994. omogucuje da se u KPU upisuju stanovi steCeni po
drugom pravnom osnhovu. Pravilnik o ustrojavanju i vodenju KPU nikada nije dopustio
upis poslovnih prostora i garaza kao samostalnih uporabnih cjelina u KPU. Srecom,
vecina zemljiSnoknjiznih sudova je s vremenom prepoznala potrebu upisa i poslovnih
prostora i garaza u KPU, te je preSutno postalo moguce upisati u KPU i vlasnistvo nad
tim posebnim dijelovima nekretnina. Takvi upisi danas se pokazuju korisnima i u
postupku povezivanja glavne knjige i KPU.

Poznati su i slu€ajevi da su stanovi upisani u KPU, a naknadno je zgrada etazirana u
glavnoj knjizi. Neki vlasnici stanova uspjeli su se upisati naknadno i u glavnu knjigu i
pri tome su presutjeli da njihov upis ve¢ postoji u KPU. Ne treba posebno isticati $to to
znacCi za pravnu sigurnost u prometu nekretnina ( mogucnost viSestruke prodaje,
viSestrukog hipotekarnog opterecenja nekretnine i slicno). Stoga je zatvaranje KPU
nuzno, jer se time sprjeCavaju moguce malverzacije, i zato je vazno postupke
povezivanja zavrsiti u Sto kracem roku.

Ovdje treba spomenuti i €injenicu da neki sudovi u Hrvatskoj nisu nikada ustrojili KPU,
pa je zakonodavac prilikom donoSenja novog Pravilnika 2013. propisao da se
povezivanje moze provesti i tamo gdje KPU nije uopce otvorena te za zgrade za koje
nije otvoren niti jedan podulozak, kako vlasnici posebnih etaznih dijelova ne bi morali
provoditi redoviti zemljiSnoknijizni postupak, koji uklju€uje izradu elaborata etaziranja,
potvrdu elaborata od strane tijela nadleznog za graditeljstvo kao i ocCitovanje svih
suvlasnika radi uspostave etaznog vlasniStva. Sve su to elementi koji u postupku
povezivanja nisu nuzni.

" Narodne novine broj 42/91 i 16/94
8 Narodne novine broj 43/92, 69/92,87/92,87/92, 25/93, 26/93,48/93, 2/94, 44/94, 47/94, 58/95, 103/95, 11/96,

76/96, 111/96, 11/97, 103/97,119/97, 68/98, 163/98, 22/99, 96/99,120/00,94/01 i 78/02

Ana-Marija Konci¢ — Povezivanje zemljiSne knjige i knjige polozenih ugovora
13



HRVATSKA GOSPODARSKA KOMORA - SEKTOR ZA TRGOVINU
29. FORUM POSLOVANJA NEKRETNINAMA

Pravilnik iz 2013. godine Sirom je otvorio vrata moguénostima uredenja
zemljiSnoknjiznog stanja pa su u odnosu na ranije tekst propisani ili dodatno pojasnjeni
neki instituti. Tako, primjerice:

— sud ima obavezu pozvati podnositelja neurednog i nepotpunog prijedloga da
prijedlog ispravi ili dopuni u roku od 30 dana, Sto je izuzetak od uobiCajenog
zemljiSnoknjiznog postupka ;

— postupak povezivanja moze se provestii za jednu od viSe zgrada sagradenih
na istoj Cestici, ili samo za pojedine ulaze jedne zgrade;

— odluka o povezivanju moze se donijeti bez odrzavanja rasprave ako su svi
posebni dijelovi upisani u KPU ;

— propisano je da stanje glavne knjige nije od znacCaja za postupak povezivanja,
jer do sada upisani nositelji prava koriStenja ili upisani vlasnici ne mogu ostati
upisani u glavnoj knijizi, ukoliko nisu u postupku utvrdeni kao vlasnici nekog
posebnog dijela u zgradi, Sto omogucuje brisanje kategorije opcenarodne
imovine odnosno drustvenog vlasniStva te organa upravljanja ili nositelja prava
korisStenja ;

— upravitelju je dana moguc¢nost da potvrdom ispravi ili dopuni neto¢ne podatke o
posebnom dijelu ( opis, povrsina, namjena);

— propisan je nacin upisa pripadaka kao i prenamijenjenih posebnih dijelova.

Dodatno su razjasnjeni neki instituti i to narocito: Sto se smatra pokretanjem postupka
povezivanja, Sto se smatra dokazom da je utvrdena gradevna Cestica kao i sadrzaj
potvrde o posebnim dijelovima koju izdaje upravitelj zgrade, nacin dostave poziva i
rieSenja o povezivanju putem upravitelja zgrade te pitanje troSkova postupka.

Zakonodavac je sa svoje strane ucinio napor da vecina prepreka i nedoumica koje su
postojale nakon donosenja Pravilnika 2010.godine bude otklonjena.

Na zalost, i danas nema znacajnijih promjena niti pomaka odnosu na stanje koje je
postojalo i ranije, za vrijeme vazenja Pravilnika iz 2010.godine.

Neki problemi kod povezivanja
O prijedlozima za povezivanje

Da bi se bilo koji zemljiSnoknjizni postupak ( redovni ili posebni) uspjeSno proveo
potrebno je da je prijedlog za upis bude uredan i potpun.

Prijedloge za povezivanje zemljiSne knjige i KPU stoga treba promatrati sa dva
aspekta:
a) odgovarajuc¢e primjene ¢l.95. do 103. ZZK koja propisuju ovlastenje za
podnos$enje za prijedloga te sadrzaj prijedloga i priloge te ¢lanka 108.stvaka 1.
i Clanka 109. stavci.6.do 9. ZZK koji propisuju kada je traZzeni upis
dopusten,odnosno kada ¢e se prijedlog za upis odbiti ili odbaciti
b) primjene ¢l.2., 3. i 8. Pravilnika o povezivanju koji se odnose upravo na
posebno propisano ovlastenje za podnoSenje prijedloga, nuzZne priloge
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prijedlogu i situaciju kada se prijedlog odbacuje ako je neuredan i nepotpun u
postupku povezivanja.

Veliki je broj prijedloga za povezivanje koji su radeni po obrascu, te Cesto na sadrze
sve priloge koji su potrebni sudu da bi o prijedlogu mogao odluciti na jednom roc€istu,$to
bitno produljuje postupak. NajceS¢e takve prijedloge podnose veliki upravitelji,
slijednici nekadasnjih gradskih stambenih fondova.

U prijedlogu se samo nabrajaju posebni dijelovi za koje je otvorena KPU, bez da se u
istom to€no oznaci pozicija, povrSina i vlasnik, Sto ne bi trebao biti problem ukoliko je
potvrda upravitelja kvalitetno sastavljena. Posebno se nabroje izvanknjizni vlasnici,
bez da se tocno navede o kojem je posebnom dijelu rijeC.

Kako je svaka zgrada barem po ne€em specifiCha, sud uglavnom odluku o povezivanju
nikada ne donese na prvom rocistu, jer iz prijedloga podnesenog po obrascu te se
posebnosti ne razabiru.

