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ANA-MARIJA KONCIC
Voditeljica ZemljiSnoknjiznog odjela u Stalnoj sluzbi Sesvete
Opc¢inskog gradanskog suda u Zagrebu

ETAZIRANJE — KAKO DO USPJESNOG UPISA U ZEMLJISNU
KNJIGU

l. Uvod

Nidta s nama ne pocinje, niti s nama zavrSava. Stoga je ovaj €lanak dijelom posvecen
i povijesti,a sve radi boljeg razumijevanja postojeCeg stanja upisa etaznog vlasnistva
u zemljiSnim knjigama u Republici Hrvatskoj, kao i mogucéih rjeSenja za ona stanja u
zemljiSnim knjigama koja se sada Cine tesko rjeSivima.

Svako doba ostavilo je svoje tragove, ali tek od 1. sije€nja 1997., stupanjem na snagu
Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima ( u nastavku : ZVDSP) mozemo
govoriti o cjelovitom zakonskom uredenju instituta vlasnistva na posebnim dijelovima
nekretnine ( etaznom vlasnistvu) , koji je utemeljen na nacelu pravnog jedinstva
nekretnine. No, praksa pokazuje da i danas, gotovo 20 godina od stupanja na snhagu
ZVDSP postoje razliCita postupanja svih sudionika procesa upisa etaznog vlasnistva —
od osoba koje su ovlastene izradivati elaborate, preko ureda drzavne uprave pa sve
do zemljiSnoknijiznih odjela, o ¢emu viSe u nastavku Clanka.

Etazno vilasnistvo kao ekskluzivno pravo

Povijest etaznog vlasniStva ili vlasniStva posebnoga dijela nekretnine na tlu Hrvatske
seze u 19. stoljece. U dijelovima Hrvatske koji su bili pod talijanskom upravom, kao s$to
su to Istra, Rijeka, Zadar, postojalo je etazno vlasnistvo jer je to omogucéavao tadasnji
Talijanski gradanski zakonik, a isto tako etazno vlasniStvo postojalo je i na nekim
podrucjima pod upravom Austrije, primjerice u Senju. Neki upisi etaznog vlasnistva iz
tog doba egzistiraju i danas u zemljiSnim knjigama u Primorju i Dalmaciji.

Zakonom o unutrasnjem uredenju, osnivanju i ispravljanju zemljiSnih knjiga iz 1930.
godine bilo je zabranjeno zasnivanje vlasni$tva na posebnom dijelu nekretnine. Nakon
Il. svjetskog rata sudska praksa je priznavala postojanje etaznog vlasnistva, da bi veé
1947. godine Ukazom Prezidijuma Narodne skupstine FNRJ o vaznosti pravnih pravila
o nedopustivosti prava vlasniStva na fiziCkim dijelovima zgrada od 17. sijeCnja 1947.
godine bilo ponovno zabranjeno. No, ve¢ 2. oZujka 1949. godine ovaj je Ukaz dopunjen
odredbom o dopustivosti postojanja etaznog vlasniStva u korist drzave, kada drzava

! 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
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vlasnistvo stjeCe zakonom (nacionalizacijom, konfiskacijom i sl.). Etazno je vlasnistvo,
ali samo u korist radnika i sluzbenika, dopustala i Uredba o izgradnji stambenih zgrada
radnika i sluzbenika iz 1952. godine.

Primjena Zakona o vilasniStvu na dijelovima zgrada

Zakon o prometu zemljiSta i zgrada iz 1954. godine (€l. 7.) i Zakon o nacionalizaciji
najamnih zgrada i gradevinskog zemljista iz 1958. godine (u ¢l. 2., 6., 17., 18., 29., 67.,
70.) definitivno su potvrdili moguénost postojanja etaznog vlasnistva. Sam institut
etaznog vlasniStva poblize je bio ureden Zakonom o vlasniStvu na dijelovima
zgrada (u nastavku : ZVDZ?) , a nacelnu moguénost postojanja prava vlasnistva na
stanu i poslovnoj prostoriji propisivao je i Zakon o osnovnim vlasni€kopravnim
odnosima u ¢lanku 219%., gdje je bilo odredeno da se zakonom mozZe propisati kada
mozZe postojati vlasnistvo na stanu i poslovnoj prostoriji kao posebnom dijelu zgrade.
Clankom 36. ZVDZ-a propisano tko je sve ovlasten zahtijevati uknjizbu prava
vlasnistva na pojedinom posebnom dijelu nekretnine, na vise posebnih dijelova ili na
svim posebnim dijelovima. Tako je odredeno da to moze biti vlasnik zgrade, odnosno
davatelj na koriStenje ili u zakup zgrade, koja do tada nije bila u etaznom vlasnistvu.
Da bi uopée dosSlo do uknjizbe etaznog vlasniStva na posebnim dijelovima bilo je
potrebno zemljiSnoknjiZznom sudu podnijeti plan posebnih dijelova zgrade (¢l. 37. st. 1.
ZVDZ), koji mora sadrzavati zemljiSnoknjiznu oznaku zemljiSta na kome je zgrada
podignuta, povrSinu tog zemljiSta, oznaku zgrade po ulici, kuénom broju, posebnom
nazivu, crteze iz kojih se jasno vidi raspored zgrade prije diobe, oznaku, polozaj i mjere
posebnih dijelova zgrade na kojima se traZi uknjizba etaznog vlasnistva, kao i oznaku,
polozaj i mjere dijelova zgrade koji sluze zgradi kao cjelini ili samo nekim posebnim
dijelovima. U €l. 37. st. 3. i 4. ZVDZ-a bilo je propisano da ukoliko je zgrada u etaznom
vlasniStvu podignuta na gradevinskoj parceli u gradanskom vlasnistvu, tada plan
posebnih dijelova zgrade mora sadrzavati i vrijednost svakog posebnog dijela
izraCunatog u postotku prema ukupnoj vrijednosti zgrade, pri ¢emu taj postotak
zapravo prikazuje koliko svaki od vlasnika posebnog dijela zgrade ima vlasniStvo na
gradevinskoj parceli. U ¢l. 38. ZVDZ-a bilo je propisano da plan posebnih dijelova
zgrade mora biti izraden od stru¢ne osobe i potvrden od strane nadleZznog opcinskog
organa uprave.

ZVDZ propisivao je i uvodenje posebne zemljiSne knjige za etazno vlasnistvo, tzv.
knjige E u koju su se, prema odredbi €l. 39. st. 2. ZVDZ-a trebale upisivati gradevinska
parcela i zgrada na kojoj je zasnovano etazno vlasnistvo i to na nacin da se isti otpiSu
iz uloSka zemljiSne knjige u kome je zemljiSte sa zgradom bilo upisano. U €l. 40.-44.
Z\V/DZ propisan je sadrzaj ,knjige E“. Zakonodavac je vec¢ tada uvidio problem s upisom
etaZznog vlasniStva u zemljiSnoj knjizi i taj problem poku$ao rijeSiti uspostavom
posebne zemljiSne knjige etaznog vlasnistva, knjige E, koja, medutim, nije zaZivjela u
praksi i na podruc¢ju danasnje Hrvatske nikada nije uspjesno bila uvedena.

