Franjo PETI

ETAZNO VLASNISTVO
IZRADA PROJEKTA ETAZIRANJA

l. UVOD
1. OPCENITO

C/tazno vlasnistvo je vlasniStvo posebnog dijela nekretnine iz koje proizlazi i ostaje nedvojbeno
povezano s odgovaraju¢im suvlasnickim dijelom (idealnim dijelom) na kojem je uspostavljeno.
VlasniStvo odredenog posebnog dijela nekretnine ovlas¢uje suvlasnika na Cijem je suvlasnickom
dijelu uspostavljeno, da upravljajuéi tim posebnim dijelom nekretnine umjesto svih suvlasnika
izvrSava sve vlasniCke ovlasti i duznosti kao da je posebni dio samo njegovo vlasnistvo, pa da, ako
nije drukcije odredeno, ¢ini s tim dijelom i koristima od njega $to ga je volja te svakoga drugoga iz
toga iskljuci (Clanak 66. Zakona o vlasniStvu i drugom stvarnim pravima NN 91/96 1).

Etaziranje je dioba nekretnine na posebne dijelove - samostalne uporabne cjeline ili etazne cjeline.
Nekretnina je dio zemljine povrsine (zemljiSte), koji je u katastru zemljista oznacen posebnim brojem
i nazivom katastarske opcéine u kojoj lezi (katastarska Cestica) i sve Sto je s njom trajno spojeno na
povrsini ili ispod nje sastavni je dio zemljiSta i dijeli njegovu pravnu sudbinu (€lanak 1. i 2. Zakona o
zemljiSnim knjigama NN 91/96 2)

Projekt etaZiranja je skup dokumenata za provedbu u zemljiSnim knjigama diobe nekretnine na
posebne dijelove iz kojih se nedvosmisleno oc€itava: o kojoj se nekretnini radi i gdje je ona smjestena
u prostoru, tko su njezini vlasnici ili suvlasnici, na koji nacin je ista temeljem pravno valjanog
dokumenta podijeljena na posebne dijelove, veli¢ina i oblik posebnog dijela, te njegova pozicija (po
vertikali i horizontali) na nekretnini 17.

Stjecanje vlasniStva u zemljiSnim knjigama, danas je joS uvijek mukotrpan i dugotrajan posao (u
Zagrebu i u pojedinim priobalnim i otockim gradovima traje i do 5 godina), $to je posebno izrazeno
u slu€ajevima etaznog vlasniStva, a cemu uvelike doprinosi i nekorektna izrada Projekta etaziranja,
koji se viSe puta vra¢a (od strane drzavne uprave i gruntovnice) na doradu. Nekorektnoj izradi
Projekta etaziranja uzrokom je nepoznavanje ili nedovoljno poznavanje vazeée zakonske regulative,
kao i zbog nedorecenosti iste.

Ne treba posebno naglaavati da neazurnost zemljiSnih knjiga ograniCava pravo raspolaganja
nekretninama, a $to ima za posljedicu sputavanje napretka pojedinca i razvoja druStva u cjelini.
Temeljem istrazivanja u dostupnoj struc¢noj literaturi, vazecoj legislativi i regulativi te u zemljiSnim
knjigama, kao i natemelju prosudbi iz dugogodiSnje prakse za nedore€ene elemente, autor u svojem
radu daje kronologiju i pravila pri izradi Projekta etaziranja po poglavljima: Uvod; definicije etaznog
vlasniStva, nekretnina i projekt etaziranja, bavljenje ljudi nekretninama od samih pocetaka do danas
i zemljiSne knjige (gruntovnica), Naziv dokumenta za uspostavu etaznog vlasnistva u zemljiSnim
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knjigama, Sadasnje stanje u zemljiSnim knjigama, Pretpostavke za izradu Projekta etaziranja, Moguci
nositelji izrade Projekta etaziranja, Kriteriji za izradu Projekta etaZiranja, lzrada grafickog prikaza
etaznih cjelina (do sada nije definirana bilo kojim propisom, kao ni sam naziv istog, a niti dokumenta
etaziranja), SadrZzaj Projekta etaziranja, Potvrda (drzavna uprava) Projekta etaziranja te
karakteristican primjer Projekta etaZiranja.

Problematika ovog izuzetno znacajnog podrucja je pretpostavka o napretku pojedinca i drustva u
cjelini, éemu tezi mlada hrvatska drzava, a prilog tom nastojanju je i ovaj autorski rad IA

2. POVIJESNE OSNOVE

TeZnja za osmiSljenim raspolaganjem zemljiStem i definiranjem posjeda istog na odredljiv nacin,
javlja se ve¢ u ranoj antici kod Babilonaca, Asiraca, Egip¢ana i Grka. Iz napisa na hramu Edfu u
gornjem Egiptu vide se podaci o rjeSavanju geometrijskih zadataka u svezi raCunanja povrsina
sveéenic¢kih imanja u dolini Nila. Nakon svake poplave Nila mede posjeda bile bi zamuljene, a
egipatski mjernici - "harpedonapti" (grcki naziv) bi ih, na temelju ranijih mjera i planova ponovnim
premjeravanjem uspostavljali.

Poznavanje geometrije i aritmetike, neophodnih za mjerenje zemljiSnih likova i obracun njihovih
povrsina najbolje se vidi iz najstarijeg pisanog spomenika o matematici, papirusu "Rahind" iz oko
1700. g. pr. n. e. Na temelju egipatskih iskustava grcki filozof i matematiCar Tales iz Mileta (624. -
547. ¢. pr. n. e), razradio je metode premjeravanja zemljiSta, primjenjujuci pri tome pravila
geometrije. Dodatna iskustva o premjeravanju zemljiSta prikupio je Heron iz Aleksandrije (284. -
221. 0. pr. n. e)) i objavio ih u svojem djelu, gdje daje 33 zadatka premjeravanja s rjeSenjima. Grckim
razvojem geometrije (Euklid, roden 285. g. pr. n. e.), aritmetike (Pitagora, roden 580. godine pr. n.
e.) i algebre (Diofant, druga polovina lll. stolje¢a pr. n. e.), uvelike se doprinosi i razvoju kartografije.
U kartografiji su naroc€ito znacajni radovi Hiparfa (180. - 125. g. pr. n. e.), Marinusa iz Tira (l. stoljece
n. e.), i posebno Klaudija Ptolomeja (87. - 165. g. n. e.), gdje se na najsavrSenijoj antickoj karti
Zemlja kao kugla, s dimenzijama Posidoniusa, preslikava na konus koji dira zemlju u paraleli Rodosa.
Rimljani, unato€ velikim graditeljskim pothvatima, nisu znatno unaprijedili znanstvena dostignuéa
Grka (zadovoljili su se iskustvima bastinjenim od Grka), pa se njihov "agrimensor" bavi lokalnim
premjerima u svrhu omedivanja i pravnim poslovima u svezi posjeda. Najznacajnije kartografsko
djelo je karta Pomponija Merla (I. stoljece) itzv. "Tabula Peuntingeriana" cara Augusta.

Arapi u VIII. stoljeéu postaju pravi nasljednici gr¢kih dostignuéa te prevode mnoga njihova djela u
praksi i unapreduju matematiku, astronomiju i kartografiju.

Ptolomejeva djela sauvana su zahvaljujuéi arapskom prijevodu el-HadZadZ ben Hetara iz vremena
kalifa Al Mamuna (827. g.), poznata pod arapskim imenom "Almagest" ("Tabrir al Maghesti"), a
kasnije (114. - 1187. g.) prevedena i na latinski od Fridriha Barbarosse iz Cremone, koji je takoder
preveo Arhimeda i Euklida.