Prijedlozima Cesto nije prilozen adekvatan dokaz o utvrdivanju gradevne Cestice;
prilazu se meduvlasnicki ugovori koji datiraju s poCetka 90-tih godina pa ne odrzavaju
stvarno stanje u odnosu na osobe koje bi trebalo upisati u zemljiSnu knjigu a jednako
tako prijedlozima nisu obuhvacene promjene koje su nastale na posebnim dijelovima
nekretnine, o ¢emu viSe u nastavku teksta.

Da bi se sud temeljito pripremio za raspravu, nuzno bi bilo dostaviti sve isprave koje
ukazuju na aktualno stanje nekretnine kako u odnosu na izgradenost, tako i u odnosu
na vlasnicko stanje.

Cinjenica je da narogito u velikim gradovima postoji ve¢i broj predmeta starih vise
godina, pa je zbog proteka vremena od podnoSenja prijedloga pa do sazivanja rocCista
velika vjerojatnost da je doslo do promjena unutar zgrade, narocito imajuéu u vidu
postupak legalizacije i pravni promet koji se u meduvremenu dogodio.

Stoga bi upravitelj, kada dobije poziv za raspravu, trebao azurirati podatke u odnosu
na prijedlog te ih na vrijeme dostaviti sudu, kako bi se skratilo vrijeme do donoSenja
odluke.

Sud bi pak, prilikom pripreme za rocCiste, trebao usporediti stanje upisa u KPU sa
stanjem iz prijedloga.

Predmeti povezivanja su sloZeni predmeti, pa bi uredan i potpun prijedlog trebao biti
prvi znaCajan korak prema uspjeSnom rjeSavanju.

Osobno smatram da bi, ukoliko iz prijedloga ne proizlazi kakav se to¢no upis i u Ciju
korist zahtijeva, a sukladno op¢im odredbama Pravilnika o podno$eniju prijedloga, sve
takve predlagatelje trebalo pozvati da prijedlog urede i dopune.
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Kvaliteta upisa u KPU- da li su uvijek pouzdani ?

Upisi u KPU temelje se na ugovorima o otkupu stanova na kojima postoji stanarsko
pravo ili ugovorima koji su sklapani prije stupanja na snagu ZVDSP i ZZK, u vrijeme
kada se nije smatralo bitnim osigurati uvjete neophodne za upis u zemljiSnu knjigu. U
odnosu na zgradu svi ti ugovori sadrze uglavnom podatke katastra,a identifikacija sa
zemljiSnoknjiznim Cesticama Cesto nije bila toCna i potpuna, Sto je dovelo do toga da
se primjerice, ista zgrada u KPU vodi kao da je sagradena na razli€itim ¢esticama.

Druga manjkavost je to Sto su povrSine,oznake i pozicije stanova opisani prema
ugovorima o davanju stanova na koristenje ili nekim ,radnim“ oznakama iz ugovora o
kupoprodaji, pa se Cesto dogada da identicni stanovi u zgradi imaju razli€itu sobnost
ili povrsine ili pak da vi$e stanova u istoj zgradi nosi identiénu oznaku. Cest je slugaj i
da polozaj stana nije pravilno opisan.

S obzirom da je dosada$nja praksa pokazala da su tako netoCni podaci prepreka
pravhom prometu nekretnina, zakonodavac je prilikom donoSenja Pravilnika smatrao
da ¢ée se podaci ispravljati na temelju potvrde upravitelja iz ¢lanka 5. Pravilnika, a
¢lankom 17.stavak 3. Pravilnika potvrdi upravitelja dao je znacaj tabulrane isprave, jer
je propisano: ,Ako se podaci o posebnom dijelu upisani u zemljiSnu knjigu ili knjigu
poloZenih ugovora ne slazu s podacima iz meduvlasni¢kog ugovora ili potvrde o
posebnim dijelovima iz ¢lanka 5. ovog Pravilnika, to¢nim podatkom o posebnom dijelu
smatra se podatak iz meduvilasnickog ugovora ili potvrde o posebnim dijelovima iz
Clanka 5. ovog Pravilnika.*.

Na Zalost, u praksi je to rijetkost, jer vecina upravitelja uglavhom samo prepisuje
podatke iz KPU, a ne koriste moguénost da i sami konacno dobiju toCne podatke o
posebnim dijelovima. Nakon toga, ukoliko vlasnik sam ne reagira u tijeku postupka,
preostaje pokretanje postupka ispravka podataka u redovnom zemljiSnoknjiznom
postupku. Kako je opée poznato da je praksa zemljiSnoknjiznih odjela u Hrvatskoj vrlo
razli€ita,to za vlasnika znaci teZzak i neizvjestan put do to¢nog opisa nekretnine.

Gradevna Cestica kao kamen spoticanja

Clankom 3. Pravilnika propisano je da se prijedlogu za povezivanje kao nuzni prilog
mora se priloziti dokaz je utvrdena gradevna Cestica (npr. gradevinska dozvola,
rieSenje o utvrdivanju zemljiSta nuznog za redovitu uporabu gradevine).

No svaka gradevinska dozvola nije dokaz da je utvrdena gradevna Cestica. Ona je to
tek onda kada se odnosi na jednu zgradu sagradenu na jednoj Cestici.

Cesto se prijedlogu prilaze gradevinska dozvola koja se odnosi na vise zgrada
sagradenih na jednoj ili vise Cestica, Sto je u doba masovne izgradnje zgrada
kolektivnog stanovanja bilo uobiajeno. Dozvole su se izdavale za cijele blokove
zgrada zajedno sa objektima koji su sluzili svim zgradama (parkovi, djecCja igralista,
pjeSacke staze i slicno).
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U tom slu€aju, sud takvu gradevinsku dozvolu ne moze prihvatiti kao dokaz o utvrdenju
gradevne Cestice, vec€ je duzan predlagatelja pozvati da dostavi rieSenje o utvrdivanju
gradevne Cestice iz ¢lanka 157. Zakona o prostornom uredenju®. Prema tom propisu
smatra se da gradevna Cestica nije utvrdena:

1. ako su na istoj katastarskoj Cestici izgradene dvije ili viSe gradevina koje
gradevinski, funkcionalno ili tehni¢ko-tehnoloski nisu cjelina

2. ako je gradevina izgradena na dvije ili viSe katastarskih Cestica

3. ako je gradevina izgradena na katastarskoj Cestici Cija je povrSina manja ili ve¢a od
povrsine propisane prostornim planom

4. ako je postojecCa katastarska Cestica, na kojoj je izgradena gradevina, takva da se
ne moze smatrati zemljiStem nuznim za redovitu uporabu te gradevine

5. ako se radi o zgradi ozakonjenoj sukladno posebnom zakonu.

Za prijedloge podnesene prije stupanja na snagu Zakona o prostornom uredenju 2013.
godine primjenjuje se ¢lanak 121. Zakona o prostornom uredenju i gradn;ji‘®, koji je
uglavnom identiCan Clanku 157. Zakona o prostornom uredenju.

Smatram da je Cinjenica utvrdenja gradevne Cestice gradivo koje su podnositelji
prijedloga — upravitelji trebali ve¢ odavno savladati.

Naprijed smo rekli da je sud duzan pozvati predlagatelja da otkloni nedostatak, no
rieSenje o utvrdivanju gradevne Cestice teSko Ce se pribaviti u roku od 30 dana, pa ¢e
sud takav prijedlog morati odbaciti.