2 Sluzbeni list FNRJ 16/59 i Narodne novine 52/73

3 Sluzbeni list 6/80 1 36/90 ; Narodne novine 53/91 i 91/96
4 C1.19. je glasio :“ U slu¢ajevima i pod uvjetima odredenim zakonom moze postojati pravo vlasnistva na stan i
poslovnu prostoriju kao posebnom dijelu zgrade.“ Taj posebni zakon je bio ZVDZ.
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Umjesto toga, stanovi su se upisivali u A 1l list ( drugi odjeljak posjedovnice) zemljiSne
knjige, kao posebna zemljiSnoknjizna tijela, obicno oznacena abecednim rednom ili u
slu€aju veceg broja stanova, brojcano.

Stanje upisa etaznog vlasnistva do stupanja na snagu ZVDSP - 1.1.1997.

Upisi etaznog vlasnistva u zemljiSnoj knjizi bili su, i u veCem dijelu do danasnjeg dana
ostali vrlo raznoliki zbog razli€itih zakonskih temelja upisa.

U kontinentalnom dijelu Hrvatske oni su se upisivali u list A Il ( drugi odjeljak
posjedovnice) kao posebna zemljiSnoknjizna tijela, dok su u vlasnickom listu bili
navedeni vlasnici uz oznaku na koje zemljiSnoknjizno tijelo se njihovo vlasniStvo
odnosi.

Na podrucju vazenja Talijanskog gradanskog zakonika svaki stan se upisivao u
posebni uloZzak zemljiSne knjige, dakle u list A ,time da nije nuzno povezan sa
zemljiSnom Cesticom dok se vlasnistvo upisivalo u list B zemljiSne knjige.

Stanovi izuzeti od nacionalizacije bili su upisani u list B zemljiSne knjige gdje je bila
upisana zgrada u kojoj se takav stan nalazio na temelju rjieSenja o nacionalizaciji
zgrade , ali bez etaznog elaborata ( samo opisno, obi¢no bez navodenja povrsina).
Veliki broj stanova bio je ( i joS je uvijek) upisan u knjigu poloZenih ugovora.

Uvodenje Knjige polozenih ugovora (KPU) 1991. godine i predmet upisa

Na temelju ¢l.20. Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo (u
nastavku : ZPSPSP) propisano je uvodenje knjige polozenih ugovora (KPU), kao
posebne evidencije prodanih stanova na kojima je ranije postojalo stanarsko pravo.
Nakon toga je ministar pravosuda donio i Pravilnik o ustrojavanju i vodenju knjige
polozenih ugovora ( 1991.g.) te Pravilnik o izmjeni i dopuni Pravilnika o ustrojavanju
i vodenju knjige polozenih ugovora (1994.).

ZPSPSP je donesen prije stupanja na snagu ZVDSP, dakle prije nego je zakonodavno
ureden postupak prelaska stvarno pravnog uredenja iz druStvenog u privatno
vlasnistvo, kao jedinu vrstu vlasnistva °koje postoji u Republici Hrvatsko;.

KPU se vodi kod zemljiSnoknjizne sluzbe na Cijem se podrucju stan nalazi te odvojeno
za svaku katastarsku opc¢inu. U KPU su se do 1994. mogli su se upisivati samo stanovi
koji su prodani po ZPSPSP-u i to oni koji su se nalazili u zgradama koje nisu bile
upisane u zemljiSnu knjigu, ili oni koji su bili sagradeni na Cesticama koje nisu bile
formirane za zemljiSnu knjigu. U praksi se , medutim, dogadalo da ¢im bi se radilo o
ugovoru o otkupu stana, da je takav automatski bio upisan u KPU, bez obzira na to da
li je u glavnoj knjizi zgrada vec¢ upisana.

U KPU se nisu mogli upisivati stanovi koji bi bili prodani u rezimu prava vlasnistva, niti
poslovni prostori, a nisu se smjeli upisivati niti stanovi koji su se nalazili u zgradama

5CL1.st.2. ZVDSP
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koje su bile upisane u zemljiSnoj knjizi. Stanovi otkupljeni prema odredbama ZPSPSP
su u tom slucaju trebali biti upisani u glavnu zemljiSnu knjigu, no u praksi se to rijetko
deSavalo, pa sada postoje dvostruke evidencije o istom stanu:

a) u zemljiSnoj knjizi stanovi na kojima je jo$ uvijek upisano drustveno vilasnistvo
te pravo koristenja u korist nekih pravnih osoba (u vecini graditelja) od kojih je
vecéina i prestala postojati,

b) upisi u KPU.

Razlog tome je, uz naprijed navedeno, i injenica da opisi stanova iz ugovora o otkupu
stanova uglavnom ne odgovaraju opisima stanova u glavnoj zemljiSnoj knijizi.

Izmjenama i dopunama Pravilnika (Narodne novine broj 16/94) dopusteno je u KPU
upisivati i stanove ste€ene po drugoj osnovi. Praksa brojnih sudova bila je da suprotno
odredbama Pravilnika upisuju u KPU i poslovne prostore. Broj takvih upisa narodito je
povecan od kada je 2010. donesen Pravilnik o povezivanju zemljiSne knjige i knjige
polozenih ugovora (Narodne novine broj 60/10).

Sadrzajno i po sastavu KPU odgovara sastavu zemljiSne knjige (list A | u koji se upisuje
zgrada,list A Il u koji se upisuje stan, B list u koji se upisuje vlasnik i C list u koji se
upisuju tereti)

Pravilnikom je bio ustrojen i novi upisnik ZS, u koji su se upisivali zemljiSnoknjizni
predmeti povodom prijedloga za upis u knjigu poloZzenih ugovora. Do 1994., kada je
donesena Izmjena i dopuna Pravilnika doslo je do primjene vrlo Sarolikih programskih
rieSenja u elektronic¢koj obradi podataka, a tada je Pravilniku dodan novi ¢lanak 18.a,
kojim je primjena elektroniCke obrade podataka bila dopustena iskljuCivo prema
standardnom programu koji donosi ministar pravosuda.

U isto vrijeme KPU se u nekim sudovima u Hrvatskoj vodila ru¢no, a postoje i sudovi
koji nikada nisu ustrojili knjigu polozenih ugovora. Broj predmeta u ovom segmentu je
u znacajnoj mjeri rastao iz godine u godinu i to ne samo zbog otkupa bivSih drustvenih
stanova, veC i zbog Cinjenice da su se otkupljeni stanovi poceli prodavati, ali i
opterecivati hipotekama i sli¢no.

Upis u KPU provodi se u odnosu na opis posebnog dijela prema podacima ugovora o
otkupu stana na kojem postoji stanarsko pravo ili kupoprodajnog ugovora, pa se opisi
stanova bitno razlikuju, od toga da u KPU kao opis piSe samo ,stan ukupne povrsine
54,32 m2“ ili ,dvosobni stan koji se sastoji od dvije sobe, hodnika, niSe, WC-a,
kupaonice povrsine 54,32 m2*“. Cesto su upisi u KPU manjkavi u odnosu na pripatke,
jer su u nekim ugovorima o otkupu uz stanove kao predmet prodaje bile oznacCene i
ostave ( Supe, drvarnice i sl. u podrumima ili tavanima zgrada) a u nekim ugovorima to
je izostavljeno. Tako istovjetni stanovi u jednoj zgradi imaju posve razliCite opise ali i
povrsine, jer kod otkupa nije postojala metodologija niti za opis niti za izraCun povrsine
stana.

