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lako je zakonodavac nedvojbeno zauzeo stav in favorem etaZiranja, gotovo je posve propusteno
urediti parnicni i izvanparnicni postupak u etaZnopravnim predmetima. Predmet je ovog rada
analiza i kritika postojeeg zakonskog uredenja, koje ne predvida, barem ne izrijekom i
nomotehnicki samostalno, pravne instrumente koji bi stajali na raspolaganju suvlasniku koji ima
odgovarajudi suvlasnicki dio, ako su ispunjene sve ostale zakonom propisane pretpostavke, u situaciji
kada mu jedan suvlasnik (neopravdano) uskracuje suglasnost za uspostavu etaznog vlasnistva. Time
se otvorio prostor za razlic¢ita shvacanja u zainteresiranoj struc¢noj javnosti. Svrha ovog rada nije
dati puki presjek normativnih rjesenja te razli¢itosti stavova sudske prakse i pravne doktrine, nego
pruZiti poticaj za buduce ucinkovito rjeSavanje ovih etaZnopravnih predmeta kroz konkretne
prijedloge de lege ferenda i prakti¢ne smjernice u postupanju.

Kljucne rijeci: razvrgnuce suvlasniStva uspostavom etaznog vlasniStva; pravo na etaZziranje;
uskrata suglasnosti suvlasnika; nepostojanje suglasnosti svih suvlasnika; opravdanost razloga za
uskratu suglasnosti; zajednicki dijelovi zgrade; izvanparnicni ili parni¢ni postupak

1. UVOD

Pozitivnopravno uredenje vlasniStva posebnih dijelova nekretnine (materijalnopravne
odredbe) predstavlja Glava 4. dijela 3. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima.l
Pri tome su prvenstveno uredena materijalnopravna pitanja o uspostavi i prestanku
vlasnistva na posebnom dijelu te o izvrSavanju ovlasti kako glede cijele nekretnine tako i
glede posebnog dijela. Odredbe o suvlasnistvu iz glave 2. (¢l. 36. - 1. 56. ZV-a) primjenjuju
se kao opce odredbe? za pitanja koja nisu posebno uredena odredbama u Glavi 4. (¢l. 66.
- ¢l. 99.ZV-a).

Ono Sto bi se moglo nazvati procesnopravnim odredbama unutar ZV-a jesu odredbe o
uspostavi etaznog vlasniStva, tocnije, odredbe kojima se odreduje nac¢in uspostave (upis

* Dino Pivac, mag. iur., polaznik Poslijediplomskog doktorskog studija iz gradanskopravnih znanosti i
obiteljskopravnih znanosti na Pravnom fakultetu sveuciliSta u Zagrebu

I Narodne novine br.91/96,68/98,137/99,22/00,73/00,129/00,114/01,79/06,141/06,146/08,38/09,
153/09,143/121152/14; dalje: ZV.

2 Kad je uspostavljeno vlasnistvo posebnoga dijela nekretnine na nekom njezinom suvlasnickom dijelu, pravne
odnose glede te nekretnine ureduju posebna pravila iz ove glave Zakona, a podredno opéa pravila o
suvlasnistvu. (Cl. 66. st. 4. ZV-a)
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u zemljiSnu knjigu) te zakonske pretpostavke za uspostavu. Medutim, etazno vlasniStvo
nije dostatno i zadovoljavajuée regulirano, Sto je izazivalo i izaziva velike prakti¢ne
probleme u nekim etaZnopravnim predmetima. Prije svega, bitna zamjerka jest da ZV u
ovoj glavi ne samo da ne sadrzi specijalna procesna pravila nego parcijalno i nedosljedno
odreduje vrstu sudskog postupka u kojem bi se rjeSavala pojedina etaZznopravna pitanja
(parnicni ili izvanparni¢ni postupak). Broj i znacaj viSestambenih zgrada u kojima stanuju
stotine suvlasnika i kod kojih se tesko pribavlja suglasnost svih ili ve¢ine suvlasnika traZi
da se pronadu odgovarajuca pravna rjeSenja kako bi se pojedini poslovi redovite uprave
ili izvanredni poslovi, unato¢ nepostojanju suglasnosti svih suvlasnika, ipak mogli
provoditi.

lako je hrvatski zakonodavac kao uzor za uredenje etaznog vlasniStva imao njemacki3 i
austrijski* model (posebni zakoni o stambenom vlasni$tvu), iz nepoznatog razloga nije
odlucio urediti tu materiju samostalnim zakonima o stambenom vlasnistvu, kako su to
ucinile te dvije drzave, ureduju¢i i procesnopravne odnose etaznih vlasnika u
samostalnom dijelu. Pored toga, za razliku od austrijskog zakonodavca, na$ zakonodavac
potpuno je propustio urediti pravne posljedice neopravdane uskrate pristanka na
uspostavu etaznog vlasniStva i postupak kroz koji bi se takve situacije rijeSile, Sto
predstavlja predmet ovog rada.