Zakonodavac je €¢lankom 4. Pravilnika pokuSao smanijiti broj sluajeva u kojima nije
potrebno posebno dokazivati da je Cestica utvrdena kao gradevna, no praksa i dalje
pokazuje odredena ,lutanja“.

Sudovi Cesto imaju dvojbe oko povrSine Cestice koja je potrebna za redovnu upotrebu
zgrade unato€ Cinjenici da je rije€ o jednoj zgradi sagradenoj na jednoj Cestici, pa ako
im se povrsina ucini prevelikom, pozivaju na dostavu rjeSenja o utvrdivanju gradevne
Cestice. Ponekad je rije€ o pretjeranom oprezu, kojeg se moze opravdati s obzirom na
uglavnom negativnu percepciju javnosti na rad sudova. Sudovi jednostavno Zive u
strahu da ih danas-sutra netko ne bi prozivao da su nekoj zgradi ,, darovali“ preveliku
povrsinu, s kojom je mozZda jedinica lokalne samouprave namjeravala nesto uciniti.

Smatram da bi prilikom ocjenjivanja potrebe za takvim dokazivanjem sud prethodno
trebao provijeriti polozaj zgrade prema kopiji katastarskog plana koja je takoder nuzan
prilog za odluCivanje (ako je izdana gradevna dozvola za jednu zgradu na jednoj
Cestici) te pomocu internetskog preglednika katastra, pa tek ako i uvidom u te podatke
dode do zaklju¢ka da je Cestica nerazmjerno velika u odnosu na veli€inu i polozZaj
zgrade, pozivati na utvrdivanje gradevne Cestice, mada je i takvo postupanje suprotno
odredbi €l.4. Pravilnika koji odreduje da dokaz o utvrdivanju gradevne Cestice nije

° Narodne novine broj 153/13
10 Narodne novine broj 76/07 , 38/09,55/11 i 90/11
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potrebno prilagati kada je povrSina Cestice istovjetna u katastru i zemljiSnoj knjizi i kad
je na njoj izgradena jedna zgrada. Praksa pokazuje da takvi zahtjevi za utvrdenje
gradevne Cestice vrlo Cesto rezultiraju negativnim rjeSenjem tijela nadleznog za
prostorno uredenje iz kojeg proizlazi da Cestica utvrdena kao gradevna upravo u tom
obliku i povrSini, a sukladno prostornim planovima.

Clanak 4. Pravilnika propisuje i da se dokaz o utvrdenoj gradevnoj &estici ne prilaze
kada je iz kopije katastarskog plana vidljivo da je na Cestici izgradeno viSe zgrada koje
su u gradevinskom smislu medusobno povezane i koje sve Cine jednu stambenu
cjelinu, pa parcelacija zbog koriStenja zemljiSta nije moguca. U ovom slucaju
povezivanje ¢e se najcesce rieSavati kroz vise prijedloga sukladno ¢lanku 1. stavak 4.
Pravilnika, kao djelomi¢no povezivanje, i ovdje uglavhom nema spora kod postupanja
sudova.

,»Krivci“ za sporost postupka i Sto poduzeti ?

Glavni teret odgovornosti i dalje lezi u dva glavna sudionika ovog postupka:
upraviteljima kao podnositeljima prijedloga i sudovima koji bi postupak trebali provesti.
Cinjenica je da odredeni broj upravitelja dostavlja prijedloge lo$e kvalitete, u kojima si
Cak ne daju truda niti nabrojati posebne dijelove po poloZaju (etaZi) u zgradi, ve¢ u
prijedlog kopiraju stanje KPU, a na kraju prijedloga navedu ( bez posebnog opisa) broj
stambenih jedinica koje nisu upisane uz navodenje pretpostaviljenih vlasnika,bez
isprava koje bi trebale biti temelj dopustenju uknjizbe prava vlasniStva, kako sam ranije
navela.

Dakle, tada je na sudu da se muci sa utvrdivanjem koliko je posebnih dijelova u zgradi
i/ili koliko je posebnih dijelova u kojoj etazi zgrade. Naime, upis u zemljiSnu knjigu
mora imati odgovarajuci redoslijed, te posebni dijelovi moraju biti upisani redom kojim
se nalaze unutar zgrade ili ulaza zgrade, $to bi trebalo biti jasno navedeno u prijedlogu.
Kada sud radi ,kabinetski“, bez izlaska na teren, tada je to teZe utvrditi. Sudska praksa
je u tom pogledu posve neujednacena i nema pravila, ¢ak niti unutar istog suda, kakav
je nacin postupanja u postupcima povezivanja ( rasprava u prostorijama suda ili na
terenu).

Razlike u povrsinama posebnih dijelova

Problem kod prijedloga i isprava koje se dostavljaju uz prijedlog su i razlike u
povrSinama stanova koji su ve¢ upisani u KPU u odnosu na potvrdu upravitelja, a da u
prijedlogu ili potvrdi upravitelja nije jasno re¢eno kako je do tih razlika doslo.

Naprijed smo pisali o tome da potvrda upravitelja ima znac&aj tabularne isprave te da
se njome moze mijenjati podatak o povrsini ili poziciji stana ili poslovnog prostora.
Medutim, tako nastale razlike potrebno je dodatno obrazloziti . Poznata je Cinjenica da
su ugovori o otkupu, pa €ak i ugovori o kupoprodaji sadrzavali povrSine koje ne
odgovaraju stvarnom stanju, zbog razliCitog nacina obracuna povrsine ili primjene
razliitin koeficijenata prilikom izraCuna. Tada isto treba i napisati u potvrdi,jer je
zadaca upravitelja upravo upis stvarne povrsine.
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Legalizirani posebni dijelovi

Drugo je Cinjenica da su mnogobrojni vlasnici stanova ili poslovnih prostora ishodili
rieSenja o izvedenom stanju sukladno odredbama Zakona o postupanju sa nezakonito
izgradenim zgradama ( u nastavku: ZPNIZ)!! prema kojima je doslo do promjene
povrsSine ili promjene namjene prostora.

ZPNIZ nigdje u svojim odredbama ne govori o legalizaciji posebnih dijelova, a
Cinjenica je da su gradani bili pozivani putem medija da za stanove ili poslovne
prostore koje su proSirili, npr. zatvaranjem balkona ili loggia ili koji drugi nacin,
ishoduju rjeSenja o izvedenom stanju.

ZPNIZ pa ni koji drugi propis ne predvidaju mogucnost da se u zemljiSnu knjigu upisSe
tzv. ,pozitivna“ zabiljeZzba, odnosno zabiljeZzba da je za neki posebni dio zgrade
prilozeno rieSenje o izvedenom stanju. Takva se zabiljezba upisuje samo u odnosu
na cijelu zgradu temeljem odredbe ¢1.36. ZPNIZ.

Stranke su time ogor€ene, jer su dobile pravomocna i izvrSna rjeSenja o izvedenom
stanju, ali promjenu postoje¢eg upisa u zemljiSnim knjigama vrlo je teSko upisati.
Svaka gruntovnica ima svoju praksu i postoje razli€iti pristupi tom problemu.

Samo rjeSenje o izvedenom stanju nije po svom sadrZzaju pogodno za provedbu
promjene u zemljiSnoj knjizi, jer uglavhom ne sadrzava korisnu povrSinu stana vec
bruto razvijenu povrsinu prostora (BRP). Taj nedostatak moze se otkloniti izraCunom
tlocrtne povrSine izradene po za to ovlastenoj osobi. Neke gruntovnice uz to traze i
posebno ocitovanje volje vlasnika za promjenu upisa, kao da se radi o ponovnoj
uspostavi etaznog vlasnistva.