Nakon stupanja na snagu ZDVSP, novi upis u KPU danas se naziva ,prvoupis” i za
razliku od razdoblja ranijeg Zakona o osnovnim vlasni¢ko pravnim odnosima (ZOVO)
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i ZVDZ, kada je za upis bio dovoljan samo ugovor i potvrda o tome kome se vraca
amortizacija, odnosno ugovor o davanju stana na koriStenje, u nekim zemljiSnoknjiznim
sudovima podnositelj prijedloga danas mora pribauviti:

a) svu dokumentaciju koja se odnosi na vlasnika ili nositelja prava koristenja koji
je upisan u glavnoj zemljiSnoj knjizi ( dokazuje se pravni slijed), pa stoga upis
u KPU viSe nije jednostavan , kako je bio do 1.1. 1997., kada se nije vodilo
racuna o pravnom jedinstvu nekretnine. S obzirom da se danas KPU smatra
sastavnim dijelom glavne zemljiSne knjige sudovi inzistiraju na pravnom slijedu,
Sto je Cesto nemoguce ishoditi jer su u zemljiSnim knjigama upisana poduzeca
s podrucja cijele bivSe SFRJ ili poduzeéa koja su prestala postojati. Ima i
slu€ajeva da su u zemljiSnoj knjizi upisane fiziCke osobe protiv koji su se vodili
postupci eksproprijacije ili deposedacije u korist tadasnjih opc¢ina, ali ta rjieSenja
nisu provedena u zemljiSnim knjigama. Stoga je upis u KPU u tim situacijama
mogu¢ eventualno kroz pojedinacni ispravni postupak ( koji vode
zemljisSnoknijizni sudovi) ili ¢ak u parnicnom postupku pred redovnim parniénim
sudom i

b) gradevinske i uporabne dozvole za zgradu ( ako ve¢ ne postoje u zbirci isprava
nadleznog suda).

Il. Stanje od 1997. i danasnji zakonodavni okvir

Vec¢ smo naveli da je stupanjem na snagu ZVDSP i Zakona o zemlji$nim knjigama®
(u nastavku: ZZK) stvoren zakonski okvir koji bi trebao osigurati jedinstveno
postupanje.

Na zateCeno stanje raznovrsnih upisa nadovezala se opet razliCita praksa u svim
segmentima . Tako su neki zemljiSnoknjizni odjeli i nakon stupanja na snagu ZVDSP i
ZZK ostali skloni postupati ,, po tradiciji, ne uvazavajuci pozitivhe propise. Ovdje je
teSko reci da li su se sudovi prilagodavali pogresSnoj praksi koja se deSava prilikom
izrade elaborata, ili su se elaborati prilagodavali Zeljama zemljiSnoknjiznih sudova.

Nacelno ne bi trebalo biti problema kod novosagradenih zgrada, no kao problem se
javljaju razliCita postupanja upravnih tijela i zemljiSnoknjiznih sudova, ali i osoba
ovlastenih za izradu elaborata etaZiranja, o ¢emu vide u nastavku ¢lanka.

Upis posebnih dijelova zgrada ( etaznih dijelova zgrada) i upis prava vlasnistva na
posebnim dijelovima zgrada propisan je Zakonom o vilasniStvu i drugim stvarnim
pravima, Zakonom o zemljiSnim knjigama i Pravilnikom o unutarnjem ustroju, vodenju
zemljisSnih knjiga i obavljanju drugih poslova u zemljiSnoknjiznim odjelima sudova
("ZemljiSnoknjiznim poslovnikom).

6 Narodne novine broj 91/96,68/98,137/99,114/01,100/04,107/07 ,152/08, 126/10,55/13 i 60/13 )
7 Narodne novine broj 81/97,109/02,123/02,153/02 ispr.,14/05,60/10
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Digitalizacija zemljiSne knjige — nacin prijepisa i verifikacije

Zajmom Svjetske banke osigurana su sredstva za prijepis ru¢ne zemljiSne knjige u
digitalni oblik. To je proces koji je intenzivno poeo 2004.godine te je u vecini sudova
i zavrSen,no u nekim sudovima su jos uvijek u prijepisu oni uloSci zemljiSne knjige koji
su osteceni ili su sloZzeni po svome sastavu.

Prilikom prijepisa, te kasnije verifikacije prijepisa (potvrdivanja toCnosti prijepisa)
podataka o zgradama koje su etazirane po ranijim propisima , sudovi su takoder
razli¢ito postupali.

Dio sudova je , uvazavajuc¢i odredbe ZVDSP o pravnom jedinstvu nekretnine, izvrSio
prijepis i verifikaciju tako da je stanove, poslovne prostore i ostale samostalne
uporabne cjeline upisao na ,B® list ( vlastovnicu) zemljiSne knjige ; dio sudova ucinio
je doslovni prijepis te su tako stanovi ostali upisani u drugom odjeljku posjedovnice (
lista ,A ). Na podrucjima gdje su vazili talijanski propisi svaki stan je ostao u svom
uloSku, posve nepovezan sa uloSkom u kojem je upisana zgrada.

Pravno jedinstvo nekretnine

Osnovno nacelo ZVDSP-a jest pravno jedinstvo nekretnine, propisano ¢lankom 9.toga
zakona. Sto se smatra nekretninom u smislu ZVDSP odredeno je &lankom 2. prema
kojem je nekretnina Cestica zemljine povrsine, zajedno sa svime §to je sa zemljiStem
trajno spojeno na povrsini ili ispod nje, ako zakonom nije drukcije odredeno.

U odnosu na etazno vlasnistvo ( vlasniStvo posebnog dijela nekretnine) ¢lankom 66.
propisano je : VlasniStvo odredenoga posebnoga dijela nekretnine (etazno vlasnistvo)
proizlazi i ostaje neodvojivo povezano s odgovarajucim suvilasni¢kim dijelom (idealnim
dijelom) nekretnine na kojem je uspostavljeno. Iz ovoga proizlazi da se etazno
vlasnistvo uspostavlja na cijeloj katastarskoj/zemljiSnoknjiznoj €estici, Sto znaci da
predmetom uspostave vlasnistva na posebnim dijelovima ne mogu biti samo odredene
zgrade li dijelovi zgrada koje su sve sagradene na istoj Cestici. Moze biti cudno da
nakon gotovo 20 godina od dana stupanja na snagu ZVDSP i ZZK uopée o tome
piSemo, ali praksa pokazuje da etazni elaborati i potvrde koje izdaju tijela uprave o
nacelu jedinstva niti danas ne vode racuna, a to ponekad ne &ine ni sudovi, pa postoje
Cestice na kojima je jedna zgrada etazirana a druga nije.

Primjer iz prakse
Primjer toga je elaborat iz 2016. predan Opcinskom gradanskom sudu u Zagrebu,

Stalnoj sluzbi u Sesvetama, prema kojem se od dvije gradevine sagradene na istoj
Cestici etazira samo jedna.
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Moram ovdje napomenuti da je u prvim godinama primjene ZVDSP i ZZK bilo lutanja,
pa su i takvi elaborati bili predmetom upisa u zemlji$ne knjige. Cinjenica je da sada u
takvim uloScima zgrade koje nisu bile obuhvacene etaziranjem ,vise“ u zrakopraznom
prostoru, i da je iz stanja zemljiSne knjige ocCigledno da ono ne prikazuje stvarno,
cjelovito vlasniCkopravno stanje nekretnine.