Osvajanjem novih podrucja od Gibraltara do us¢a Jengcekjanga Arapi unapreduju kartografiju pa
oko 1459. izraduju kartu Fra Maura, koja je najbolja svjetska karta tog vremena. Europa s
feudalizmom, za vrijeme i poslije krizarskih ratova (1099. - 1294. g.) dolazi u doticaj s arapskom
znanosti i njenim dostignuc¢ima.

U XVII. stoljeéu smatralo se da je Zemlja okrugla, a Isaac Newton (1643. - 1727.) pretpostavlja da je
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Zemlja homogena masa koja rotira oko osi kroz polove te da na istima mora biti spljoStena, a §to su
svojim mjerenjima Francuzi Malpertus (1698. - 1759.) i Clairaut (1713. - 1765.), te u Equadoru
Godin (1704. - 1760.), La Condamine (1701. - 1774.) i Bouguer (1698. - 1758.) i dokazali, a Sto je
imalo presudan znacaj na to¢nost mjerenja i kartografije.

Naglim razvojem kapitalizma koncem XVIII. i poCetkom XIX. stoljeéa prelazi se na kapitalisticke
oblike pla¢anja poreza na zemlju, za $to je bilo neophodno utvrditi objektivne kriterije pod kojima
se podrazumijeva: veli€ina posjeda, bonitet zemljiSta i poljoprivredna kultura istog. Ovakva
pretpostavka nametala je potrebu za izradom karata krupnijeg mjerila (katastarski planovi), na kojima
¢e biti definirane parcele u prostoru, njihove mede i povrSine. Ovakav zadatak za prostore Austro-
ugarske monarhije preuzima Vojno-geografski institut "K.u.K. Militargeographisches Institut" u Becu
(Praktitna geodezija, Slavko Macarol1t).

Katastarski premjer za naSe podrucje (danasnja RH) zapoc€eo je Vojno-geografski institut iz Beca
1869. godine te paralelno pristupio izradi katastarskih karata u mjerilu 1: 2500 i 1: 2880 (po
katastarskim opéinama na koje je podijeljen cijeli prostor), a koje su i do danas u upotrebi. Krajem
90-ih godina XIX. stoljeéa (za Koprivnicu 1881. godine) ve¢ je uspostavljen katastar (katastar
zemljista) i zemljiSne knjige (gruntovnica), koji se danas vode za podrucje svakog opcinskog
(prvostupanjskog) - zemljiSno - knjiznog suda u skladu s €lankom 5. Zakona o vlasniStvu i drugim
stvarnim pravima (NN 91/96.% u daljnjem tekstu Zakona o vlasniStvu). Katastar vodi stanje posjeda,
a gruntovnica vlasnistvo.

3. ZEMLJISNE KNJIGE (GRUNTOVNICA)

Gruntovnica se sastoji od viSe glavnih knjiga (za svaku katastarsku opcinu po jedna u viSe svezaka u
kojima su sva zemljista pojedine katastarske opcine) izbirke isprava u kojoj su isprave temeljem kojih
su vrSene promjene za cijelu gruntovnicu, odnosno za podrucje opcinskog - prvostupanjskog -
zemljiSno knjiznog suda. U narodu se za gruntovnicu Koristi jo$ i izraz zemljiSna knjiga. Glavna knjiga
sastoji se od zemljiSno-knjiznih ulozaka (ZK. ul. br. ) oznaCenih arapskim brojevima i naznakom
katastarske opcéine, a ovi od:

A Popisnog lista - "posjedovnice"”, koja sadrzi podatke o nekretnini: broj katastarske Cestice (kat. Cest.
br), kulturu (kuéa, zgrade, dvor, oranica, livada i td.), rudinu - naziv zemljista i povrSinu. Od
presudne je vaznosti pri izradi Projekta etaziranja da podaci iz posjedovnice odgovaraju stvarnom
stanju na terenu, jer se ne moze “"etazirati" - dijeliti ono ¢ega nema, primjerice, ako je na toj kat.
Cest. br. u zemljiSnim knjigama upisana livada (a kuéa nije), pa je takav elaborat u gruntovnici
neprovediv;

BVIasniékog lista "vlastovnice", koji sdrzi podatke o vlasniStvu, gdje su oni u pravilu za nekretnine
na kojima se vrSi "etaziranje" u suvlasniStvu viSe osoba ili pravnih subjekata, o ¢emu treba voditi
raCuna pri izradi Projekta etaziranja i

C Teretnog lista "teretovnice", koja sadrzi terete koji se odnose na navedeno pod A, a to su hipoteke,
doZivotna uzdrZzavanja, predbiljezbe, zabiljeZzbe, da je izvrSen upis zgrade u A bez gradevinske i
uporabne dozvole, nuznosti prolaza i dr., a koji nisu od presudnog znacaja pri izradi Projekta
etaziranja nekretnine.

Pomo¢ni dijelovi glavne knjige su jos i
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- Registar parcela s naznakom katastarske opcine,

- Abecedni imenik vlasnika s naznakom katastarske opcine,

- Zbirka katastarskih planova s naznakom katastarske opcine,

- Knjiga poloZenih ugovora i druge isprave, a sve prema ¢l. 23 do 29. Zakona o zemljiSnim knjigama
(NN 91/96. r).

Il. NAZIV DOKUMENTA ZA USPOSTAVU ETAZNOG VLASNISTVA U ZEMLIISNIM KNJIGAMA

Plan posebnih dijelova zgrade (Projekt etaziranja) prvi put se spominje u ¢lanku 39. tocka 10. stav 3.
Zakona o gradnji (NN 52/99.3), kao moguci sastavni dio glavnog projekta za dobivanje gradevinske
dozvole, dok je Zakonom o gradnji (NN 175/2003.4), takva odredba ispuStena. Ovdje spomenutim
zakonom4, a niti bilo kojim drugim propisom nije izrijekom definiran nacin izrade grafickog prikaza
etaznih cjelina (iz ¢l. 39.3), o ¢emu ¢e jos$ biti rijeci.

Projekt etaZiranja, (1. prilog) bio bi primjereniji naziv za dokument na temelju kojeg se uspostavlja
etazno vlasnistvo u zemljiSnoj knjizi, jer je iz ¢l. 73., 74. i 75. Zakona o vlasniStvu I* vidljivo da
naslovljeni dokument ima i druge sastavnice, a da je Plan posebnih dijelova zgrade iz ¢l. 39. zakona3
koji je van snage samo jedan od njih, a to potvrduje i miSljenje Ministarstva zaStite okolisa i
prostornog uredenja KLASA: 360-01/01-02/133, URBROJ: 531-03/1-01-2 od 2. studenoga 2001.
godine5, gdje je utvrdeno da je isti tek grafiki dio - graficki nacrt uz druge sastavnice dokumenta za
uspostavu etaznog vlasnistva.

U prilog tome da se predloZeni naslov prihvati i u praksi idu €injenice da se kao takav ve¢ koristi, da
to ijest po svojem sadrzaju i namjeni (projekt = prijedlog, Bratoljub Klaié) i da je prijasnji naziv po
ve¢ navedenom misljenju Ministarstva 5 prostornog uredenja anuliran, a u novome Zakonu o
gradnji4 nema odredbi koje bi regulirale ovu materiju IA

Graficki dio - graficki nacrt je prikaz podjele zgrade na posebne dijelove - samostalne uporabne
cjeline prikazane u pravilu na tlocrtima (podrum, prizemlje, kat..), a samostalne zgrade (garaZe,
spremista) na situaciji krupnijeg mjerila (1:500, 1:250), pa bi ime tog grafickog priloga trebalo
naznacCivati njegov sadrZaj, $to bi u kontekstu navedenog bio primjereniji naziv Graficki prikaz
etaznih cjelina (9. prilog). U podnaslovu bi trebala biti pobliza naznaka radi li se o podrumu,
prizemlju, katu ili situaciji zate€enog stanja na kojoj su prikazane ostale samostalne cjeline -
pomocéne zgrade (samostalne garaze i dr.)T7.