U redovnom postupku, kod prijedloga za promjenu opisa posebnog dijela, poseban
problem nastaje u uloScima u kojima su odredeni suvlasni¢ki omjeri u odnosu na cijelu
zgradu. Vecina gruntovnica tada trazi novo ocitovanje volje svih suvlasnika zgrade—
suvlasni¢ki sporazum o odredivanju suvlasnickih udjela,sto je uglavhom nemoguca
misija, a osim toga svi vlasnici posebnih dijelova u jednoj zgradi koji su podnijeli
zahtjeve za legalizaciju, ne dobivaju rjeSenja u isto vrijeme. To znaci da bi pri svakoj

promjeni upisa na jednoj zgradi trebalo svaki puta sastavljati novu suglasnost za upis
?2?7?

Osobno smatram da bi u tim slu€ajevima uz izraCun povrSine vjesStak trebao priloZiti i
dokaz iz kojeg bi bilo vidljivo da li izvedena promjena ima ikakvog utjecaja na ranije
utvrdeni suvlasnicki omjer. Ukoliko se promjenom ne utjeCe na ve¢ upisana
suvlasniCka prava drugih vlasnika, smatram nepotrebnim traziti novu suglasnost za
upis od ostalih suvlasnika zgrade.

Problem su prijedlozi kojima se trazi promjena povrsine uslijed dogradnje ili pripajanja
stanu neke sobe, dijela tavana, podruma i sli¢no,a da istome nisu prilozene isprave

11 Narodne novine broj 86/12,143/13 i 65/17
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koje su temelj stjecanja vlasnistva. U slu¢aju da neki posebni dio promijenio povrsinu
izgradnjom na nekom zajednickom dijelu zgrade, nuzno je priloziti neku vrstu ugovora
koji mora biti sklopljen sa svim preostalim suvlasnicima . Ako je do proSirenja jednog
posebnog dijela doSlo spajanjem sa dijelom drugog posebnog dijela, tada je za upis
dovoljan ugovor izmedu tih dviju strana.

U postupku povezivanja, kao posebnom zemljiSnoknjiznom postupku, dozvoljeno je
upisivati stanje prema izvedenom stanju, uz izracun korisne povrsine stana, temeljem
Clanka 19. Pravilnika., ako stranka raspolaze odgovaraju¢im aktom o gradenju i
uporabi. Naime, zakonodavac se pri tome vodio €injenicom da nije bilo moguce ishoditi
akt o gradnji bez suglasnosti svih ostalih suvlasnika.

U postupku legalizacije se takva suglasnost ne trazi, pa sud mora provjeriti da li je
aktom o legalizaciji obuhvacen neki zajednicki dio zgrade. Ukoliko je tako, upis Ce se
moci dopustiti tek uz ispravu kojom vlasnik dokazuje pravni temelj stjecanja vlasniStva
na zajednickom dijelu.

Stoga , ukoliko upravitelj ili viasnik traZi promjenu opisa posebnog dijela, tada u potvrdi
upravitelja mora biti jasno naznaceno na koji je nacin i u kojem upravnom postupku
do$lo do promjene povrsine ili prenamjene prostora.

Ukoliko u ¢asu podnoS$enja prijedloga upravitelj nije imao saznanja o promjeni, dokazi
se mogu dostaviti naknadno ili na samom rocistu za povezivanje.

Ostali problemi

Poseban ,biser” su upravitelji koji na primjer, nemaju dokaza da Cestica postoji u
zemljiSnoj knijizi, Sto ih ne sprjeCava da protiv rjieSenja zemljiSnoknjiznog suda kojim se
prijedlog odbacuje, izjavljuju prigovor pa potom i zalbu sudu drugog stupnja,unato¢
tome Sto su bili pozvani da prijedlog urede ili dopune.

Kod djelomi¢nog povezivanja, u slu€aju kad se predlaZze odredivanje suvlasnickih
omjera, ne vodi se racuna o tome da izraCun suvlasnickog omjera mora bit izraZzen u
odnosu na cijelu zgradu, a ne samo na pojedini ulaz zgrade.

Na Zalost, iskustva iz prakse govore da u dosta slucajeva ne postoji velika razlika u
tome da li je prijedlog podnio sam upravitelj ili je u tu svrhu angazirao odvjetnicki ured.
Cini se da je mali broj onih koji prepoznaju pravu vrijednost postupka povezivanja i
koliko je bitno da se Sto prije zatvori evidencija KPU, kako bi se povecala pravna
sigurnost u prometu nekretninama.

Izgleda da je posao oko povezivanja, odnosno uredenja zemljiSnoknjiZznog stanja
mlinski kamen oko vrata upravitelja pa ga se i ne trude posebno dovesti do kraja. To
niti ne treba Cuditi, jer sankcija za neizvrSavanje obveze povezivanja ne postoji.

Mozemo reci: , Ja sam pokusao, ali sud nije prihvatio ..... :
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Postupanje sudova

Pri tome im pomazZu sudovi koji ne koriste obavezu pozivanja stranke da uredi
prijedlog, ve¢ nalaze svaku gresku kao povod odbijanju ili odbacivanju prijedloga.

Tako, na primjer, postupanje jednog suda u predmetu u kojem sudac utvrduje da
stanje katastra i zemljiSne knjige u odnosu na opis Cestice nije identi€no, pa umjesto
da pozove podnositelja da dostavi u spis odgovarajuci prijavni list radi uskladenja,
prijedlog jednostavno odbacuje, i to Cetiri godine nakon podnoSenja prijedloga. Tada
upravitelj ima dvije mogucnosti: izjaviti pravni lijek kao u redovnom zemljiSnoknjiznom
postupku, ili pak ponoviti prijedlog uz potpune isprave i Cekati vjerojatno iducih par
godina na rjeSavanje predmeta.

Naravno, samo izjavljivanje pravnog lijeka ne bi donijelo rijeSenje problema, jer ako bi
upravitelj prigovorom ili Zalbom uspio ( a trebao bi jer je napravljena procesna povreda
postupka) to ne znaci da bi se sam postupak ubrzao, s obzirom da se i na odluke o
prigovorima i zalbama Ceka ponekad i godinu-dvije. Pri tome, jasno je da upravitel]
mora u ponovljenom postupku priloZiti sve isprave potrebne za odlucivanje.

Treba reci da postupci povezivanja ipak lak$e idu u manjim gradovima, gdje su zgrade
sa manjim brojem posebnih dijelova i gdje nije veliki broj zgrada za koje treba provesti
postupak povezivanja. Moram reéi i to da se ponegdje u svrhu povezivanja izraduju i
elaborati etaziranja (Sto Pravilnik ne propisuje) ali koji o€igledno znatno olak$avaju rad
sudovima. No elaborat etaziranja znatno poskupljuje postupak, a namjera
zakonodavca je bila upravo da se upis u zemljiSnu knjigu omoguci bez suvisSnih
troSkova.

Najveci zastoj je u velikim gradovima koji se i inaCe bore sa velikim brojem nerijeSenih
redovnih predmeta, pa im postupci povezivanja bas i nisu u fokusu interesa. Zasto?