No vratimo se iz prakse ponovo zakonskim odredbama. Prema Clanku 72. ZVDSP
vlasnistvo odredenoga posebnoga dijela nekretnine uspostavlja se upisom u zemljiSnu
knjigu kao pravo povezano s odredenim suvlasnickim dijelom te odredene nekretnine.
Dakle, upis u zemljiSnu knjigu konstitutivhog je znacaja, pa etazno vlasnistvo ne postoji
u pravnom prometu sve dok ne bude upisano u zemljiSnu knjigu. Ono se upisuje u
vlasnicki list uz suvlasnicki udio onoga suvlasnika za kojega je osnovano vlasnistvo
posebnoga dijela. Uvijek bi to trebao biti idealni dio cijele nekretnine, a zbroj svih
suvlasni¢kih udjela trebao bi iznositi jedno cijelo ( 1/1). Uz te podatke unosi se i opis
posebnoga dijela nekretnine i sporednih dijelova na koje se proteze. Takav ulozak nosi
naziv ,Etazno vlasnistvo,,.

Vlasnistvo odredenoga posebnog dijela nekretnine (etazno vlasnistvo) upisuje se u
vlasni€kom listu na suvlasni¢kom dijelu onog suvlasnika za koje je osnovano vilasnistvo
posebnog dijela nekretnine, uz naznaku posebnog dijela nekretnine i sporednih
dijelova na koje se proteze. U novom programskom rjeSenju ZajedniCkog
informacijskog sustava (ZIS) suvlasniCki udio nosi naziv “suvlasnicki dio — etazno
vlasnistvo® uz oznaku broja etaze. Takav se suvlasniCki udio smatra poduloSkom
zemljiSne knjige, i on je u samostalnom pravnom prometu.

Pravni temelj upisa u zemljiSnu knjigu

Clankom 73. ZVDSP propisano je da se vlasnistvo posebnoga dijela nekretnine
uspostavlja na temelju pisane suglasnosti svih suvlasnika nekretnine te kada nadlezno
tijelo potvrdi da je odredeni stan ili druga prostorija u odredenoj zgradi i na odredenoj
zemljiSnoj Cestici samostalna uporabna cjelina. Njime je propisan i sadrzaj potvrde
upravnog tijela . Ona mora sadrzavati:
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a) popis i opis posebnih dijelova nekretnine i
b) utvrdenje da su posebni dijelovi izgradeni u skladu s dozvolom nadleznog tijela.

Predvideno je da takvu potvrdu moze zamijeniti uporabna dozvola, iz koje je razvidno
da je zgrada izgradena sukladno planu posebnih dijelova nekretnine, potvrdenim
gradevinskom dozvolom da ti posebni dijelovi predstavljaju samostalnu uporabnu
cjelinu. Medutim, praksa pokazuje da uporabne dozvole vrlo rijetko imaju takav
sadrzaj, pa je uobicajeno da se prijedlogu za upis prilaze potvrda tijela nadleznog za
graditeljstvo.

Posebno isticem da zemljiSnoknjiznom sudu radi upisa ne treba predavati etazni
elaborat, jer on nije isprava koja je temelj upisa. Na temelju etaznog elaborata izdaje
se potvrda nadleznog upravnog tijela. Etazni elaborat ima znacaj za upis u zemljiSnu
knjigu utoliko $to su u njemu izraCunati odgovarajuci suvlasnicki udjeli koji su povezani
sa svakom samostalnom uporabnom cjelinom. Medutim, podatak o suvlasni¢kom
udjelu nalazi se u pisanoj suglasnosti za uspostavu prava vlasnisStva, pa ga iz tog
razloga ne treba predavati sudu.

U praksi se ta pisana suglasnost za upis pojavljuje pod raznim nazivima, primjerice:
oCitovanje volje, suglasnost,ugovor o etaznom vlasniStvu, ugovor o uspostavi prava
vlasniStva na posebnim dijelovima nekretnine, meduvlasnicki ugovor i slicno.

Ovdje treba istaknuti da isprava pod nazivom ,meduviasni¢ki ugovor® koja za svrhu
ima upis prava vlasniStva na posebnim dijelovima nekretnine nije meduvlasnicki
ugovor iz ¢lanka 85. Stavak 4. ZVDSP (kojim se odreduje da suvlasnici u pisanom
obliku — meduvlasnickom ugovoru donose odluke o poduzimanju poslova redovite
uprave i izvanrednih polsove) kao niti meduvlasnicki ugovor iz ¢lanka 375. ZVDSP koji
ureduje izvrSavanje ovlasti u odnosu na cijelu nekretninu u prijelaznom razdoblju —
dakle, dok se medusobni odnosi suvlasnika ne urede sukladno odredbama ZVDSP-a
koje se odnose na vilasnistvo posebnih dijelova nekretnine koji su nastali nakon
stupanja na snagu ZVDSP (uzajamni odnosi suvlasnika u svezi sa upravljanjem i
koriStenjem cijele nekretnine i sli¢no).

Sadrzaj suglasnosti za upis

U ispravi kojom se uspostavlja suvlasniStvo na posebnim dijelovima nekretnine moraju
biti navedeni : ugovorne strane ( vlasnik/ suvlasnici) sa svom potrebnim podacima za
identifikaciju osobe; nekretnina koja je predmet etaziranja prema stanju zemljiSne
knjige : utvrdenje da je izdana potvrda nadleznog upravnog tijela ; utvrdenje diobe
cijele nekretnine na posebne dijelove nekretnine koji su neodvojivo povezani sa
odredenim suvlasnic¢kim udjelom ( idealnim dijelom) cijele nekretnine, te dozvolu za
uknijizbu.

Posebno napominjem da suglasnost za upis ( dozvolu za uknjizbu) moraju dati svi
vlasnici nekretnine koji su upisani u zemljiSnu knjigu. Naime, u posljednje vrijeme
javljaju se tumacenja prema kojima od stupanja na snagu Pravilnika o povezivanju
zemljiSne knjige i knjige polozenih ugovora i upisu prava vliasnistva posebnog
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dijela nekretnine ( etaznog vlasnistva) ® za etaZiranje nije potrebna suglasnost svih
vlasnika.

Postupak povezivanja zemljiSne knjige i KPU i postupak etazZiranja dva su posve
razli€ita postupka, te za njih ne vrijede ista pravila.

Clanak 75. ZVDSP — dioba na suvlasnié¢ke udjele na izgradenom i neizgradenom
zemljistu

Stavkom 1. ¢lanka 75 . ZVDSP propisano je da vlasnik zemljista sa zgradom, odnosno
nositelj prava gradenja sa zgradom moze svojim ocitovanjem volje ucinjenim
zemljiSnoknjiznom sudu podijeliti svoje pravo vlasniStva na suvlasniCke dijelove i
pritom sa svakim od tih dijelova uspostaviti pravo vlasniStva na odredenom stanu ili
drugom posebnom dijelu u zgradi. Ta se odredba nuzno u praksi povezuje sa
odredbom ¢lanka 73., pa je takvom ocitovanju volje radi upisa u zemljiSne knjige
potrebno priloZiti i potvrdu tijela nadleznog za graditeljstvo.

ZVDSP, medutim, ne ograniCava vlasnika da svoje vlasnistvo podijeli na idealne
suvlasniCke dijelove i prije nego je zgrada izgradena. Stavkom 3. ¢lanka 75. ZVDSP
propisan je postupak kojim vlasnik nekretnine ili nositelj prava gradenja moze podijeliti
svoju nekretninu na kojoj tek treba biti izgradena zgrada na suvlasnic¢ke udjele. On
oCituje svoju volju da sa svakim od tih dijelova koji bi trebali biti izgradeni bude
povezano pravo vlasnistva na odredenom stanu ili drugom posebnom dijelu zgrade,
ako ona bude izgradena, u kojem c¢e slu€aju vlasniStvo posebnog dijela biti
uspostavljeno tek ako zgrada bude izgradena.