Ovdje Ce se opisati nacin izrade Projekta etaziranja za slucajeve kada za to postoji:

1. Pisana suglasnost svih suvlasnika kojom suglasno odluce da ¢e svoja suvlasnicka prava ograniciti
tako Sto ¢ée s odredenim suvlasniCkim dijelom povezati vlasnistvo odredenog posebnog dijela
nekretnine te o tome sastave navedenu ispravu, uzet ¢e se da je to odgovarajuci dio iz kojega moze
proizaéi i na njemu biti uspostavljeno vlasnistvo odredenog posebnog dijela nekretnine, bez obzira
na to koliki bi bio taj suvlasnicki dio u skladu s ¢l. 68. stav 3. Zakona o vlasniStvu 14

2. Pisana suglasnost svih suvlasnika, ako su suglasno odlucili da ¢e svoja suvlasniCka prava ograniciti
tako Sto ¢e s odredenim suvlasnickim dijelom povezati vlasnistvo odredenog posebnog dijela
nekretnine, uzima se da je taj suvlasnicki dio odgovarajuci dio, pa tada pravomoénu odluku suda o
utvrdivanju korisnih vrijednosti zamjenjuje navedena isprava svih suvlasnika o njihovoj odluci u
skladu s 74. stav 3. temeljem €l. 73. stav 1. Zakona o vlasniStvu
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3. Pisano ocitovanje vlasnika zemljiSta i zgrade ili nositelja prava gradenja sa zgradom kada isti
svojom voljom dijeli svoje pravo vlasnistva na suvlasni¢ke dijelove i pritom sa svakim od tih dijelova
uspostavi pravo vlasniStva na odredenom stanu ili drugom posebnom dijelu zgrade prema ¢l. 75. stav
1. Zakona o vlasniStvu ¥ i

4. Pisano ocitovanje, kojim vlasnik zemljista ili nositelj prava gradenja svoju nekretninu na kojoj tek
treba biti izgradena zgrada podjeli na suvlasnicke dijelove, on moze o itovati svoju volju zemljiSno
knjiznom sudu da sa svakim od tih dijelova 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 temeljem Cclanka 75. stav 3, te uz
pretpostavke (da je zgrada upisana u zemljiSnu knjigu sa gradevinskom i uporabnom dozvolom) iz
stavka 2. istog ¢lanka Zakona o vlasniStvu *

Za sve druge slucajeve, gdje ne postoji suglasnost suvlasnika ili o€itovanje vlasnika, koje u skladu s ¢€l.
71. stav 1. moZe pokrenuti suvlasnik nekretnine i stava 2. Zakona o vlasnistvu 1 viSe suvlasnika (u
sluaju kada su sporni suvlasni¢ki odnosi), koji imaju u svom zajednickom vlasnistvu barem
odgovarajuéi suvlasnicki dio te nekretnine, utvrduje prvostupanjski sud u izvanparnicnom postupku
na temelju ¢l. 73. stav 4., a u skladu s ¢l. 74. stav 1. i 2. Zakona o vlasnistvu r .

ll. SADASNJE STANJE U ZEMLIISNIM KNJIGAMA
1. AZURNOST

Ne mozZe se jednoznacno govoriti o stanju u zemljiSnim knjigama na podrucju cijele RH, jer je to
povezano s trziSnom vrijednosti zemljiSta i gustocom naseljenosti (azurnije stanje je na sjevernom i
istocnom dijelu Hrvatske, nego na ostatku prostora), s migracijom stanovniStva (loSe - neazurno na
podrucju Primorja i Dalmacije), s komunisticCkom vlas¢u kojoj je privatno vlasnistvo bilo "neprijatel;"
(viSestambene zgrade i danas su drustveno vlasniStvo, unato¢ otkupu stanova, a prepreka etaziranju
je to, $to nemaju pripadajuce zemljiSte), kao i s novim premjerima koji su djelomi¢no obavljeni u
isto¢noj Slavoniji i sporadi€no na ostatku prostora RH, gdje je stanje znatno bolje.

Opcenito je stanje u zemljiSnoj knjizi u pogledu azurnosti loSe, a u priobalju, otocima i velikim
srediStima gotovo katastrofalno, jer se ¢eka uz uredno predane dokumente u redovnom postupku i
do 5 godina (Zagreb i Rab - iskustva autora) na provedbu istih u gruntovnici, a na koji nacin su
ograni¢ena prava raspolaganja imovinom. Ima i svjetlijih primjera - u Koprivnici 20 dana maksimum.
Opcenito je stanje azurnosti u gruntovnici znatno loSije od katastra zemljiSta, a Sto je uzrokovala
dobrim dijelom komunisti¢ka vlast koja je radi poreza i drugih davanja ili ostvarivanja odredenih
povlastica drzala koliko - toliko aZzurnim stanje u katastru zemljista 7

Stanje je ovakvo, unato€ ¢l. 104. stav 1. Zakona o drZavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN
128/99.89, (kao i ranijih zakona koji su sadrzavali istu odredbu), koji obavezuje posjednike i nositelje
prava na zemljistu da su duzni u roku 30 dana od dana nastanka prijaviti svaku nastalu promjenu na
zemljistu, a za zgradu ili drugu gradevinu po stavu 2. istog ¢lanka i priloziti geodetski elaborat izraden
od ovlaStenog izvoditelja, a nadlezni katastar u skladu s ¢l. 28. stav 4. Zakona o zemljisnoj knjizi (NN
91/96. 2), duzan je nastale izmjene dostaviti gruntovnici. Ne treba posebno napominjati da su u
prelaznim odredbama istog zakona za nepoStivanje ovdje navedenih odredbi propisane visoke
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kazne. Da je azurnost vrlo bitna dade se iSCitati iz ve¢ spomenutog zakona, a presudna je, kao Sto je
to vec iskazano u uvodu, pri izradi Projekta etaziranja.

2. UPISI ETAZNOG VLASNISTVA

a) PRVI UPISI

Kod prvih upisa etaznog vlasniStva u zemljiSne knjige nije bilo posebnih propisa, pa nisu niti bili
jednaki za sve zemljiSno knjizne sudove.

Prvi upisi u pravilu su se vrsili parcijalno i nepotpuno. Primjerice upisan je stan na Il. katu (ili u boljoj
varijanti trosobni stan na drugom katu), dok zajednicki dijelovi zgrade i zemljiSte nisu bili rjeSavani.
Nakon proteka odredenog vremena upisani su na isti nacin i ostali stanovi, dok su podrumske
prostorije, tavan i zajednicki dijelovi zgrade i zemljiSte ostali do danas nerijeSeni 1A

b) UPISI PO ZAKONU O VLASNISTVU NA DIJELOVIMA ZGRADA (SI. list 43/65. i 57/65.) preuzet
republickim zakonom istog naslova ( NN 52/71. 152/73.7)

U etaznom vlasniStvu po navedenom zakonu nije bilo zastupljeno jedinstvo nekretnine (vlasnik
zemljiSta i zgrade je jedan, a posebnih dijelova su drugi), pa danas imamo sljedece situacije:

- za podrucja gradova i naselja gradskog karaktera zemljiste je bilo u druStvenom vlasnistvu, gdje je i
danas zgrada sa zemljiStem upisana u zemljiSnim knjigama kao druStveno vlasnistvo, a posebni
dijelovi zgrade u pravilu u knjizi poloZenih ugovora.