Sudovi prihvacéaju postupak povezivanja, no on je u svojoj naravi pravno i tehnicki
jednako sloZen kao i 2010. godine, u vrijeme donoSenja prvog Pravilnika.

Objektivno, ovdje se jednim prijedlogom ureduje stanje na viSe desetaka ili stotina
posebnih dijelova, od koji svaki ima svoju pravnu sudbinu. Oni se razlikuju ne samo po
vlasnicima, koje ponekad valja utvrdivati u samom postupku, nego i po razli€itim
teretima, zabiljezbama i slicno. Naravno, ukoliko od podnoSenja prijedloga pa do
rociSta i donoSenja rieSenja o povezivanju te same provedbe istoga u zemljiSnu knjigu
protekne dulje vrijeme, Sto se u pravilu dogada, moguce je da su podaci iz prijedloga
zastarjeli. Tada ih treba prethodno usporediti sa postoje¢im podacima KPU i dodatno
urediti, Sto je zadatak suda. Tek nakon uredenja stanja spisa treba odrzati jedno ili
viSe rogista, te donijeti rjeSenje kojim se nareduje provedba. Cesto je rije¢ o rjeSenju
koje se sastoji od viSe desetaka ili stotinjak stranica, u kojem se moraju nabrojati svi
posebni dijelovi, njihovi vlasnici, te svakom posebnom dijelu pripadajuéi tereti,
zabiljezbe ili ograni€enja. Osobno smatram da u tom rjeSenju nije potrebno prepisivati
cjelovite sadrzaje upisa koji se prenose iz KPU u glavnu knjigu, ve¢ je dovoljno
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naznaciti npr. ,uz uknjizbu prava viasnistva na posebno dijelu za korist Maje Maji¢ iz
Zagreba, Skolska 2, prenosi se upis hipoteke pod posl. brojem Zs -10/94 ,,.

Za usporedbu, rjeSenja u redovnom zemljiSnoknjiznom postupku uglavhom se sastoje
od jedne ili dvije stranice teksta.

Poseban problem je provedba rjeSenja koja je zadatak zemljiSnoknjiznog referenta.
Provedba upisa za svaku zgradu koja ima preko 30 posebnih dijelova traje dulje od
jednog radnog dana. Provedba se i inaCe posebno ne normira, a pri njoj treba biti vrlo
pazljiv, posebno u odnosu na upise koji se prenose iz KPU, jer taj upis ne mora biti
upis iz prijedloga, s obzirom da do promjene u KPU moze doc¢i u razdoblju od
donos$enja rjeSenja pa do Casa kada spis bude u provedbi'?. Dakle, rije¢ je o
zahtjevnom poslu koji se uopce ne moze iskazati u statistici.

Za sada nema promjene u okvirnim mjerilima za rad sudaca i zemljiSnoknjiznih
sluzbenika, kojima bi se vrednovao rad na ovoj vrsti predmeta, o ¢emu ovisi i ocjena
rada kako sudaca, tako i zemljiSnoknjiznih referenata . A ¢ega nema u statistici, to i ne
postoji, odnosno rad na takvom predmetu posebno se nigdje ne iskazuje. Prema mojim
saznanjima, Ministarstvo pravosuda izraduje novi pravilnik o okvirnim mijerilima, u
kojem Ce se sloZeni poslovi ipak vrednovati na drugaciji nacin, pa ¢e i to mozZda
pridonijeti efikasnijem radu sudova.

Danas sudovi pribjegavaju povezivanjima kojima su predmet manje zgrade, do
desetak posebnih dijelova, ili predmetima gdje se povezivanje provodi bez rasprave (
kad su svi posebni dijelovi ve¢ upisani u neku od evidencija, i kad o tome mogu
rieSavati ovlasteni zemljiSnoknjizni referenti, mada to Cesto rade i suci i sudski
savjetnici) a velike zgrade i dalje uglavnom (ne)strpljivo ¢ekaju svoj red.

Sve dok ova vrsta predmeta ne bude pravilno vrednovana sucima, sudskim
savjetnicima i zemljiSnoknjiznim referentima koji rade pod snaznim pritiskom
izvrSavanja dnevne norme, bojim se da nece biti niti bitnih pomaka u rjeSavanju. Na taj
nacin gubi se jedan od osnovnih cilieva postupka — uredenje stanja na Cesticama na
kojima si izgradene zgrade kolektivnog stanovanja i zatvaranje evidencije KPU, a vs
eto radi statistike.

Alarmantan je podatak iz prakse nekih sudova da postoje dvostruke evidencije o
stanovima: isti stan vodi se i u KPU i u glavnoj zemljiSnoj knjizi. Naime, stanovi iz
otkupa su se upisivali u KPU ( narocito u razdoblju od 1991. do 1997.godine, sve dok
KPU nije postala sastavnim dijelom zemljiSne knjige), a naknadno je u glavnoj
zemljiSnoj knjizi formirana zemljiSnoknjizna Cestica, upisana zgrada i provedeno
etaziranje, pri ¢emu nije bilo poveznice izmedu tog upisa i onih upisa ranije provedenih

12 Treba posebno paziti da upis u vlastovnici i teretovnici zemljiSne knjige povodom povezivanja bude aZzuriran
u odnosu na stanje u KPU - da se ne dogodi da zemlji$na knjiga ima stanje starije od onog u KPU, koji se
podulozak KPU zatvara. Primjerice, bez takve provjere moguce je da u KPU bude upisana hipoteka koja u casu
donosenja rjeSenja o povezivanju nije postojala,a u ¢asu provedbe postoji. Stoga referent koji radi na provedbi
mora usporedivati stanje KPU u ¢asu provedbe, a ne samo uciniti provedbu prema rjeSenju o povezivanju.
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u KPU. Stoga je neobi¢no vazno sto prije zatvarati evidenciju KPU, kako bi se sprijecile
moguce malverzacije kod takve dvostruke evidencije o istoj nekretnini.

Zbog svega naprijed navedenog, postupak povezivanja nikako ne smije ostati u
domeni svih ostalih postupaka koji se vode pred zemljiSnoknjiznim sudovima, vec bi
ga doista trebalo posebno vrednovati, ovisno o broju posebnih dijelova koji su predmet
prijedloga za povezivanje.

No cCini se da je moj glas samo glas vapijuc¢eg u pustinji. Smatram da bi se ovom
problemu posebno trebali posvetiti svi predsjednici opcinskih sudova koji bi zajedno sa
zemljiSnoknijiznim sucima i referentima utvrdili stvarne moguénosti sudova u ovim
slozenim postupcima. Tako utvrdena mijerila trebalo bi prezentirati Ministarstvu
pravosuda kako bi se rijeSilo pitanje statistickog vrednovanja rada u postupcima
povezivanja. Na Zalost, zemljiSnoknjizni postupak i inaCe nema ,tezinu“ parni¢nog ili
kojeg drugog gradanskog postupka, pri Cemu se zaboravlja da je upravo to¢an podatak
zemljiSne knjige temelj za vodenje parni¢nog, ovrsnog ili bilo kojeg drugog sudskog
ili upravnog postupka koji se odnosi na nekretnine.

Uz to, potrebno je raditi na stalnoj edukaciji svih sudionika postupka, uskladivati praksu
i preuzimati onu praksu koja se pokazala najboljom, a sve to u svrhu osiguranja
sigurnosti u pravnom prometu nekretnina.