Taj institut se u praksi ne korist bas Cesto, ali bi mogao biti zanimljiv onima koji grade
zgrade uz pomoc¢ bankovnih kredita ili se u gradnji pojavljuje viSe investitora. Banke
tako mogu pratiti investiciju prema napredovanju gradnje isplatom pojedinih obroka
kredita, a u sluaju da se kod gradnje pojavljuje viSe investitora otvara se moguc¢nost
da oni pojedinac¢no na jo$ neizgradenoj zgradi ostvare odredena prava ( primjerice,
upravo kredit za izgradnju toCno odredenog buduceg posebnog dijela ili prijenos prava
vlasnistva dijela nekretnine). Naravno, prijenos prava vlasnistva na to¢no odredenom
suvlasni¢kom udjelu s kojim ¢e biti povezan to¢no odredeni posebni dio nekretnine
mogao bi biti zanimljiv u svim slu€ajevima.

II. Nezakoniti posebni dijelovi

Nezakoniti posebni dijelovi i zabiljezbe prema zakonima o gradnji i Zakonu o
postupanju sa nezakonito izgradenim zgradama

Prema pozitivnim propisima nije dopusteno etaziranje zgrade u kojoj se nalaze
nezakoniti posebni dijelovi.

& Narodne novine broj 121/13
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Iznimka od toga su posebni dijelovi u zgradama koje su bile upisane u katastarski
operta do 25.srpnja 2006. godine, kada je stupio na snagu Zakon o izmjenama i
dopunama Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima® ( u nastavku: ZID
Z\VDSP/06) kojim je izmijenjen i dopunjen Clanka 73. ZVDSP, koji propisuje temelj
upisa u zemljiSnu knjigu te viSe ne dopusta upis nezakonitih posebnih dijelova.

Intencija zakonodavca je bila da tom izmjenom sprijeCi upis posebnih dijelova koji su
sagradeni bez, odnosno suprotno dozvoli nadleznog tijela.

Medutim, i ovdje je zakonodavac ucinio izuzetak pa je prijelaznom i zavrSnom
odredbom ¢lanka 10.ZID ZVDSP/06 propisao da je dopusteno u zemljinu knjigu upisati
i posebne dijelove koji su izgradeni bez ili suprotno dozvoli nadleznog tijela, ukoliko je
zgrada bila upisana u katastarskom operatu prije stupanja na snagu ovoga zakona,
time da potvrda mora sadrzavati napomenu o tome koji je posebni dio izgraden bez,
odnosno suprotno dozvoli nadleznog tijela,pri ¢emu ¢e zemljiSnoknjizni sud po
sluzbenoj duznosti isto zabiljezZiti uz tako upisan posebni dio zgrade.

Te se zabiljezbe mogu izbrisati ukoliko je temeljem Zakona o postupanju sa
nezakonito izgradenim zgradama °doneseno rjeSenje o izvedenom stanju za taj
posebni dio nekretnine, ¢ime je taj posebni dio legaliziran i smatra se da je u smislu
Zakona o gradnji 'za isti izdana uporabna dozvola.

Zgrada sa uporabnom, a posebni dio bez dozvole !?

U praksi se Cesto zatekne stanje zemljiSne knjige gdje je za zgradu upisana zabiljezba
da je za istu prilozena uporabna dozvola, dok uz neki posebni dio stoji upisana
zabilijezba da je isti izgraden bez dozvole , odnosno suprotno dozvoli. Do toga je
dolazilo jer je vlasnik ishodio uporabnu dozvolu koju je iskoristio prilikom upisa zgrade
u zemljiSnu knjigu. Naknadno se zgrada etazira i tek tada se utvrdilo da je neki od
posebnih dijelova izgraden suprotno dozvoli ili bez nje ( Cesto su se investitori tijekom
priprema za prodaju prilagodavali zahtjevima trziSta, pa Cinili neke izmjene u odnosu
na projektnu dokumentaciju) . Kod provedbe upisa posebnih dijelova stavlja se
zabiljezba temeljem ¢1anka 10. ZID ZVDSP/06 i dolazi do pomalo apsurdne situacije.
|z stanje zemljiSne knjige proizlazi da cijela zgrada ima uporabnu dozvolu, a da su
jedan ili vise posebnih dijelova nezakoniti. Takav upis upucuje na to da je zbog toga
Citava zgrada nezakonita.

Sudska praksa:

,»U odnosu na Zalbene navode predlagatelja i protustranke valja rec¢i da to Sto je
za predmetnu zgradu izdano uvjerenje za uporabu od 28. travnja 2009. ne znaci
ujedno da su posebni dijelovi predmetne nekretnine izgradeni u potpunosti u
skladu s gradevnom dozvolom, a Sto je i konstatirano u potvrdi Grada Zagreba,
Gradskog ureda za prostorno uredenje, izgradnju Grada, graditeljstvo,
komunalne poslove i promet od 20. srpnja 2009. Stoga su takvi Zalbeni navodi
neosnovani.“

9 Narodne novine broj 79/06
10 Narodne novine broj 86/12 i 143/13
1 Narodne novine 153/13
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Zupanijski sud u Zagrebu , GZ-7610/12 od 18.11. 2014.
Sto nakon legalizacije posebnog dijela

Zakon o postupanju sa nezakonito izgradenim zgradama 1?(u nastavku: ZPNIZ)
previda ¢lankom 36. upis zabiljeZzbe da je za nezakonito izgradenu ili rekonstruiranu
zgradu ili dio zgrade prilozeno pravomocno i izvrSno rieSenje o izvedenom stanju.

Ta se zabiljezba ne odnosi na samostalne uporabne cjeline. Postavlja se stoga pitanje
Sto vlasnici posebnih dijelova koji su ih legalizirali mogu uc€initi sa tim rjeSenjima.

ZemljiSnoknjizni sudovi uglavnom odbijaju provesti tako trazene zabiljezbe, jer za to
ne postoji pravni temelj u ZPNIZ. Stoga se na prvi pogled sav trud i troSkovi Cine
uzaludnima.

Praksa sudova kreée se u viSe smjerova. Uputa vlasnicima je da pribave sve isprave
koje su i inaCe potrebne u postupku uspostave etaznog vlasniStva. U sluCaju kada
zgrada ima veci broj posebnih dijelova to je uglavhom nemogucéa misija jer uvije
postoje vlasnici koji iz nekih razloga ne zele ili ne mogu potpisati suglasnost za upis.
Kad bi i postojala volja svih suvlasnika, to iziskuje velike troSkove ( ponovna izrada
elaborata, sastav suglasnosti, ovjera potpisa svih suvlasnika i drugi troskovi). To
pogotovo nema smisla kada je unutar jedne zgrade pokrenuto viSe postupaka
legalizacije koji nisu istodobno zavrseni, jer bi tada svaki vlasnik iznova bio podvrgnut
dugotrajnoj i skupoj proceduri (ili narodski re¢eno: torturi). U ovakvim sluajevima, opet
ovisno o odnosima unutar zgrade, bilo bi moguce pristupiti novom etaziranju nakon sto
zavrse svi postupci legalizacije posebnih dijelova.