- za slucajeve zgrada sa viSe od tri stana (ili za tzv. zgrade druStvenog stanovanja), zemljiste i zgrada
su u druStvenom vlasniStvu, a posebni dijelovi zgrade su obi¢no u knjizi polozenih ugovora,

- za slucaj viSe zgrada izgradenih na jednoj katastarskoj Cestici situacija je ista,

- za sluaj manje - porodi¢ne zgrade situacija je daleko povoljnija, jer su u tome slucaju vlasnici
zgrade ve¢ bili upisani kao sukorisnici zemljiSta te su temeljem ¢l. 360. i 361. Zakona o vlasnistvu
postali i suvlasnici, dok je za prethodne sluCajeve potrebno izvrsiti prethodne radnje (uspostava
suvlasni¢kih odnosa, a u prethodnom slucaju i formiranje gradevinske parcele - opsluznog zemljiSta
zgrade) 1A

¢) UPISI PO ZAKONU O VLASNISTVU (NN 91/96. "%

Stupanjem na snagu ovog zakona uspostavljeno je jedinstvo nekretnine s posebnim dijelovima
zgrade, ¢l. 66. i 370. do 373. VlasniStvo posebnog dijela nekretnine ostaje neodvojivo povezano s
odgovaraju¢im suvlasni¢kim dijelom na kojem je uspostavljeno, a jedno i drugo s cijelom
nekretninom. Nositelj prava raspolaganja na posebnom dijelu zgrade u druStvenom vlasnistvu
postaje temeljem ovog zakona vlasnikom tog dijela, s tim da mu pripada odgovarajuci suvlasnicki dio
cijele nekretnine, a Sto podrazumijeva rjeSavanje prethodnih pitanja, od formiranja opsluznog
zemljiSta zgrade, do pla¢anja naknade za zemljiSte, jer se pretpostavlja da isto nije bilo uracunato u
cijeni stana.

Ovim zakonom se na kvalitetniji nacCin rjeSava pitanje etaznog vlasniStva i jednostavniji je nacin
izrade Projekta etaziranja za nove nekretnine, gdje su u zemljiSnoj knjizi upisani vlasnici ili suvlasnici
zgrade s pripadaju¢im zemljiStem, a za prethodni i slicne ovdje navedene slucajeve treba prije rijesiti
odredena prethodna pitanja, o kojima ¢e jo$ biti rijecCi.

38

PODRAVSKI = ZBORNIK 2005.



IV. PRETPOSTAVKE ZA IZRADU PROJEKTA ETAZIRANJA

Da bi izradili Projekt etaziranja, s kojim nece biti problema kod ishodenja potvrde, kojom nadlezna
upravna vlast potvrduje da je odredeni stan ili druga prostorija u odredenoj zgradi i na odredenoj
zemljiSnoj Cestici samostalna uporabna cjelina, temeljem odredbi ¢l. 172. stav 2. Zakona o op¢em
upravhom postupku (NN 53/91. i 103/96.8- Odluka USRH) i €l. 73. stav 3. , te pri provedbi u
gruntovnici moramo raspolagati sa slijede¢im dokumentima:

1. Kopija katastarskog plana, (3. PRILOG) ovjerena po nadleznoj upravnoj vlasti, a na kojoj je
evidentirano - ucrtano stvarno (sadasSnje) stanje izgradenosti gradevinske parcele (ili opsluznog
zemljiSta zgrade) sa zgradom, samostalnom drvarnicom, garazom i dr. na kojima se moze steCi
vlasnistvo te sporedne dijelove (vrtovi, do dva parkirana mjesta po jednom stanu i dr.), na koje se
moZe protezati vlasniStvo posebnog dijela (€l. 67. stav 3. Zakona o vlasniStvu ) pod pretpostavkom,
da je sporedan dio jasno ograni¢en od ostalih dijelova nekretnine te da je dostupan s mede
nekretnine ili iz njezinih zajednickih dijelova, ili iz stana, ili samostalne prostorije kojoj pripada kao
sporedan dio, a sve prema €l. 67. Zakona o vlasnistvu 1.

Gradevinska parcela (ili opsluzno zemljiSte zgrade) mora biti jedna katastarska Cestica, jer je u
protivnom (iz prakse) Projekt etaZiranja u zemljiSnoj knjizi neprovediv TA

Nigdje u legislativi nema izrijekom zahtjeva, da gradevinska parcela mora biti jedna katastarska
Cestica, ali "izmedu redaka" iste (€l. 73. stav 3. Zakona o vlasniStvu ¥ "na odredenoj zemljisnoj
Cestici", a ne na odredenim zemljiSnim Cesticama), koja se bavi ovom problematikom, kao i samog
procesa provedbe u zemljiSnim knjigama takva tvrdnja stoji. Primjerice, nisu rijetki slucajevi da se
gradevinska parcela sastoji od viSe katastarskih Cestica, a zgrada svojim tlocrtom zaposjeda, recimo,
tri katastarske Cestice (pa je zgrada upisana dio na jednoj, dio na drugoj i dio na tre€oj), svaka je u
drugom zemljiSno knjiznom uloSku (kako je kupovana dio po dio od raznih vlasnika, a onda je
izgradena zgrada), doduSe sada istog vlasnika ili suvlasnika, ali je nemoguca provedba ve¢ zbog
nacela jedinstvenosti nekretnine, a pogotovo zbog operativne provedbe u zemljiSnoj knjizi. Zbog
navedenih razloga nekretnine u opisanom slu€aju treba u prethodnom postupku spojiti u jedno
zemljiSno knjizno tijelo i dati im jedan broj katastarske Cestice

2. Novi izvod iz gruntovnice (4. PROLOG), koji treba u posjedovnici (A) biti sukladan kopiji
katastarskog plana iz prethodne tocke (a jedno i drugo sa stvarnim stanjem na terenu), daje nam
potrebne podatke o vlasniStvu, odnosno suvlasniStvu predmetne nekretnine, kao i na njoj izgradenim
zgradama.

3. Pravomoc¢na odluka suda, €l. 73. stav 4. r ili suglasnost svih suvlasnika, ¢l. 68. stav 3. i 74. stav 3.
temeljem ¢l. 73. stav 1. ¥ ili oCitovanje (2. PRILOG) vlasnika zemljiSta sa zgradom ili nositelja prava
gradenja sa zgradom, ¢l. 75. stav 1. Zakona o vlasnistvu r, kojima se isti o€ituju na koji nacin ¢e
suglasno podijeliti svoje posebne (po volji suvlasnika garaza i Supa, kao zasebne funkcionalne cjeline
mogu biti, poseban dio sa vlasnistvom ili sporedan dio, koji je vezan uz stan i na koji se proteze
vlasniStvo stana) i sporedne dijelove te pripatke i Sto ¢e od navedenog biti uzeto u obzir pri izraGunu
suvlasni¢kih odnosa na zajednickim dijelovima zgrade i zemljiStu (u pravilu samo posebni dio zgrade
- stan, samostalna garaza ili poslovna prostorija).

Prethodno navedeni dokumenti su u stvari zadatak, pa je presudno da isti sadrzavaju sve potrebne
parametre za nacin diobe nekretnine, jer ée se tako izbje¢i eventualne nedoreCenosti pri izradi
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Projekta etaZiranja, a u kasnijoj fazi provedba u gruntovnicilr

4. Informacija o zgradi, gdje se s naruciteljem raspravi kakav je to prostor i koje uvjete mora
zadovoljiti da to bude zasebna - samostalna uporabna cjelina, prikladna za samostalno izvrSavanje
suvlasnikovih ovlasti, kao Sto je stan, samostalna garaza ili samostalna prostorija, da ista mora biti
izgradena do mjere da nedvojbeno ocitava namjenu i funkciju, a sve da se nepotrebno ne gubi
vrijeme, ako se nakon razgovora nedvojbeno ocijeni da potrebnih pretpostavki za izradu Projekta
etaziranja nema.