Povezivanje u postupcima obnove, dopune, preoblikovanja i pojedinacnog
preoblikovanja zemljiSne knjige u bazu zemljiSnih podataka ( BZP )

Postupci osnivanja, obnove, dopune, preoblikovanja i pojedinacnog preoblikovanja
zemljiSne knjige u Bazu zemljiSnih podataka (BZP) su posebni zemljiSnoknijizni
postupci namijenjeni uskladenju stanja zemljiSne knjige sa stvarnim stanjem
nekretnina. Stoga se provode po posebnim pravilima propisanim ZZK.

Ministarstvo pravosuda RH je uocilo da se u postupcima obnove zemljiSne knjige, koji
se provode nakon izvrSene katastarske izmjere ili na podacima postojeceg
katastarskog operata kao dodatan problem prilikom sastavljanja uloZzaka nove
zemljiSne knjige, pokazuju upravo zgrade kolektivnhog stanovanja, i to one zgrade za
koje su otvoreni podulosci KPU a postupak povezivanja uopce nije pokrenut.

Ukoliko je postupak pokrenut, tada se on moZe i mora zavrsSiti kroz postupak
obnove,ako ga nije moguce ranije rijesiti u redovnom radu zemljiSnoknjiznog suda.

Postupci obnove zemljiSne knjige i inace su tezak teret zemljiSnoknjiZnom sustavu iz
razliCitih razloga. Prije svega postoji vrlo razliCita praksa diljem Hrvatske ; premali je
broj sudaca, sudskih savjetnika'® i zemljiSnoknjiznih referenata specijaliziranih za
provedbu postupka ; postupak uklju€uje i rad ureda za katastar bez kojega niti ne moze
doci do postupka sastavljanja uloska koiji je tek prvi korak prema novoj zemljiSnoj knijizi.

13 1zmjenama i dopunama ZZK uloga sudaca i sudskih savjetnika u postupcima osnivanja i obnove zemlji§nih
knjiga samo je odlucivanje o prijavama i prigovorima u ispravnom postupku. Sastav ulozaka u cijelosti je
prenesen u ovlast zemljisnoknjiznih referenata.
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Treba reCi da je zakonodavac posljednjim izmjenama i dopunama ZZK ucinjenim
2017.godine nastojao postupke osnivanja i obnove zemljiSnih knjiga uciniti brzim,
jednostavnijim i samim time efikasnijim. Velika je novina da je postupak sastavljanja
uloZzaka sada u nadleznosti ovlastenih zemljiSnoknjiznih referenata, jer je broj
zemljiSnoknjiznih sudaca i savjetnika u Hrvatskoj zanemariv, pa je i zbog nedostatka
kadra postupak trajao predugo.

Uz to, pravila o sastavljanju ulozaka su prilicno jasna, upravo zbog promjene
nadleznosti. 1z njih kao krajnji rezultat proizlazi da je stanje postojece zemljiSne knjige
relevantno za sastav uloSka buduce zemljiSne knjige samo onda kada su ti podaci
noviji od stanja zate€enog u izmjeri, stanja katastra, stanja isprava koje stranke donesu
na roCiSte za sastavljanje uloska i sli¢no.

Stoga stanje zemljiSne knjige sa podacima s kraja 19.ili poCetka 20.stolje¢a viSe ne bi
trebalo biti prepreka sastavljanju uloSka koji ¢e odrazavati aktualno stanje, jer nece biti
potrebno posebno dokazivati pravni slijed od vlasnika upisanog u staroj zeml;jiSnoj
knjizi sve do onoga koji se nalazi u zakonitom,postenom i istinitom posjedu nekretnine
(izvanknjiznog, pretpostavljenog viasnika).

Medutim, kad sudsko povjerenstvo naide na situaciju u kojoj se na Cestici nalazi zgrada
kolektivhog stanovanja, a prijedlog za povezivanje nije uop¢e podnesen ili je prijedlog
za povezivanje odbijen ili odbacen, a ocigledno je da su za tu Cesticu otvoreni
podulosci u KPU, gotovo je nemogucée utvrditi stvarno vlasniCko stanje takve
nekretnine. Naime, niti se pri izmjeri niti prema podacima katastra ne dobiva podatak
o etaznim dijelovima, jer su to podaci koji katastru za ostvarivanje njegove uloge nisu
bitni. Katastar, odnosno pravna osoba koja provodi izmjeru na terenu prije svega
prikuplja podatak o Cestici ( povrSina, izgradenost) a ne ulazi u to da li je neka zgrada
u etaZznom vlasnistvu.

Tada nastaje zastoj u postupku obnove zemljiSne knjige, a Cinjenica je da je taj
postupak i bez ovog problema sloZen i dugotrajan.

Drzavna geodetska uprava provela je analizu trajanja postupaka osnivanja i obnove
zemljiSne knjige, pa je tako utvrdeno da je prosje€no trajanje postupka od pocetka
izlaganja do stavljanja u primjenu novog katastarskog operata i zemljiSne knjige 745
dana, a postupka koji tome prethodi ( od potvrde elaborata do pocetka postupka
izlaganja i sastavljanja ulozaka 542 dana. Na primjer, za k.o. Donja Podstrana ( Split)
postupak od potvrde elaborata do poCetka izlaganja trajao je 6 godina i 102 dana, a
postupak izlaganja i sastavljanja ulozaka 9 godina i 335 dana.

Stoga je, u €asu pisanja ovog €lanka, u Ministarstvu pravosuda u tijeku izrada Nacrta
prijedloga Izmjena i dopuna Pravilnika o povezivanju kojim se nastoji prevladati uoceni
problem.
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Nacrt izmjena i dopuna Pravilnika o povezivanju
Prva novina — povezivanje u tijeku postupka osnivanja/obnove

Kako bi se uredio postupak upisa posebnih dijelova iz KPU u zemljiSnu knjigu u
postupcima osnivanja, obnove, dopune, preoblikovanja i pojedinacnog preoblikovanja
zemljiSne knjige predlaze da se u Pravilnik doda novi ¢lanak 14.a iji stavak 1. bi prema
predlozenom tekstu trebao glasiti:

,U postupcima osnivanja, obnove, dopune, preoblikovanja i pojedinacnog
preoblikovanja zemljiSne knjige za nekretnine za koje je otvorena knjiga poloZenih
ugovora, a prijedlog za povezivanje zemljiSne knjige nije podnesen ili je ranije
podneseni prijedlog odbijen ili odbacen, sud ¢e po sluzbenoj duznosti:

a) upisati u zemljiSnu knjigu posebne dijelove upisane u knjigu poloZenih ugovora,

b) brisati upis druStvenog viasniStva odnosno opcenarodne imovine uz istodobno
brisanje nositelja organa upravitelja ili nositelja prava koristenja i

c) upisati zabiljezbu da kod prijenosa posebnih dijelova iz knjige poloZzenih ugovora
nije priloZzena isprava iz koje bi bilo vidljivo da upisani posebni dijelovi predstavijaju sve
posebne dijelove u zgradi.”