Razumno i svrsishodno bi bilo da se ipak nekako omoguci upis, da se problem pokusa
rijeSiti sa drugoga stajaliSta. U postupku legalizacije uglavhom dolazi do promjene
povrSine posebnog dijela uslijed spajanja pripatka ( balkona, loggie) u povrSinu stana
ili pak do nacina promjene uporabe ( stan u poslovni prostor ili obratno). Iz sadrzaja
rieSenja o izvedenom stanju nikada se ne vidi Sto se dogodilo s tim posebnim dijelom
u smislu povrSina koje mogu biti upisane u zemljiSnu knjigu. Ta rjeSenja sadrze
podatak o bruto razvijenoj povrsini (BRP),5to nije podatak za upis. Stoga bi temeljem
rieSenja o izvedenom stanju i priloga na temelju kojih je ono doneseno trebalo izraditi
nalaz vjeStaka koji bi zajedno sa rjeSenjem bio pravni temelj za promjenu opisa
posebnog dijela. Smatram da ne postoji nikakva zapreka da se takva promjena
provede u KPU ,kao niti u glavnoj zemljiSnoj knjizi kada su suvlasnicki udijeli jos
neodredeni. O tako ucinjenoj promjeni trebalo bi obavijestiti upravitelja zgrade koji bi
tada trebao poduzeti potrebne radnje koje se odnose na plac¢anje zajedniCke pri€uve.
Ovdje moram napomenuti da smatram da su upravitelji i sami trebali voditi racuna o
stvarnom stanju posebnih dijelova pa pitanje pla¢anja priCuve urediti i prije zavrSene
legalizacije,odnosno posve nevezano uz legalitet posebnog dijela.

Otvoreno pitanje je Sto u€initi kada su suvlasnicki udjeli odredeni. Da li se promjenom
povrSine stana ili poslovnog prostora unutar istih gabarita utjeCe na preostale

12 Narodne novine broj 86/12 i 143/13
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suvlasniCke udjele u smislu pravnog prometa ? Da li tada treba nova suglasnost za
upis svih suvlasnika, jer ako se nekome uslijed povecanja povrSine uvecava
suvlasnicki udio, tada svima ostalima treba u nekom odgovaraju¢em omjeru umanijiti
dosadasnje suvlasni¢ke udjele. Cini se da time ulazimo u za&arani krug ili labirint iz
kojeg nema izlaska.

RjeSenje bi bilo da se to uredi nekim zakonskim aktom, vezanim uz postupak
legalizacije, kako bi se osigurala jedinstvena praksa.

V. Posebnosti kod upisa u zemljiSnu knjigu
Upisi u zemljisnu knjigu bez suglasnosti i potvrde o posebnim dijelovima

| danas u praksi postoje iznimke od odredaba ZVDSP koje ureduju upis prava
vlasniStva na samostalnim uporabnim cjelinama, pa se u odredenim pravnim
situacijama dopusta upis posebnog dijela i prava vlasniStva na njemu u zemljiSnu
knjigu bez suglasnosti svih suvlasnika i bez potvrde da je odredeni dio samostalna
uporabna cjelina.

To se Cini u slijede¢im slu€ajevima :
- prilikom upisa stanova i poslovnih prostora iz postupaka prema Zakonu o
naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunistiCke vladavine
13
- povodom prijedloga za prijenos upisa iz KPU u glavnu knjigu na zahtjev
pojedinaCne stranke
- U postupku povezivanja zemljiSne knjige i knjige polozenih ugovora.

Novo programsko rjesenje i zbroj suvlasnickih dijelova

U ranijem programskom rjeSenju bilo je moguce provesti etaziranje mada ukupan zbroj
idealnih suvlasni¢kih udjela nije iznosio jedno cijelo (1/1). Novo programsko rjeSenje
ne dopusta takvu provedbu. Primjeri iz prakse su mnogobrojni. Tako je u jednom
zemljiSnoknjiznom odjelu doneseno rjeSenje o upisu preko 200 posebnih dijelova |,
temeljem svih potrebnih isprava. Prilikom odlu€ivanja o tako velikom upisu ovlasteni
referenti uobiCajeno se oslanjaju u potpunosti na tocnost izraCuna elaborata
etaziranja na temelju koje se sastavlja suglasnost za upis , te ne zbrajaju idealne
dijelove prije donoSenja rieSenja o upisu. Na samom kraju procesa provedbe , prilikom
potvrdivanja provedbe, program javlja greski. Zbroj svih suvlasnickih udjela nije bio
100000/100000 dijela, ve¢ je u zbroju postojala razlika — 0,013 dijela. U tom slu€aju
propao je sav trud ulozen u pisanje rieSenja i provedbu koja kod tako velikog upisa
traje i viSe od jednog radnog dana . Naravno, nakon toga se piSe novo riesSenje kojim
se odbija provedba, nalaze zabiljeZzba odbijenog prijedloga ,a nezadovoljna stranka
moze tada uloZiti prigovor protiv rjeSenja.

13 Narodne novine broj 92/96, 92/99, 80/02, 81/02 , 39/99, 42/99, 43/00, 131/00, 27/01, 65/01, 118/01 — Odluke
Ustavnog suda
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Osobno smatram da samo radi upisa u zemljiSnu knjigu u tom slu€aju ne treba mijenjati
elaborat i traziti novu potvrdu ( jer potvrde obi¢no ne sadrzavaju idealne dijelove), ve¢
bi bilo dovoljno sastaviti novu suglasnost za upis sa to¢nim idealnim dijelovima,
naravno, uz asistenciju osobe koja je izradila elaborat i koja mora pronaci gresku.

V. Razli€ite prakse prilikom izrade elaborata, te prakse upravnih tijela i sudova

Nije novost da sudovi razli€ito postupaju u zemljiSnoknjiznim predmetima svih vrsta.
Tako ni postupak etaZiranja nije izuzetak. Neki sudovi traze da se prijedlogu prilozi
etazni elaborat, Sto je ostalo kao relikt ranije Zakona o vlasnistvu na dijelovima zgrada,
kada je to bio obavezan prilog za upis. Uoceno je takoder da neki sudovi u zemljiSnu
knjigu upisuju zajednicke dijelove, koji prema ZVDSP nisu predmet upisa ( po ranije
spomenutom Zakonu su bili). No temelj tome su potvrde koje izdaju pojedini uredi za
graditeljstvo. Dakle, uvazavaju se elaborati u kojima zajednicki dijelovi nisu prikazani
posebno te su zbrojeni u ukupan zbroj idealnih suvlasnickih udjela.

RazliCita je i praksa upravnih tijela prilikom podnosenja zahtjeva za izdavanje potvrde
0 posebnim dijelovima- tako je u nekim uredima potrebno uz zahtjev priloziti Cetiri (4)
dokumenta, a u nekim uredima devet (9) dokumenata . Tko je u pravu, trebalo bi
regulirati , jer je rijeC o istovjethom postupku pred upravnim tijelom iste nadleznosti, pa
bi bilo korisno uskladiti razliCite prakse.

Primjeri potrebne dokumentacije za pregled i ovjeru etaznog elaborata

Tako je u Zagrebackoj Zupaniji potrebno priloZiti:

izvornik z.k.izvatka, izvornik posjedovnog lista, izvornik kopije katastarskog plana (sve
to ne starije od 6 mjeseci), izvornik uvjerenja DrZzavne geodetske uprave o datumu
ucrtavanja gradevine u katastarskom operatu (za gradevine upisane u ZK prije
pocCetka primjene Zakona o prostornom uredenju i gradnji, NN 67/07), izvornik kotirane
situacije (izraden po ovlastenom geodetu), minimalno 3 primjerka elaborata etaziranja
izradenog po ovlastenom projektantu ili stalnom sudskom vjeStaku i to sa uvezanim
preslikama naprijed navedenih dokumenata, nalazom koji ukljuCuje podatke o
ishodenim dozvolama i oCitovanje izradivaCa elaborata o uskladenosti gradevine sa
izdanim dozvolama, te nacinu priklju¢enja na komunalnu infrastrukturu (razgranicenje
potrosnje), zajedno sa opisom i popisom posebnih dijelova i grafickim prikazom
posebnih dijelova.