Nije pohvalno, StoviSe, porazno je da se i nakon gotovo trideset godina drzavne
samostalnosti u nasem pravom sustavu u svim izvanparni¢nim, pa i etaZznopravnim
postupcima primjenjuje Zakon o vanparni¢nom postupku Kraljevine Jugoslavije iz 1934.5
kao pravna pravila sukladno odredbama Zakona o nacinu primjene pravnih propisa
donesenih prije 6. travnja 1941.6, zbog ¢ega se pozdravljaju napori u izradi prvog Zakona
o izvanparni¢nom postupku u Republici Hrvatskoj, koji je u vrijeme pisanja ovog rada jo$
uvijek u fazi nacrta.

2. MOZE LI SE SUDSKOM ODLUKOM NADOMJESTITI SUGLASNOST SUVLASNIKA ZA
USPOSTAVU ETAZNOG VLASNISTVA?

2.1. De lege lata

Uspostava etaznog vlasniStva predstavlja jedan od nacina razvrgnuca suvlasniStva.
Doduse, radi se o razvrgnucu sui generis s obzirom na brojne specifi¢nosti u odnosu na
druga tipicnija razvrgnuca suvlasnicke zajednice, uz uvazavanje prvenstveno postojanja
zajednickih dijelova i uredaja koji nisu predmet diobe. Razlog zasto je uspostava etaznog
vlasniStva ujedno i razvrgnuce suvlasniStva jasan je - uspostavljanjem etaznog vlasnistva

3 Wohnungseigentumsgesetz iz 1951., zadnja novela od 5. 12. 2014. (BGBI1 I S 1962), puni naziv: Gesetz iiber
das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht; dalje: dWEG.

4Wohnungseigentumsgesetz iz 1975., kasnije iz 2002.; BGBI 1 70/2002, zadnja novela I 58/18, dalje: SWEG.
5 Sluzbene novine Kraljevine Jugoslavije 45/1934, Narodne novine br. 73/1991; dalje: ZVP/34.

6 Narodne novine br. 73/91; dalje: ZNPPP.
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ogranicavaju se prava suvlasnika. Glede toga nema niti bi smjelo biti dvojbe budu¢i da
odredba c¢lanka 53. ZV-a iz odjeljka o razvrgnucu suvlasnistva ne ostavlja mjesta
tumacenju:

LAko suvlasnici suglasno odluce da ¢e umjesto diobe nekretnine svoja suvlasnicka prava
ograniciti tako $to ¢e s odredenim idealnim dijelom povezati vlasnistvo posebnoga dijela
suvlasnicke nekretnine (uspostaviti etaZno vlasnistvo), uzima se da je to njihova odluka o
nacinu razvrgnuca, pa se na odgovarajuci nacin i na nju primjenjuju pravila o razvrgnudéu.”

Citirana odredba ujedno odreduje temeljno pravilo - za etaZiranje je potrebna suglasnost
svih suvlasnika. Njezin je ratio sklapanje (izvanrednog) pravnog posla - ugovora o
uspostavi etaznog vlasnisStva koji sklapaju svi suvlasnici. Medutim, postoje i iznimke od
pravila.

Naime, pored citirane odredbe clanka 53., jednako bitne odredbe za temu ovog rada
nalaze se u ¢lanku 73. ZV-a:

»(1) Vlasnistvo posebnoga dijela nekretnine uspostavlja se na temelju pisane suglasnosti svih
suvlasnika te nekretnine.

(2) Niti jedan suvlasnik nekretnine ne moZe uskratiti svoj pristanak na uspostavu vlasnistva
posebnoga dijela drugom suvlasniku koji ima odgovarajuéi suvlasnicki dio, osim ako bi se
uspostavom novoga vlasnistva posebnoga dijela u korist toga suvlasnika ukinula ili
ogranicila prava koja njemu vec¢ pripadaju na temelju njegova prije uspostavljenoga
vlasnistva posebnoga dijela.”