Prakticno, to znaci da ¢e sudsko povjerenstvo sastaviti ulozak nove zemljiSne knjige
na nacin da ¢e u toj fazi postupka u vlastovnicu zemljiSne knjige samo prenijeti sve
postojece upise iz KPU, ali se nece upustati u utvrdivanje da li u toj zgradi postoje neki
posebni dijelovi (stanovi,poslovni prostori i sli€no) koji jo$ nisu upisani.

Stavkom 6. €l.14.a Nacrta Pravilnika nastoji se rijesiti i pitanje moguc¢eg naknadnog
zavrSetka postupka povezivanja. Njime se predvida propisati da se nakon dovrSetka
postupka iz stavka 1. neupisani posebni dijelovi mogu upisati u glavnu knjigu:
a) po prijedlogu vlasnika pod uvjetima pod kojima bi se upis mogao dopustiti
polaganjem ugovora u KPU
b) po prijedlogu ovlastene osobe iz ¢l.2.ovog Pravilnika, prema odredbama ovog
Pravilnika.

Prema stavku 1.toCka b ¢lanka 14.a Nacrta Pravilnika u novu zemljiSnu knjigu ne
prenosi upis drustvenog vlasniStva ili opéenarodne imovine i do tada upisani nositel;
prava koristenja ili organ upravljanja, jer nova zemljiSna knjiga ne smije sadrzavati
takve upise bududi da je druStveno vlasniStvo prestalo postojati na temelju Ustava
Republike Hrvatske jos 1990.godine!4,

Zabiljezba iz toC¢ke 3. stavka 1.C¢lanka 14 a.Nacrta Pravilnika ima u€inak da se prilikom
upisa novih posebnih dijelova smatra da je pravilo o knjiznom predniku ispunjeno, ako
je bilo ispunjeno u trenutku prijenosa posebnih dijelova u glavnu knjigu. Ta zabiljezba
osigurava svim nositeljima vlasni€kih prava na neupisanim posebnim dijelovima da

14 Narodne novine broj 56/10,135/97,8/98,113/00,124/00,28/01,48,01, 55/01,76/10,85/10 i 5/14
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svoja prava upisu kao da je i dalje upisano drustveno vlasnidtvo s nositeljem prava
koriStenja odnosno opcéenarodna imovina s upisanim organom upravljanja.

Iz svega naprijed navedenog proizlazi da takav upis u novu zemljiSnu knjigu ne
umanjuje mogucnost neupisanim vlasnicima da svoja vlasnicka prava uknjize u novoj
zemljiSnoj knijizi, u tijeku prijava i prigovora ili naknadno, kad zemljiSna knjiga vec stupi
na snagu.

Propisan je i nacin brisanja te zabiljezbe u postupku povezivanja (€lanak 14.a stavak
4)).

Ona ce se brisati:

a) provodenjem postupka povezivanja

b) potvrdom upravitelja da su upisani posebni dijelovi svi posebni dijelovi zgrade
C) nalazom i misljenjem sudskog vjeStaka da su upisani posebni dijelovi svi
posebni dijelovi zgrade.

Prilikom prijenosa u novu zemljiSnu knjigu suvlasnicki omjeri u odnosu na cijelu zgradu
upisivati e se u neodredenom omjeru, buduci da u tom Casu nije poznato da li su
upisani svi posebni dijelovi, niti postoji suglasnost svih vlasnika posebnih dijelova o
odredivanju suvlasnickih omjera. Tek u ¢asu kada u zemljiSnu knjigu budu upisani svi
posebni dijelovi, njihovi vlasnici ¢e moci posebnim ocitovanjem volje odrediti
suvlasnicke omjere u odnosu na cijelu nekretninu.

S obzirom na to da ZZK propisuje da je za sastav uloSka nadlezan ovlasteni
zemljiSnoknijizni referent ili referent bez posebnog ovlastenja pod nadzorom suca ili
sudskog savjetnika, tako i Nacrt Pravilnika propisuje da cCe takav ulozak sastaviti
ovlasteni zemljisSnoknijizni referent ili referent bez posebnog ovlastenja pod nadzorom
suca ili sudskog savjetnika.

Posebno treba napomenuti da upravitelji ili neupisani vlasnici posebnih dijelova mogu
jos u tijeku sastavljanja uloSka priloZiti isprave potrebne za upis posebnog dijela i prava
vlasniStva na istima, ili to svoje pravo ostvariti u postupku koji slijedi nakon otvaranja
nove zemljiSne knjige: ispravnom postupku koji je propisan ¢lancima 186. do 196. ZZK.

Izmjena odredbe - neupisani vlasnik i isprave koje nisu podobne za upis u
zemljiSnu knjigu

Dosadasnja primjena Pravilnika pokazala je da je dio sudova ocigledno gramaticki
tumacio odredbu ¢lanka 17.stavak 6. Pravilnika koja se odnosila na situaciju kada
neupisani vlasnik u postupku povezivanja dostavlja isprave koje nisu iz nekog razloga
podobne za upis u zemljiSnu knjigu, ali iz istih proizlazi vjerojatnost da je njegov
zahtjeva za upis opravdan, te da ¢e sud donijeti o tome odluku na raspravi prema
pravilima propisanim za pojedinacni ispravni postupak ( ¢lanak 200. do 200.9.ZZK).

Gramati¢ko tumacenje ove odredbe Pravilnika dovelo je do toga da se zbog takve
situacije (pa C€ak i jednog takvog sluCaja u cijeloj zgradi) prekidao postupak
povezivanja, a stranka upucivala da svoje pravo ostvari u pojedinacnom ispravnom
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postupku, ¢ime se postupak povezivanja odugovlacio a gradani bili izlozeni dodatnim
troSkovima.

Ideja zakonodavca 2013. godine nije bila otezanje postupka, ve¢ naprotiv.

Cilj je bio da se tijeku rasprave za povezivanje utvrdi tko je stvarni vlasnik odredenog
posebnog dijela, time da je radi mogucnosti utvrdivanja prava propisana primjena
pravila pojedinacnog ispravnog postupka koji se vodi na temelju Pravnih pravila o
sudskom vanparniénom postupku?®, koji je nedvojbeno manje formalan od parni¢nog
postupka, a koji daje sudu mogucnost da odluci o jaem pravu na temelju diskrecione
odluke, na temelju pravi¢ne odluke suda koju €ak ne treba niti posebno obrazlagati, jer
se takva odluka donosi na temelju samo Cinjenja vjerojatnim odredene pravne
Cinjenice.

Cesto se dobre namjere zakonodavca izgube u praksi pa se to dogodilo i sa ovom
odredbom. Stoga se Nacrtom Pravilnika mijenja ta odredba i trebala bi glasiti:

LAKO neupisani vliasnik raspolaze ispravama koje nisu podobne za upis u zemljiSnu
knjigu, ali iz tih isprava proizlazi vjerojatnost da je opravdan prijedlog za upis njegovog
vlasnistva, zemljiSnoknjizni sud c¢e donijeti odluku o tome na raspravi u postupku
povezivanja cijeneci isprave prema pravilima pojedinacnog ispravnog postupka.*

Kako bi se sprijeCila razliCita tumacCenja, odredba je izmijenjena pa je otklonjena
mogucnost da se postupak povezivanja prekine, nego se sud upucuje da sporne
situacije rijesi na samoj raspravi za povezivanje.