U Primorsko-goranskoj zupaniji zahtjevu se prilazu:
opis i popis posebnih dijelova zgrade, izvadak iz zemljiSne knjige, kopija katastarskog
plana, identifikacija Cestica prema gruntovnom stanju ( ako je potrebno).

Nacini izrade elaborata takoder se razlikuju. U svakodnevnoj praksi uoCavaju se
razliitosti, naroCito u odnosu na nacine opisa posebnih dijelova koji su ¢esto (prema
mom osobnom stajalistu) optereceni nepotrebnim podacima. RazliCito se opisuju i
povrSine. Tako , na primjer: povrSina, podna povrsina, NKP, korisna povrsina.
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Praksa:

z.k.ul.8806 k.o. Sesvete

trosobni stan u prizemlju, ukupne podne povrsine 66,73 m2 (NKP

58,74 m2) s pripadajué¢im parkingom broj 1 podne povrsine 11,50 m2 (NKP 2,30
m2) i s pripadajué¢im kuénim vrtom povrsine 39,58 m2 (NKP 3,96 m2), odnosno
sveukupne podne povrsine 117,81 m2 (NKP 66,00 m2), oznake 1

z.k.ul.8490 k.o. Sesvetski Kraljevec
dvosobni stan broj 3 u potkrovlju povrsine 45,81 m2 (koji se sastoji od hodnika,
izbe, boravkal/kuhinje, sobe i kupaonice), s pripadkom: loda povrsSine 2,10 m2,
obracunske povrsine stana 47,39 m2 NKP, s pripadcima stanu: tavansko
spremiste T visine od 1,00 m do 1,95 m povrsSine 22,00 m2 i parkirno mjesto P3
na dvoristu istok povrsine 12,50 m2

z.k.ul.57 k.0. Sesvete Novo

dvosobni stan oznake st 46 2Sc-5, na 5. katu, povrSine 60,56 m2(53,77 m2
zatvorenog prostora, te loggia zapad 6,79 m2) s pripadaju¢im spremistem na 5.
katu povrsine 2,16 m2 i oznake S 2Sc-5, ukupne povrsine 62,72 m2

z.k.ul. 8431 k.o. Sesvete

dvosobni stan u prizemlju ST-3, podne/korisne povrsSine 34,14/34,14 m2, s
pridruzenim parkirnim mjestom PM3 povrsine 12,50 / 3,12 m2 i dijelom dvorista
D3 povrsine 13,70 / 3,42 m2, ukupne povrsine 60,34 / 40,68 m2 (podna / korisna
povrSina korigirana s koeficijentima)

z.k.ul.21 k.o. Sesvete Novo
poslovni prostor u prizemlju oznake P 1 povrsine 69,79 m2 u zgradi oznake B2,
ulica Brune Bjelinskog 7

z.k.ul.7882 k.o. Sesvete

Cetverosobni stan ozn. S-4 na | katu s nusprostorijama NKP 64,50 m2
z.k.ul.6456 k.o. Sesvete

stan oznake ST-19 u potkrovlju i tavanu korisne povrsine 85,94 m2

Medu ovim primjerima, prema mom misljenju, postoje opisi koji su suvise detaljni i
tako potencijalno postaju ograniCavajuci faktor u slu¢aju da se vlasnik odlu¢i za
unutrasnje preuredenje. To pogotovo na starijim zgradama koje nisu funkcionalno
prilagodene danasnjim Zivotnim potrebama. Cesto vlasnici mijenjaju stanje, uobicajeno
pomicanjem ili uklanjanjem pregradnih zidova, za Sto nije potrebna dozvola. Naravno
da kod takvih adaptacija dolazi neminovno i do promjene povrsine stana.

Prilikom bilo koje vrste pravnog prometa mozZe se postaviti pitanje identiCnosti
izvedenog stanja u odnosu na stanje zemljiSne knjige, koje je prema clanku 1. ZZK
jedina relevantna za pravni promet nekretnina.

Osobno smatram da podaci o sastavnim dijelovima stana ne bi trebali biti predmetom
upisa u zemljisSne knjige, ne samo zbog naprijed navedenog razloga. To je prema mom
iskustvu nepotrebno opterecivanje referenata koji samo prepisuju mnostvo podataka
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u rieSenje o upisu, te potom povodom rjeSenja u upisu prepisuju iste podatke prilikom
provedbe, Iz osobnog iskustva mogu reci da je Cak i u ,copy-paste” tehnici provedbe
moguca greska, jer se ,povuce” npr. nepotpun podatak. Stara izreka kaze: ,Sto viSe

v

Zbog toga ponekad dolazi do greSaka koje se moraju naknadno ispravljati, Sto znacCi
dodatne predmete, dodatna rieSenja i dodatne provedbe.

Posebno o Pravilniku o povezivanju

Na snazi je Pravilnik o povezivanju zemljiSne knjige i knjige poloZenih ugovora i upisu
vlasniStva posebnog dijela nekretnine ( etaznog vlasniStva) , objavljen u Narodnim
novinama broj 121/13 ( u nastavku : Pravilnik o povezivanju) . Prije toga na snazi je
bio Pravilnik o povezivanju zemljiSne knjige i knjige poloZenih ugovora i upisu
vlasnistva posebnog dijela nekretnine (Narodne novine broj 60/10).

ZVDSP je propisao rok u kojem upravitelji zgrada moraju pokrenuti postupke
povezivanja pred tijelima drzavne uprave i sudovima, i taj rok je istekao
31.12.2015.Stajaliste Ministarstva pravosuda , ali i istaknutih pravni stru¢njaka, da je
u ovom slucaju rije€ o instruktivnom roku, Sto znaci da se prijedlozi za povezivanje
mogu predavati i nakon isteka roka.

Postupak povezivanja ima za cilj:

a) uredenje zemljiSnoknjiznog stanja Cestica na kojima se nalaze zgrade kolektivhog
stanovanja sagradene do 1.sije¢nja 1997. kao dana stupanja na snagu Zakona o
vlasniStvu i drugim stvarnim pravima i Zakona o zemljiSnim knjigama, €iji su posebni
dijelovi (stanovi) bili predmetom upisa temeljem odredaba Pravilnika o ustrojavanju
i vodenju knjige polozenih ugovora te

b) zatvaranje evidencije knjige polozenih ugovora, koja je bila zamisSljena kao
prijelazno rjeSenje za potrebe upisa stanova koji su otkupljeni prema odredbama
Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo.