Vel jezi¢nim tumacenjem citirane odredbe stavka 2. (kojim zapocinje tumacenje svake
pravne norme) moZe se zakljuciti da je zakonodavac prepoznao moguénost uskraéivanja
pristanka i odredio Sto bi mogao biti (ne)opravdan razlog za to. No, naZalost, tu se
zakonodavac i zaustavio, ¢cime se otvorio velik broj neodgovorenih pitanja, koja su stvorila
i stvaraju probleme u sudskoj praksi.

Sto znaci da netko ne moZe uskratiti pristanak ako to stvarno i objektivno moze?

Citirana odredba ni u kojem slucaju ne smije biti tretirana kao lex imperfecta, odnosno ne
moZe se uzeti da neopravdano odbijanje pristanka nema nikakvu pravnu posljedicu (nije
iskljuceno i pravo na naknadu Stete u nekim slucajevima), tako da bi suprotna strana koja
ispunjava sve zakonske pretpostavke bila ve¢ samim time sprijeCena u ostvarivanju i
zaStiti svojih prava i interesa. Nije dopustivo da pravo suvlasnika koji ima odgovarajuci
suvlasnicki dio i suglasnost svih ostalih suvlasnika ovisi o Zelji i volji jednog suvlasnika,
koji moze svako etaZziranje sprijeciti tako da jednostavno ne da svoju suglasnost, bez
ikakva razloga ili barem bez razloga koji bi se mogao tretirati kao opravdan. Iako nije
izrijekom odredeno, polazeéi od cCinjenice da je hrvatski zakonodavac definitivno in
favorem etaziranja (stavljajuci njegove viSestruke koristi ispred njegovih nedostataka),
suvlasnik bi u navedenoj situaciji mogao pokrenuti postupak u kojem bi sud ocijenio 1)
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jesu li ispunjene pretpostavke za etaZiranje i 2) radi li se o opravdanom ili neopravdanom
razlogu za uskratu pristanka. Stovise, veé je de lege lata otvoren put za sudsku uspostavu
etaznog vlasnistva u slucaju nepostojanja suglasnosti svih suvlasnika kroz neke druge
odredbe ZV-a, ali nipoSto nije umanjena potreba da se ta pitanja izrijekom i detaljnije
reguliraju.

Koja bi bila pravna posljedica uskrate neuskrativog pristanka?

Pored toga Sto suvlasnik koji ispunjava sve zakonske pretpostavke, ali nema suglasnost
svih suvlasnika, moZe traZiti od suda da uspostavi etazno vlasniStvo i na taj nacin
nadomjesti suglasnost suvlasnika koji je (neopravdano) odbija dati, ne moZe se iskljuciti
kao pravna posljedica i moguénost isticanja obveznopravnog zahtjeva. Tako bi se kod
odStetnog zahtjeva protupravnost postupanja tek utvrdivala u sudskom postupku, u
kontekstu ocjene suda i utvrdenja postojanja opravdanog razloga za uskratu pristanka.
Koja bi se Steta mogla traziti? S obzirom na to da izdaci koje suvlasnik snosi prije
pokretanja sudskog postupka (uzrokovani uskratom suglasnosti od strane tuZenika)
moZda ne bi bili naknadivi kao troskovi postupka (nastali u povodu postupka), oni bi se
eventualno mogli traziti kroz kondikcijski zahtjev,” naravno, u razmjernom dijelu. Na
tuZzitelju bi bio teret dokazivanja. MoZda je najizglednije potraZivanje izmakle dobiti, koja
se, primjerice, moZe nac¢i u neishodenju kredita zbog nemoguénosti upisa hipoteke, u
nerealiziranoj prodaji stana zbog neidentificiranosti kao zasebne nekretnine (unatoc,
primjerice, sklopljenom predugovoru i bezuspjeSnom proteku roka za etaZiranje) te u
svim sli¢nim slucajevima koji pokazuju dobre strane uspostavljanja etaznog vlasnistva.
Stoga pravo na etaziranje nedvojbeno postoji i vec je de lege lata utuzivo.

Koliko se dugo suglasnost mora Cekati prije nego Sto se moZe pokrenuti sudski postupak?