Prenamijenjeni posebni dijelovi

Dosadasnjim ¢lankom 19. Pravilnika za prenamijenjene posebne dijelove ( namjena
prostora, povrSina) propisano je da ¢e se isti upisati prema izvedenom stanju u
postupku povezivanja ako su prilozeni odgovarajuci akti o gradenju i uporabi. Za slucaj
da vlasnici takvim aktima ne raspolazu, propisano je da ¢e se posebni dio upisati
prema stanju koje je bilo kod izgradnje zgrade.

U praksi se pojavio problem s posebnim dijelovima koji su naknadno ozakonjeni,*® a
navedenim prenamjenama se zadiralo u zajedniCke dijelove bez suglasnosti ostalih
suvlasnika, a u odredenim slu€ajevima su se ostali suvlasnici i izri€ito protivili
izvedenim radovima.

Treba napomenuti da se inale za ishodenje gradevinske dozvole u slu€ajevima
zadiranja u zajedniCke dijelove uvijek trazi pisana suglasnost svih suvlasnika, no
Cinjenica je da postoji veliki broj slu¢ajeva gdje su posebni dijelovi proSireni naustrb
zajednickih dijelova bez takve suglasnosti.

15 U Hrvatskoj jos nije donese Zakon o izvanparni¢nom postupku ve¢ se u ograni¢enom opsegu primjenjuju
Pravna pravila o sudskom vanparni¢nom postupku iz 1934. godine

18 Postupak povodom Zakona o postupanju sa nezakonito izgradenim zgradama ( Narodne novine broj 86/12,
143/13 i 65/17)
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Vlasnici takvih posebnih dijelova iskoristili su mogucnost koju im je pruzZio Zakon o
postupanju sa nezakonito izgradenim zgradama ( tzv. Zakon o legalizaciji, u nastavku:
ZPNIZ) te su takve posebne dijelove legalizirali. Pri tome treba imati na umu da
rieSenje o izvedenom stanju koje se donosi u tom postupku prema odredbama Zakona
o gradnji ” ima snagu uporabne dozvole, ali je istim Zakonom propisano da akt o
legalizaciji nema ucinka na vlasnickopravne odnose. To je situacija u kojoj se ne moze
zahtijevati ruSenje tako dogradene ili proSirene stambene jedinice, ali to istodobno ne
znaci da je na njoj aktom legalizacije steCeno pravo vlasnistva.

Stoga se Nacrtom Pravilnika propisuje:

LAko se prenamjenom posebnog dijela zadiralo u vlasni¢ka prava ostalih suvlasnika
(zajednicke dijelove), posebni dio upisat ¢e se na temelju isprava iz stavka 1. ovoga
Clanka i isprava kojima se dokazuje vlasnistvo tako steCenog prenamijenjenog dijela.,,.

To znacCi da ¢e u takvom slucCaju temelj za upis biti odgovarajuci ugovor sklopljen
izmedu graditelja legaliziranog posebnog dijela zgrade s jedne strane i svih ostalih
suvlasnika (vlasnika preostalih posebnih dijelova zgrade) s druge strane.

Ako do sporazuma suvlasnika ne dode, tada vlasnik prenamijenjenog posebnog dijela
svoje pravo moze ostvariti samo u parni€nom postupku, u kojem cCe tuZeni morati biti
svi suvlasnici stambene zgrade.

Dostava rjeSenja iz €l.14.a Nacrta Pravilnika

|z Obrazlozenja uz ¢lanka 23. stavak 2. Nacrta Pravilnika:

,Buduci da je clankom 14.a Pravilnika uveden nov postupak koji se provodi po
sluzbenoj duznosti, ¢lanak 23. Pravilnika je dopunjen stavkom 2. kojim je propisano na
koji nacin se u postupcima iz ¢lanka 14.a Pravilnika obavlja dostava u sluCajevima
kada c¢e sud donositi rjeSenje. Naime, kako se u Clanku 14.a Pravilnika radi o
postupcima koji se provode u postupcima osnivanja, obnove, dopune i preoblikovanja
zemljiSne Kknjige, u kojima se posebna rieSenja ne donose, nije niti u slu¢ajevima iz
Clanka 14.a Pravilnika uvijek potrebno donositi rjeSenje te Ce se rjeSenje zapravo
donositi samo iznimno.

Prvenstveno je propisano da se rjeSenje dostavija drzavnom odvjetnistvu i jedinici
lokalne samouprave, ali i upravitelju te putem e-oglasne ploc¢e suda. Nadalje,
predvidena je mogucnost za slu¢aj kada upravitelj nije poznat niti sudu, ali niti tijelu
nadleZznom za katastar ili jedinici lokalne samouprave da Ce se rjeSenje umjesto
upravitelju dostaviti suvlasnicima uz naznaku da je rjeSenje potrebno staviti na oglasnu
plo¢u zgrade.

Uvedeno je da se rjeSenje objavijuje i putem e-Oglasne ploCe suda na koji nacin je
osiguran veci stupanj obavje$tavanja javnosti.

Valja uzeti u obzir da ce u velikoj vecini sluCajeva upravitelj ipak biti poznat bilo tijelu
nadleZznom za katastar bilo jedinici lokalne samouprave. ,,

17 Narodne novine broj 153/13 i 20/17
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Kako se ¢€ini, odluka o tome da li ¢e se u postupku osnivanja/obnove zemljiSne knjige
kod sastavljanja uloSka pisati i dostavljati rjeSenje ostavljena je sudu da sam procijeni
potrebu. Ova je odredba inaCe suprotna odredbi ZZK koja propisuje da se u postupku
sastavljanja uloSka ne donosi posebno rjesenje, pa bi bilo bolje da se ovdje umjesto
rieSenja dostavi obavijest o sastavljenom ulosku.

Kad se smatra da je dostava rjeSenja o povezivanju uredna

U svim slu€ajevima kada sud donosi rieSenje o povezivanju ( postojeci ¢lanak 14.,
dodani Clanak 14.a i ¢lanak 15.) rok kojim se odreduje da je dostava rjeSenja uredna,
produlien je sa dosadasnjih trideset dana na Sezdeset dana. Naime, praksa je
pokazala da se mnogi prigovori i prijave zaprime van propisanog roka iz razloga sto se
rieSenje o povezivanju stavi na oglasnu ploCe zgrade ve¢ kada proteknu rokovi za
podnoSenje prijava i prigovora. 1z tog razloga rok je produljen, Sto ostavlja upraviteljima
i viSe nego dovoljno vremena da izvrSe obvezu obavjeStavanja suvlasnika putem
oglasne ploce zgrade.

Prijelazna i zavrSna odredba

Prijelaznom i zavrSnom odredbom Nacrta Pravilnika predvideno je da se svi zapoceti
postupci nastave i zavrSe prema odredbama izmijenjenog i dopunjenog Pravilnika,
upravo radi ubrzavanja postupaka obnove zemljiSnih knjiga.

Zakljuéno

Smatram da je i ovaj zahvat zakonodavca u Pravilnik usmjeren na uredivanje stanja
zemljiSne knjige u cjelini, na evidentiranje stvarnog stanja katastarskih Cestica i knjiznih
prava na njima. Koliko ¢e biti uspjeSan, ovisi o svim sudionicima postupka:
upraviteljima stambenih zgrada, vlasnicima posebnih dijelova i na kraju - ali jednako
vazno - od pravilnog pristupa zemljiSnoknijiznih sudova tom postupku.
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