Postupak se vodi pred zemljiSnoknjiznim sudom po pravilima zemljiSnoknjiznog,
podredno izvanparni¢nog postupka na rocCistu koje vodi sudac ili sudski savjetnik. Ne
treba posebno spominjati da i ovdje postoje znatno razliCite prakse u postupanju,tako
se, primjerice, razliito tumaci odredba prema kojoj se pravo vilasnistva u slu¢aju da
stranka ne raspolaze svim ispravama potrebnim za upis prava vlasnistva utvrduje
prema pravilima pojedinacnog ispravnog postupka. Neki sudovi odmah na rocistu
donose odluku o tome jesu li ispunjene pretpostavke da se trazeni upis dopusti, dok
drugi sudovi prekidaju cjelokupni postupak povezivanja i one izvanknjizne vlasnike koji
nemaju sve potrebne isprave upucuju u poseban pojedinacéni ispravni postupka,, sto
znatno produljuje postupak povezivanja, ali i onemogucava upis onih do sada
neupisanih vlasnika koji raspolazu svim potrebnim isprava. Takvo postupanje suprotno
je intenciji zakonodavca Cija je namjera bila u relativno kratkom roku evidentirati sve
one posebne dijelove koji nemaju uvjete da budu upisani u redovitom postupku
predvidenom za uspostavu prava vlasniStva na posebnim dijelovima nekretnine.
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Na nekim podrucjima uobicajilo se da se prilikom povezivanja izraduje etazni elaborat
koji nije uvijek potvrden od strane upravnog tijela, nego samo sluzi kao osnova to¢nom
utvrdenju opisa i povrSina posebnih dijelova. Ovdje nastaje problem kada netko od
vlasnika ne Zeli dopustiti izmjeru svojeg posebnog dijela, ili ako sud napravi problem
oko toga jesu li povrSine iz elaborata identi¢ne onima iz ugovora.

Osobno smatram, ukoliko sredstva zajedniCke pri€uve dopustaju troSak izrade
elaborata etaziranja da bi bilo korisno da on bude prilog prijedlogu za povezivanje.
Time bi se otklonile greske koje su vrlo Ceste kod upisa stanova u KPU ( poloZzaj stana,
povrSina stana ) a time bi se i ujednacio i opis posebnih dijelova unutar jednog
zemljiSnoknjiznog uloSka. Naime, prilikom povezivanja u glavnu knjigu se prenose
doslovni opisi stanova iz KPU koji su bili predmetom otkupa,kao i opisi onih koji su
ste€eni po drugoj pravnoj osnovi. Ugovori o otkupu i ugovori o kupoprodaji znaju se
bitno razlikovati , ovisno o tome tko je sklapao ugovor o otkupu stana i koje je podatke
smatrao bitnima za opis nekretnine. Stoga Cesto stanovi koji bi trebali biti istovjetni
unutar jedne zgrade nisu tako i upisani. To je prije svega grijeh podnositelja prijedloga
za povezivanje, jer oni uglavnom niti ne pokusavaju uskladiti opise stanova na nacin
kako to ureduje Clanak 17.stavak 2. Pravilnika o povezivanju, Dakle, svi bi stanovi
trebali biti opisani istom metodologijom, no to se u praksi rijetko dogada. Sudovi na
tome ne inzistiraju, pa su upisi povodom povezivanja unutar istog uloSka doslovno
,Sareni“. Pregled cijelog uloSka pokazuje da upisi nisu konzistentni. No pojedinacni
upisi , svaki za sebe, ipak su dovoljno kvalitetni za pravni promet.

VI. Sto treba uéiniti da se usklade postupanja

Sarolika praksa kod izrade elaborata etaZiranja ( plana posebnih dijelova nekretnine),
naroCito pri utvrdivanju korisnih povrSina, da li se povrSine pripadaka raCunaju sa
koeficijentom ili bez njega, da li na izraCun povrSine utjeCe visina , brojéanom
izraZzavanju u odnosu u odnosu na suvlasnicke dijelove ( svi ne upotrebljavaju cijele
brojeve, ve¢ se izrazavaju u decimalama) , razli¢ita tumacenja pojmova iz ZVDSP-a (
samostalna uporabna cjelina, pripadak, sporedni dio, zajedniCki dijelovi), razliCita
postupanja upravnih tijela i sudova upucuju da u ovom podrucju postoji izvjestan
nered.

Cini se i da nije posve jasno tko je ovlasten sastavljati etaZne elaborate za veé
postojeCe gradevine, odnosno u kojem postupku to mogu Cciniti osobe koje imaju
potrebna stru¢na znanja ( projektanti gradevinske ili arhitektonske struke), a kada to
mogu ili moraju Ciniti sudski vjeStaci. Posve je sigurno da su u postupcima koji se vode
u sudskim postupcima za to nadlezni sudski vjeStaci. Kako elaborat etaZiranja nije
temelj upisa u zemljiSnu knjigu, to u zemljiSnoknjiznom postupku nije od vaznosti tko
je izradio elaborat, ve¢ je ocjena o nadleznosti za izradu u rukama upravnog tijela.
Donosenje odgovarajuceg propisa koji bi jasno definirao ovlastenja, postupak izrade i
postupak pregleda i potvrdivanja etaznog elaborata bio bi doista vrijedna dokument
koji bi osigurao pravnu sigurnost u prometu posebnih dijelova nekretnina,Cime se
doprinosi i nacelu vladavine prava u Republici Hrvatskoj.

Ana Marija Kongi¢ — Etaziranje — kako do uspjesnog upisa u zemljiSnu knjigu
16



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

Time bi se uredio upravni dio postupka etaziranja, pa bi kao nadogradnju tom
jedinstvenom postupanju trebalo naci nacin da se unificira praksa u radu
zemljiSnoknjiznih sudova.

VII. Zakljuéno

Steta je da ova pitanja nisu odavno rije$ena, jer je zbog puno razloga izuzetno vazno
imati toCne podatke o svakoj nekretnini, a naroCito o zgradama i njihovim posebnim
dijelovima.

Prema podacima studije koja je izradena za potrebe Projekta uvodenja Katastra
zgrada u RH, procjena je da na podrucju Hrvatske postoji 3,1 milion zgrada sa 1,5
miliona stanova, vrijednosti oko 10 milijardi EUR. Postoji i procjena da je zbog
nesredenih evidencija o zgradama i stanovima prihod od komunalne naknade maniji
za oko 20 %, Sto predstavlja znacajna sredstva.

U Republici Sloveniji su jo§ 2000.godine donesene Upute za izradu i potvrdivanje
etaznog nacrta, Cime se standardiziralo te postupke. Nije na odmet spomenuti i da je
Republika Slovenija prije 10 godina krenula u uspostavu Katastra zgrada kao posebne
evidencije o zgradama, a koja je povezana ne samo sa uredima za katastar i
zemljiSnim knjigama, registrom prostornih jedinica, uredima za graditeljstvo vec i
drugim ustanovama koji vode podatke o zgradama.

Podatke Katastra zgrada Slovenija koristi u razliCite svrhe : od socijalnih davanja
drzave korisnicima ( navodno su nakon to¢ne evidencije znatno smanjena socijalna
davanja), naplate poreza na promet nekretnina, naplate poreza za nekretnine vece
vrijednosti, za masovnu procjenu nekretnina, izradu prostornih planova( jer se u
katastru zgrada nalaze doslovno sve zgrade, bez obzira na njihovu zakonitost),
upravljanje zgradama u drzavnom vlasniStvu, kupnju nekretnina u svrhu izgradnje
javne infrastrukture i sli€no. Koristi od te evidencije imaju takoder gradani, banke,
procjenitelji nekretnina, agencije za promet nekretninama, odvjetnici.

To pokazuje koliko nam je nuZno $to prije upisati sve zgrade i njihove posebne dijelove
uz jasno propisane procedure koje treba pojednostavniti , ubrzati i unificirati.
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