Pored do sada navedenog, zgrada za koju se izraduje Projekt etaziranja mora biti dovrSena sa svim
prostorijama i ugradenom stolarijom tako da su nepobitno vidljive zasebne cjeline, ne samo zato jer
¢e za takav Projekt etaZiranja nakon uvidaja na licu mjesta predstavnik drzavne uprave odbiti
izdavanje potvrde, ve¢ i zbog toga Sto izrada Projekta etaZiranja nije projektiranje, ve¢ snimak
zate€enog stanja, pa se u istome ne mogu izmisljati zasebne cjeline kojih nemalr

V. MOGUCI NOSITELJI IZRADE PROJEKTA ETAZIRANJA

1. U sudskim postupcima Projekt etaziranja moze izraditi stalni sudski vjeStak gradevinske ili
arhitektonske struke, prema misljenju Ministarstva prostornog uredenja od 2.11. 2001. godine5:

2. U svim drugim sluCajevima kada Projekt etaZiranja nije sastavni dio glavhog projekta u skladu s
istim miSljenjem Ministarstva prostornog uredenja od 2. studenoga 2001 5. za izradu grafickog
priloga - nacrta, koji je sastavni dio Projekta etaziranja, mogu izraditi diplomirani inZenjeri
arhitektonske, gradevinske ili druge srodne struke. Pod drugom srodnom strukom smatra se jo$
geodetska struka.

Prethodno navedeni stav proizlazi iz misljenja5 da se razgrani¢enje posebnih dijelova nekretnine, u
skladu s pravomoénom odlukom suda, suglasnoséu ili o€itovanjem moze prikazati graficki nacrtom
koji formalno pravno nije Plan posebnih dijelova zgrade (Projekt etaziranja) iz €l. 39. stav 3.
podstavak 10. Zakona o gradenju (NN 52/99.3), pa se na takav dokument niti ne odnose odredbe
¢l. 25. stav 1. istog zakona, prema kojima pravo poslova projektiranja imaju samo osobe sa
strukovnim nazivom "ovlaSteni arhitekt" i "ovlaSteni inzenjer".

U Zakonu o gradnji iz 2003. godine4 nema odredbi koje bi regulirale na¢in i nositelje izrade
elaborata (Projekta etaziranja) za osnivanje odredenih samostalnih uporabnih cjelina na odredenoj
nekretnini u zemljiSnim knjigama (gruntovnici), pa je prethodno iznijeto miSljenje5 (koje nije
podzakonski akt, a jo$ uvijek nije izmijenjeno) jedina orijentacija u radu u svezi prethodno iznijete
problematike 17

VI. KRITERII ZA 1IZRADU PROJEKTA ETAZIRANJA
Prilikom izrade Projekta etaZiranja moraju se uvaZavati kriteriji opisani u nastavku:
1. JEDINSTVO NEKRETNINE

Nekretnina je katastarska Cestica (kat. Cest. br) zemljiSne povrSine zajedno sa svime 5to je sa
zemljiStem trajno spojeno (izgradeno) na povrsini i ispod nje (prema €l. 2. stav 3. Zakona o
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vlasniStvul i ¢l. 2. stav 1. i 2. Zakona o ZK2) i dijeli njegovu pravnu sudbinu. Prema ¢l. 66. stav 3.
Zakona o vlasnistvu®* vlasniStvo posebnog dijela moze biti uspostavljeno na odgovaraju¢em
suvlasnickom dijelu nekretnine, koja se sastoji od zemljiSta sa zgradom ili prava gradenja sa zgradom.
Slijedom prethodno navedenog za slucaj kada je viSe zgrada sa viSe stanova izgradeno na jednoj
katastarskoj Cestici (u pravilu u druStvenom vlasnistvu) iz poglavlja Il. tocke c) predzadnji stavak, nije
moguce izraditi Projekt etaZziranja, dok se kao prethodno pitanje ne formiraju gradevinske parcele
(ako postoji takav provedbeni urbanistiCki plan), ili utvrdi opsluzno zemljiste (zemljiSte za redovnu
uporabu zgrade), s neposrednom vezom na javnu prometnu povrSinu tako, da svakoj zgradi
pripadne navedeno zemljiSte sa svojim brojem katastarske Cestice, a za Sto je nadlezan drzavni ured
za prostorno uredenje u skladu sa Zakonom o prostornom uredenju (NN 30/94., 68/98. i 35/99.9).
Vodeci se ovdje navedenim kriterijem za provedbu etaznog vlasniStva u zemljiSnim knjigama, sudska
praksa inzistira na izradi Projekta etaziranja za cijelu nekretninu pa bi, primjerice, Projekt etaZiranja
izraden samo za jedan posebni dio - stan, poslovnu prostoriju ili samostalnu garazu bio odbijen.
Ovakav stav je realan i prihvatljiv, ne samo zbog navedenog kriterija, ve¢ i zbog npr. izraCuna
suvlasni¢kih odnosa na zgradi sa viSe stanova, gdje je joS uvijek upisano drustveno vlasnistvo, a Sto je
tek moguce na temelju cjelovitog Projekta etaziranja 17, izraCunom korisnih vrijednosti u skladu s €l.
74. Zakona o vlasnistvu *

2. POSEBNI DIO NEKRETNINE | NJEGOVI PRIPADCI

Posebni dio je samostalna uporabna cjelina prikladna za samostalno izvrSavanje vlasnikovih ovlasti,
kao Sto je stan ili druga samostalna prostorija prema €l. 67. stav 1. Zakona o vlasnistvu 1*

Stanom se smatra skup prostorija namijenjenih za stanovanje s prijeko potrebnim sporednim
prostorijama koje €ine jednu zatvorenu gradevinsku cjelinu i imaju poseban ulaz u skladu s ¢l. 2.
Zakona o najmu stanova (NN 91/96.10).

Dakle, pod pojmom stana podrazumijeva se skup prostorija, pa se jedna prostorija ne moze smatrati
stanom. Osim toga §to jedna prostorija nije stan, nisu to niti dijelovi stana koji se mogu sastojati od
viSe prostorija, ali ne ispunjavaju potrebne preduvjete da bi se smatrali stanom. Stan bi trebao
predstavljati zatvorenu gradevinsku cjelinu (ulaz "pod jednim klju¢em™ glavnog ulaza), $to bi znacilo
da prostorije koje su fizi¢ki udaljene, odnosno odvojene od ostalih na nacin da se do njih moze doci
samo preko zajednickih dijelova (na kojima nije uspostavljeno etazno vlasniStvo u korist etaznog
vlasnika doti¢nog stana), ne mogu se smatrati sastavnim dijelom toga stana ,7. Nije znacajno, da li se
u stan ulazi izvana, sa stubista ili hodnika, ve¢ je presudno, da se pri dolasku u stan ne mora prolaziti
kroz neki drugi stan. (Knjiga Stvarno pravo, Informator, Zagreb 1998. N. Gavella, T. Josipovi¢, .
Gliha, V. Belaj i Z. Stipkovi¢ (13/26 i 27 str. 540 i 541 12), te V. Belaj u ¢lanku kao "Uredenje etaznog
vlasnistva", Informator Zagreb, br. 4456 od 20.11. 1996.13). Iz sudske prakse potrebno je pri ocjeni
mogucnosti "geometrijske podjele nekretnina" uzeti jo§ u obzir i minimalne standarde stanovanja za
odredenu sredinu 17.