Odgovor na to pitanje moZe se naci u ,razumnom roku“ kao pravnom standardu prije
negoli u to¢no propisanom dilatornom roku. Pravni su standardi Cesto primijenjeni u
naSem pozitivnom pravu te jacaju ulogu suda i sudacke ocjene. I u ovom bi slucaju
,razuman rok” bio kvalitetno zakonsko rjeSenje, a to je jo$ jedan argument u Kkorist toga
da bi se ovi etaZnopravni predmeti trebali rjeSavati po pravilima parni¢nog postupka (a
ne pred izvanparni¢nim sudom), uz osiguranu kontradiktornost, mogucnost utvrdivanja
spornih ¢injenica i odlucivanje o prijedlogu tako da se imaju u vidu sve okolnosti
konkretnog slucaja koje zaista predstavljaju quaestio facti.

lako ta pitanja nisu bila ni ranije (prije stupanja na snagu ZV-a) detaljnije regulirana, autor
drzi prikladnim upozoriti na to da je ve¢ bivsi Zakon o vlasniStvu na dijelovima zgrada8 u

7, Tko za drugog ucini kakav izdatak ili $to drugo Sto je ovaj po zakonu bio duZan uciniti, ima pravo zahtijevati
naknadu od njega.” Cl. 1119. Zakona o obveznim odnosima (Narodne novine br. 35/2005, 41/2008,
125/2011,78/2015, 29/2018; dalje: ZOO).

8 Narodne novine br. 52/73; dalje: ZVDZ.
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svojim prijelaznim i zavrSnim odredbama u situaciji nepostojanja sporazuma svih
suvlasnika predvidio sudski (izvanparni¢ni) postupak.?

U vrijeme vaZenja ZVDZ-a dvojbe o mogu¢nosti uspostave etaznog vlasniStva u sudskom
postupku nije bilo, pa, primjerice, Vrhovni sud u jednoj svojoj odlucil® zauzima stajaliSte
kako je fizicka dioba (pretvaranje idealnog u etazno vlasni$tvo) moguca i kod obiteljskih
stambenih zgrada s jednom stranom ako postoji mogucnost izdvajanja dviju zasebnih i
samostalnih stambenih cjelina, kao i druge pretpostavke predvidene ZVDZ-om. Ako medu
strankama nema sporazuma, takvu diobu obavlja sud u izvanparni¢cnom postupku.

Stavljanjem izvan snage navedenog propisa (¢l. 394. ZV-a) i fakticnim preuzimanjem
odredbe 6WEG/75 (austrijskog Zakona o stambenom vlasni$tvu) u na$ pravni sustav,
pritom uz izostavljanje odredbe o tuzbi za diobu (Teilungsklage),!! bez oklijevanja se
moZe konstatirati, uc¢injen je velik propust, koji je kroz sljede¢a dva desetljeca primjene
ZV-aizazivao turbulencije u teoriji i praksi glede pitanja koje je predmet ovog rada.

2.2. Pravna teorija glede uredenja ovog pitanja de lege lata

U hrvatskoj pravnoj teoriji ni danas ne postoji jedinstven pristup problemu
uskracivanja/nadomjeStanja suglasnosti za uspostavu etaznog vlasni$tva, odnosno
pitanju moZe li sud uspostaviti etazno vlasnistvo premda ne postoji suglasnost svih
suvlasnika.

Pravna shvacanja izraZena u proucenim znanstvenim i stru¢nim radovima sloZena su i
potkrijepljena valjanim razlozima te ih nije moguce odrediti jednoznacno (za ili protiv).
Radi izbjegavanja podjele na stajaliSta pro et contra, kao i zbog sloZenosti samog pitanja,
u nastavku se iznose stajalista autora iz koristene literature.

Tatjana Josipovi¢ drZi da osnovno pravilo o nuZnosti suglasnosti svih suvlasnika vrijedi
neovisno o tome uspostavlja li se etazno vlasnistvo na zahtjev jednog od suvlasnika na
njegovu posebnom dijelu nekretnine ili pak svi suvlasnici povezuju vlasnistvo posebnih

9 ,(1) Svaki viasnik idealnog dijela zgrade ima pravo zahtijevati da se njegovo idealno vlasnistvo pretvori u
etazno viasnistvo na odredenom posebnom dijelu zgrade, ako je to moguée s obzirom na vrijednost tog
idealnog dijela, velicinu zgrade, broj njenih prostorija i njihov raspored.

(2) Ako se svi vlasnici idealnih dijelova suglase o pretvaranju idealnog vlasnistva u etazno vlasnistvo, duZni su
o0 tome sastaviti pismeni ugovor.