Medu druge samostalne prostorije spadaju osobito samostalne poslovne prostorije, samostalne
garaze i samostalne druge (pomocéne) zgrade izgradene na istoj kat. €est. br. ili jasno omedena mjesta
u zgradi namijenjena ostavljanju motornih vozila (takoder garaze). Poslovhom prostorijom u smislu
Zakona o zakupu poslovnog prostora €l. 2. (NN 91/96.14), smatra se jedna ili viSe prostorija u
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poslovnoj ili stambenoj zgradi namijenjenih obavljanju poslovne djelatnosti, koje u pravilu ¢ine
gradevinsku cjelinu i imaju zaseban ulaz.

Sporedni dijelovi nekretnine na koje se moZe protezati vlasnistvo posebnog dijela su otvoreni
balkoni, terase, podrumske i tavanske prostorije, kuéni vrtovi i mjesta za ostavljanje motornih vozila
izvan zgrade na istoj kat. Cest. (najviSe do dva motorna vozila po jednom stanu ili drugoj samostalnoj
prostoriji), pod uvjetom da su isti jasno ogranieni od ostalih dijelova nekretnine, te da su dostupni
s mede nekretnine ili njezinih zajednickih dijelova ili iz onog stana, odnosno samostalne prostorije
Ciji bi bili sporedni dio, a sve u skladu s ¢l. 67. stav 3. Zakona o vlasniStvu

VlasniStvo posebnog dijela moze se protezati na spomenute sporedne dijelove nekretnine, ali se na
njima ono ne moZe samostalno uspostaviti (kao zasebna etaza), da je neovisno o vlasnistvu na stanu
ili drugoj samostalnoj prostoriji kao posebnom dijelu te nekretnine. Dakle, otvoreni balkoni terasa,
tavanske ili podrumske prostorije, kuéni vrtovi i si. mogu biti predmetom etaznog vlasniStva samo
kao, uvjetno kazano, svojevrstan pripadak tog prava, koje postoji na stanu ili drugoj samostalnoj
prostoriji, pa ¢e se na odgovaraju¢i nacin i primjenjivati pravila koja vrijede za pripatke stvari (iako to
oni nisu). Kao sporedni dijelovi spominju se i mjesta za ostavljanje najviSe do dva motorna vozila po
jednom stanu ili drugoj samostalnoj prostoriji, Sto treba razlikovati od jasno odredenih mjesta u
zgradi namijenjenih ostavljanju motornih vozila koja, kao Sto je ve¢ spomenuto, mogu biti
samostalne prostorije i kao takve samostalan predmet etaZznog vlasniStva neovisan o vlasniStvu stana
ili poslovne prostorije (prema knjizi Stvarno pravo, Informator 1998. prethodno navedenih autoral?).
Pripadci stvari na koje se primjenjuju pravila kao na sporedne dijelove jesu one pokretne stvari, koje
je njezin vlasnik namijenio da trajno sluze svrsi glavne stvari - posebnom dijelu - stanu - poslovnoj
prostoriji. Pripadak je npr. pogonski uredaj za centralno grijanje, satelitski antenski uredaj i dr. prema
¢l. 7. Zakona o vlasnistvu I Zajednicki dijelovi zgrade odredeni su ¢lankom 3. Uredbe o odrZavanju
zgrada (NN 64/97.15), ako suvlasnici zgrade meduvlasnickim ugovorom nisu uredili drugacije.
Prema stajaliStu izraZzenom u veé citiranoj knjizi Stvarno pravo 1 zajednicki dijelovi nekretnine
mogu sluZiti nekretnini kao cjelini ili samo nekim njezinim dijelovima, pa ovisno o tome na tim
dijelovima odredena prava mogu imati svi ili samo neki vlasnici posebnih dijelova, a koje stajaliste
zastupa i V. Belaj u navedenom ¢lanku "Uredenje etaznog vlasniStva" 13 Primjerice, slijedom
navedenog stajalista lift, stepenista i hodnici u samo jednoj dilataciji zgrade, zajednicki su dijelovi
posebnih dijelova samo na toj dilataciji, Sto znaci da su liftovi, stepeniSta i hodnici na ostalim
dilatacijama zajednicki dijelovi posebnih dijelova samo na tim dilatacijama.

3. VLASNISTVO | SUVLASNICKI ODNOSI

a) U slucaju kada vlasnik zgrade izemljista, odnosno nositelj prava gradenja sa zgradom iz ¢l. 75. stav
1.7 odnosno vlasnik zemljiSta ili nositelj prava gradenja svoju nekretninu, na kojoj ¢e tek biti

izgradena zgrada iz istog ¢lanka stav 3. Zakona o vlasnistvu¥, Zele podijeliti temeljem ocitovanja na

suvlasnicke dijelove i pritom sa svakim od tih dijelova uspostaviti pravo vlasnistva na odredenom

stanu ili drugom posebnom dijelu u zgradi (za slucaj iz €lanka 75 stava 3. istog zakona uspostava

vlasniStva tek nakon izgradnje zgrade), potrebno je u pravilu te suvlasnicke odnose izraCunatim u

Projektu etaZziranja, na temelju korisnih vrijednosti posebnih dijelova.

Korisne vrijednosti posebnih dijelova izraCunati ¢e se na temelju korisnih povrsSina istih uz aktualnu
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cijenu po m2ili samo na temelju korisnih povrSina posebnih dijelova u slu€aju da su vrijednosti po
m2podjednake za sve posebne dijelove zgrade, a o ¢emu se o€ituje vlasnik ocitovanjem.

b) Kada se radi o viSestambenoj zgradi gdje je zemljiSte sa zgradom u druStvenom vlasnistvu situacija
je ista kao u slu€aju pod a), s tim da ocitovanje potpisuje slijednik drusStvenog vlasniStava (u pravilu
grad), kao i svi korisnici posebnih dijelova da su suglasni s navedenom podjelom.

) U slucaju kada veé postoji suvlasnistvo na zemljistu i zgradi, Projekt etaZiranja moze se izraditi na
temelju pisane suglasnosti temeljem ¢l. 73. stav 1.1 u kojoj se izjaSnjavaju svojom voljom svi
suvlasnici da ¢e svoje nekretnine u skladu s €l. 68. stav 3. ili 74. stav 3. Zakona o vlasniStvul podijeliti
tako:

- da ¢e zadrzati postojece suvlasniCke odnose, bez obzira na korisne vrijednosti posebnih dijelova,
pa nece trebati izraun istih ili,

- da ¢e se suvlasniCke dijelove svih suvlasnika preraunom na temelju korisnih vrijednosti posebnih
dijelova zgrade (ili korisnih povrSina kada su s tim suglasni suvlasnici, za slucaj kada je m2 korisne
povriine podjednake vrijednosti u svim posebnim dijelovima nekretnine), uskladiti s tim posebnim
dijelovima prema ¢l. 77. stav. 2., a Sto je potrebno iskazati izratunom prema €l. 74. stav 2. Zakona
0 vlasnistvul.

Prema prednje iznijetom biti ¢e: oc€itovanje, u slucaju kada ga daje samovlasnik (2. PRILOG dat u
poglavlju IV pod tockom 3.) i suglasnost, u slucaju kada je daju suvlasnici.

d) Kada jedan od suvlasnika iz €l. 71. stav 1. Zakona o vlasnistvul* zatrazi uspostavu etaznog
vlasnistva, a s tim zahtjevom nisu suglasni ostali suvlasnici, sud ¢ée u izvanparniénom postupku
utvrditi je li suvlasniCki dio nekretnine trazitelja odgovaraju¢i njegovom posebnom dijelu u skladu s
¢l. 74. stav 1. i 2. istog zakona i tek tada se moZe izraditi Projekt etaziranja.

€) Sluzba drzavne uprave nadleZzna za izdavanje potvrde iz &l. 73. stav 31. nije nadleZna provjeravati
(odluku suda, ispravu - ocitovanje ili suglasnost), da li suvlasni¢ki dio odgovara posebnom dijelu, jer
je za to nadleZan sud, kako je to opisano u prethodnoj tocCki, a niti ulaziti u naCin diobe nekretnine,
o0 ¢emu svojom voljom suglasnoséu ili o€itovanjem mogu odluciti samo vlasnici ili suvlasnici, ve¢
samo utvrditi je li odredeni stan ili druga samostalna prostorija na odredenoj zgradi i odredenoj
Cestici samostalna uporabna cjelina i da li stanje prikazano u Projektu etaziranja odgovara stvarnom
stanju u naravi.

Smatra se da zemljiSne knjige (gruntovnica) istinito i potpuno odrazavaju €injenicno i pravno stanje
zemljiSta u skladu s €l. 8. stav 2. Zakona o zemljiSnim knjigama (NN 91/96.2). 1z prethodno
navedenog dade se zakljuciti da se predmetnom potvrdom potvrduju €injenice prikazane u Projektu
etaZiranja, te da iste odgovaraju €injenicnom stanju u naravil?

f) Izracun suvlasnickih odnosa, (6. PRILOG) kada za to proizlazi potreba iz o€itovanja ili suglasnosti,
izvrsit ¢e se stavljanjem u odnos korisne vrijednosti (ili korisnih povrSina kada su podjednake korisne
vrijednosti po m2 za sve posebne dijelove i kada za to postoji volja suvlasnika u pisanoj suglasnosti)
pojedine, sa sumom korisnih vrijednosti svih samostalnih uporabnih cjelina.

4. Korisne vrijednosti (7. PRILOG) €l. 74. stav 2. Zakona o vlasniStvu T

Korisna vrijednost stana ili druge samostalne prostorije izracunava se iz korisne povrSine istih i
odgovaraju¢ih dodataka ili odbitaka za razlike koje povecéavaju ili smanjuju vrijednost prema drugim
stanovima ili samostalnim prostorijama, a koje po shvacanju u prometu i iskustvu proizlaze iz
namjene, polozaja i si., a nisu nastale na troSak samo jednog od suvlasnika.
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5. Korisna povrsina, isti ¢l. Zakona kao pod br. 4. **

Korisna povrSina (za potrebe izracuna iz tocke 4.) je ukupna podna povrSina stana ili druge
samostalne prostorije, umanjena za Sirinu zidova koji je prekidaju. Prilikom izracuna Kkorisne
povrsine nece se uzeti u obzir podrumske itavanske prostorije, koje po svojoj opremi nisu prikladne
za stambene ili poslovne svrhe, kao ni stubista, otvoreni balkoni i terase. Isto vrijedi i za druge
dijelove nekretnine, koji su pripadak nekog stana ili druge samostalne prostorije u skladu s
odredbama €l. 67. stav 3. - 5. Zakona o vlasniStvu 1. Korisna povrSina u pravilu se izratunava prema
gradevnom planu odobrenom od vlasti, ali ako netko u€ini vjerojatnim dapostojeznatnija
odstupanja od tog plana, korisna ¢e se povrsina izracunati prema stvarnom stanju.

Praksa nedvojbeno dokazuje da se mora snimiti postojeée stanje, jer ve¢ tijekom gradnje dolazi do
odstupanja zahtjevom samog vlasnika ili ceS¢e kupaca (obicno pomaci pregradnih zidova, a za Sto
nije potrebna izmjena i dopuna gradevinske dozvole), a navedena odstupanja su jo$ izrazenija kod
starijih gradevina (gdje je protekom vremena doSlo do promjene oblika,veli¢ine, ¢ak i broja
prostorija), pa je istaknuto pravilo iz prethodnog stavka tek puki izuzetak 17.

Pored navedene korisne povrSine, neophodne za izracun korisnih vrijednosti, Projektom etaZiranja
moraju biti iskazane i ostale povrSine zajednickih dijelova zgrade (stepenista, liftovi, hodnici, tavanski
i podrumski prostori, ako nisu pregradeni i dr.), te podrumskih itavanskih prostorija, terasa, balkona,
kuénih vrtova i mjesta za ostavljanje motornih vozila (parkiraliSta) iz ¢l. 67. stav 3. Zakona o
vlasnistvu 1, a sve s ciljem utvrdivanja €injeni¢nog stanja.

VIl. 1ZRADA GRAFICKOG PRIKAZA ETAZNIH CJELINA

Graficki prikaz etaznih cjelina (9. PRILOG) nekretnine (jedne kat. Cest.) je dokument, sa jasnim
sadrzajem ve¢ iz samog naslova, a koji se u pravilu sastoji od tlocrta svih ( podzemnih i nadzemnih)
etaza zgrade koja se dijeli na samostalne uporabne cjeline i Situacije zateCenog stanja (8.PRILOG) (u
mjerilu ne manjem od 1: 500) na kojoj je prikaz pozicije prethodno navedene zgrade, pomocnih
zgrada (najceS¢e garaza), koje su takoder samostalne uporabne cjeline i drugih sporednih dijelova
(vrtova, mjesta za parkiranje i dr.) iz ve¢ ranije obrazloZenog ¢l. 67. stav 3. Zakona o vlasniStvu I*
Svi graficki dijelovi trebaju nositi naslov Graficki prikaz etaznih cjelina, a u podnaslovu daju poblizu
informaciju o kojem se elementu radi (Situacija zateCenog stanja, Tlocrt podruma, Tlocrt
prizemlja...). Svaki od priloga mora sadrzavati (najbolje odmah ispod podnaslova) naziv katastarske
opcine, broj katastarske Cestice (kat. ¢est. br.), zemljiSno knjizni uloZak broj (ZK. Ul. br.) i naziv mjesta
- lokaciju, a u donjem dijelu crteza mjesto i datum izrade (lijevo) i ime nositelja izrade (desno).

U cilju Sto bolje preglednosti grafickih priloga i njima pripadajucih sadrzaja, najbolje je da u istome
tlocrtu bude sadrzan po samostalnim uporabnim cjelinama ispis naziva prostorija sa iskazom
povrsina. S istim ciljem svaka etaZa na grafickom prilogu treba biti ozna¢ena svojim rimskim brojem,
a ispod njenog naslova u zagradi ime vlasnika etaznog dijela, a ispod pripadaju¢e prostorije
numerirane arapskim brojevima u posebnom znaku, koji je jo$ i obojen posebnom bojom.

Sam graficki prilog (tlocrt) mora na pregledan - jednostavan nacin (liSen svih nepotrebnih oznaka,
namjestaja, kota, instalacija i dr., a koje u pravilu sadrzi arhitektonski projekt), prikazivati raspored
prostorija, na kojima su oznake otvora na zidovima (vrata i prozori) i sa njihovom dispozicijom za
cijeli tlocrt. Svaka prostorija je numerirana arapskim brojem u posebnom znaku, koji je za svaku
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zasebnu cjelinu obojen posebnom bojom. U grafickom prilogu sve prostorije zgrade, ve¢ spomenute

samostalne garaze i sporedni dijelovi moraju sadrzavati mjerne podatke (0 dimenzijama istih), na
temelju kojih su izraCunate povrSine.