(3) Ako ne dode do sporazuma svih vlasnika, o zahtjevu za pretvaranje idealnog vlasnistva u etazno vlasnistvo
rieSava, prema pravilima vanparni¢nog postupka, opéinski sud, na cijem se podrudju nalazi zgrada.”
(¢L53./¢149) (1) Vlasnici idealnih dijelova zgrade mogu ugovorom odrediti da pojedine posebne dijelove
zgrade koriste kao vlasnici tih dijelova, dok svoje idealno vlasnistvo ne pretvore u etaZno vlasnistvo, prema
postojecim propisima.

(2) Medusobni odnosi vlasnika, koji su zakljucili ugovor prema odredbi prethodnog stava, ureduju se prema
odredbama ovog zakona, i to ugovorom.” (¢l. 54. / 1. 50)

10 VSH, Gzz-10/74.

11 Uspostava etaznog vlasniStva u Austriji mogu¢a je i na temelju sudske odluke
(Wohnungeigentumsbegriindung durch Richterspruch) o razvrgnuéu suvlasnistva (§ 3. st. 1. t. 3. SWEG
2002).
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dijelova sa svojim suvlasnickim dijelovima. Takoder, navedeno osnovno pravilo vrijedi i
neovisno o tome uspostavlja li se vlasnistvo posebnog dijela na temelju izvansudskog
sporazuma suvlasnika ili u postupku razvrgnuca suvlasnicke zajednice. Suglasnost svih
suvlasnika potrebna je jer se uspostavom etaznog vlasniStva zapravo ogranicavaju prava
suvlasnika nekretnine. Takva ograniCenja mogu se nametnuti jedino pod uvjetima
odredenima Ustavom i zakonom, ali uz pla¢anje odgovaraju¢e naknade (¢l. 33. ZV-a).
Ostvarivanje vlasnickih ovlastenja usredotocuje se na odredeni posebni dio, dok se svi
ostali suvlasnici iz tog dijela isklju¢uju. Stoga smatra da davanje suglasnosti nije obveza
suvlasnika te ga se ni na koji na€in ne moZe prisiliti niti odluka suda moZe zamijeniti
njegovu suglasnost. Jedina zakonska iznimka vrijedi za suvlasnika s ¢ijim je suvlasnickim
dijelom ve¢ povezano vlasnistvo posebnog dijela. Ukoliko takav suvlasnik neosnovano
uskracuje suglasnost, autorica drzi da u tom slucaju njegovu suglasnost moze zamijeniti
odluka suda.?

S druge strane, Hrvoje Kacer smatra da odredbe ZV-a konstituiraju pravo na etaZiranje
koje je utuzivo uz sve propisane uvjete i da nepribavljena suglasnost suvlasnika moZe biti
supstituirana sudskom odlukom. Polaze¢i od citirane odredbe ¢l. 73. st. 2. ZV-a, autor
istice da se ni u kojem slucaju ne radi o tzv. prirodnoj ili naturalnoj obvezi (iz polozaja
duznika) te da u slucaju izvansudskog odbijanja davanja suglasnosti taj suvlasnik moze
na to sudskim putem biti prisiljen.13

Vlado Belaj navodi da bi se izostanak suglasnosti u odredenim slucajevima - pri ¢emu se
primjeri¢no navodi dulje izbivanje suvlasnika i nepoznato trenutacno boraviste, smrt
fizicke osobe/prestanak pravne osobe do rjeSavanja pitanja sukcesije - trebao tolerirati i
dopustiti uspostava etaznog vlasniStva bez suglasnosti svih suvlasnika ako su ostali uvjeti
zadovoljeni.l4

Aleksandra Magani¢ predlaze odgovaraju¢u izmjenu odredaba ZV-a ili donoSenje
samostalnog propisa kojim bi se materijalnopravno i procesnopravno uredila predmetna
materija. Tom bi se zakonskom izmjenom omogucilo sudovima da bez suglasnosti svih
suvlasnika odluCe o uspostavi etaznog vlasniStva u izvanparni¢cnom postupku.l> Kako
etaziranje ne sluzi samo potrebama suvlasnika neke zgrade vec treba pridonijeti i pravnoj
sigurnosti te nacelu povjerenja u javne knjige, za njegovo nesmetano provodenje postoji
interes ne samo skupine suvlasnika nego i Sire druStvene zajednice. Ako se izostala
suglasnost pojedinih suvlasnika ne bi mogla zamijeniti sudskom odlukom, suvlasnicka bi
zajednica bila prepustena samovolji pojedinih suvlasnika, koji bi morali trpjeti odredena
ogranicenja svojih (su)vlasnickih prava zbog toga Sto su u zajednici. Eventualna

12 Josipovi¢, Tatjana; VlasniStvo posebnog dijela nekretnine (uspostava i raspolaganje); Hrvatska pravna
revija 1/2002; str. 4-6.