Sve ovdje navedeno je neophodno, kako bi graficki prikaz etaznih cjelina bio transparentan i jasan,

ve¢ i na prvi pogled svakom gradaninu i odrazavao €injeni¢no stanje nekretnine u skladu s ¢l. 8. stav
2. Zakona o zemljiSnoj knjizi r, a za §to su presudni 8. i 9. PRILOG. Sama podjela nekretnine na
etazne cjeline (5. PRILOG) joS ¢e se iskazati tekstualno i numericki u posebnom prilogu, sa nazivima
prostora i iskazom neto kvadratura istih.

Prikaz procelja zgrade u pravilu nije sadrzaj Projekta etaziranja (Informator br. 5092 - 5095 od 2002.

§16*C) niti njegovih grafickih sastavnica (na €emu u pojedinim sredinama inzistira upravna vlast), jer
su ista zajednicki dijelovi zgrade u skladu s ¢l. 3. stav 1. alineja 4. Uredbe o odrzavanju zgrada (NN

64/97.1), osim kada to zatraze suvlasnici (pisanom suglasno3¢u) u pravilu, kada je zgrada na etazne

cjeline podijeljena po vertikali (dvojni ili ugradeni objekt), u kojem sluCaju svaka etazna cjelina
odrZava svoja procCelja, ali tada i kroviste i ostale zajedniCke dijelove tog dijela zgrade.

VIII. SADRZAJ PROJEKTA ETAZIRANJA

Projekt etaziranja s ciliem prikaza Cinjeni¢nog stanja nekretnine u svezi s podjelom na etazne cjeline
treba sadrzati slijedece sastavnice (10. PRILOG):

oPClI DIO:
1. Dokument o nositelju izrade (rjeSenje za sudskog vjeStaka ili diploma); 2. Oc¢itovanje, suglasnost
ili pravomoéna odluka suda (zadatak); 3. Kopiju katastarskog plana i; 4. Izvod iz zemljiSne knjige

DOSADASNJE STANJE:
1. Analiza zate€enog stanja s prijedlogom za ZK; 2. Izvodi iz zbirke isprava o ranijim etaziranjima Z-
br.; 3. Izvodi iz zemljiSne knjige - podulosci ranijih etaZiranja

NOVO STANJE:

1. Podjela nekretnine na etazne cjeline; 2. IzraCun korisnih vrijednosti; 3. lIzracun suvlasnickih
odnosa na zemljiStu i zajednickim dijelovima zgrade; 4. Graficki prikaz etaznih cjelina - Situacija

zate€enog stanja M 1: 500 (ne sitnije); 5. Graficki prikaz etaznih cjelina - Tlocrt podruma M 1:100;

6. GrafiCki prikaz etaznih cjelina - Tlocrt prizemlja M 1:100; 7. Graficki prikaz etaznih cjelina - Tlocrt
kata M 1:100; 8. GrafiCki prikaz etaZznih cjelina - Tlocrt tavana M 1:100

DosadaSnje stanje ¢e biti sastavnicom Projekta etaziranja samo u slu€aju kada su ve¢ ranije bila
izvrSena djelomic¢na etaziranja zgrade ili su bila pogresno ulinjena, a o ¢emu ¢e jo$ biti rijeci. U
analizi zateCenog stanja, kada postoje u zemljiSnoj knjizi nepotpuna ili pogreSna prethodna
etaziranja, dat ¢e se i naCin rjeSavanja tog problema. U sluaju kada se u sudskom postupku (koji
prethodi etaziranju) utvrduju suvlasnicki odnosi na nekretnini, naslov Dosadasnje stanje zamijenit ¢e
se i glasit ¢e: Stanje utvrdeno u sudskom postupku. U slu€aju prvog etaziranja neke nekretnine nece
biti dosadasnjeg stanja (jer nije bilo ranijih etaziranja), a naslov Novo stanje zamijenit ¢e novi: Dioba

45

PODRAVSKI = ZBORNIK 2005.



na etazne cjeline. Izra€un korisnih vrijednosti nece biti potreban u slu¢aju kada se suvlasnici pisanom
suglasnos¢u izjasne, da ¢e se izratun suvlasnickih odnosa izvrSiti na temelju korisnih povrsina.

IX. POTVRDA PROJEKTA ETAZIRANJA

1. U poglavlju IV. 1. stav, ve¢ je opisana nadleznost izdavanja potvrde (11. PRILOG), a u poglavlju VI.
tocka 3. podtocka e) stav 1., Sto istom utvrduje nadlezna upravna vlast, kao i to, da ne moze
ocjenjivati niti mijenjati pravomoénu odluku suda, kao i slobodno izrazenu volju suvlasnika ili
vlasnika pisanom suglasnoS¢u ili o¢itovanjem. Graficki prikaz procelja zgrade u pravilu nije sastavni
dio Projekta etaZiranja (na ¢emu u pojedinim sredinama inzistira upravna vlast), a Sto je detaljnije ve¢
opisano pod glavom VII. stav 8.

2. Projekt etaziranja moze (ali ne mora) biti i sastavni dio glavnog projekta za dobivanje gradevinske
dozvole, i ukoliko je izraden na ovdje opisani nacin (ne samo crtez, ve¢ i sve ostale potrebne
sastavnice), ne podlijeze ponovnoj potvrdi, jer je to ve¢ jednom ucinjeno od iste nadlezne upravne
vlasti prilikom izdavanja gradevinske dozvole.

3. Potvrda, da je odredeni stan ili druga prostorija uodredenojzgradi i naodredenojzemljiSnoj
Cestici samostalna uporabna cjelina, moZe se izdati iako sugradevineu zemljisnoj  knjiziupisane bez
gradevinske i uporabne dozvole, pod uvjetom da u naravi postoje.

X. PRIMIJERI

Ovdje navedeni prilozi 1. do 10. dopunjeni s nedostaju¢éim dokumentima i naslovima te poredani
prema 10. PRILOGU daju prikaz oblika i sadrzaja za jednostavan slucaj izrade projekta etaziranja.

Izvori:

1* Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima NN 91/96 i 114/01

2* Zakon o zemljisnim knjigama NN 91/96

3* Zakon o gradnji NN 52/99

4*  Zakon o gradnjiNN 175/203

5* Misljenje Ministarstva zastite okolisa i prostornog uredenja
Klasa: 360-01/01-02/133, Urbroj: 531-03/1-01-02 od 2. 11. 2001.

6* Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru zemljista NN 128/90

7* Zakon o vlasniStvu na dijelovima zgrada NN 52/71 i 52/73

8* Zakon o op¢em upravhom postupku NN 53/91 i 103/96

9* Zakon o prostornom uredenju NN 30/94, 68/98 i 35/99

10* Zakon o najmu stanova NN 91/96

11* Prakti¢na geodezija, Slavko Macarol

12* Stvarno pravo; N. Gavella, T. Josipovi¢, I. Gliha, V. Belaj i Z. Stipkovic,
Informator, Zagreb, 1998.

13* "Uredenje etaznog vlasnistva", V. Belaj, Informator Zagreb, br. 4456 od 20. 11. 1996.

14* Zakon o zakupu poslovnih prostorija NN 91/96

15* Uredba o odrzavanju zgrada NN 64/97

16* Informator, Zagreb, br. 5092 - 5095 od 2002.

17* Istrazivanja autora

Tekst je skraéena verzija izvornog znanstvenog rada objavljenog u €asopisu Hrvatskog drustva sudskih vjestaka, Zagreb, "VIJESTAK" br.
1/2004. Graficki prilozi i karakteristi€ni primjeri Projekta etaZiranja zainteresirani mogu naci u navedenom radu. Autor je dipl. ing.
grad., stalni sudski vjeStak gradevinske i geodetske struke.
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