13 Kacer, Hrvoje; Je li pravo na etaZiranje de lege lata utuzivo?; Informator br. 6128 od 28. studenoga 2012,;
str. 2-5.

14 Gavella, Nikola; Josipovi¢, Tatjana; Gliha, Igor; Belaj, Vlado; Stipkovi¢, Zlatan; Stvarno pravo; Informator;
Zagreb, 1998, str. 547.

15 Magani¢, Aleksandra; Procesnopravno uredenje odnosa etaznih vlasnika; Zbornik Pravnog fakulteta
Sveucilista u Rijeci, vol. 28, no. 1, oZujak 2007.; str. 35.



Dino Pivac: MoZe li se sudskom odlukom... 151

ogranicenja koja bi ostali suvlasnici trpjeli zbog takve sudske odluke nisu protivna smislu
postojanja suvlasnicke zajednice jer svaki suvlasnik u okviru zajednice ima prava i
duZnosti. OgraniCenja nisu ni protuustavna jer nitko ne moZe svoja prava izvrSavati na
Stetu drugih, ali ni na Stetu Sire druStvene zajednice.1®

2.3. Sudska praksa glede uredenja ovog pitanja de lege lata

Hrvatska sudska praksa, jednako kao i hrvatska pravna teorija, nije jedinstvena u
odgovorima na predmetno pitanje.

Odluke sudova koje ¢e u nastavku biti prikazane i analizirane u okolnostima spomenute
pravne regulative mogu se promatrati kao sasvim ocekivana posljedica nedorecenog
uredenja ovog pitanja.

Unatoc¢ nacelno prihva¢enom pravnom shvacéanju koje je Vrhovni sud RH iznio u svojim
posljednjim odlukamal? te istupima na zajednickim sastancima i sjednicama, u sudskoj je
praksi i dalje u odredenoj mjeri prisutno kolebanje vezano za rjeSavanje navedenih
spornih pitanja. Nakon spomenute odluke uslijedile su daljnje odluke revizijskog sudal® i
drugostupanjskih sudova,!® uz izraZavanje istog pravnog stava - ratio odredaba o
sudskom razvrgnucu suvlasnic¢ke zajednice jest uspostaviti etazno vlasnistvo ako netko
od suvlasnika bez valjanog razloga sprjecava provedbu etaZiranja.

Odredene nejasnoce u sudskoj praksi i komentare u pravnoj teoriji izazvala je objava
sentence iz odluke Zupanijskog suda u Splitu2? u Izboru odluka VSRH iz 2010.,2! koja je
suprotna pravnom stavu Sto ga je ve¢ do tada zauzeo Vrhovni sud RH i koji je prihva¢en u
nizu kasnije donesenih sudskih odluka.

S obzirom na prevladavajuci stav u sudskoj praksi, po kojem je moguce razvrgnuce
uspostavom etaznog vlasni$tva bez sporazuma stranaka u sudskom postupku, zbog
interesa pravne sigurnosti bilo bi poZeljno objaviti i jednu takvu odluku u Izboru odluka
Vrhovnog suda RH s obzirom na pravni autoritet te publikacije. No ni to nece i ne mozZe
imati unificiraju¢e ucinke koje bi de lege ferenda imalo reguliranje ovoga pitanja u
zakonskom tekstu. Detaljnije i jasnije uredenje predmetne materije zasigurno bi imalo i
pozitivan ucinak na sve suvlasnike koji bi bili upoznati s posljedicama uskrate suglasnosti
bez postojanja valjanog razloga.

16 Magani¢, Aleksandra; Je li Hrvatskoj potrebna reforma pravnog uredenja etaZznih vlasnika?; Ljetopis za
2018. Sredisnji katalog HAZU; http://dizbi.hazu.hr/a/?pr=i&id=831702, stanje od 17. kolovoza 2019.; str.
203-206.

17 Pravno shvacanje izraZeno u odluci Vrhovnog suda RH Rev-1553/13 od 8. sije¢nja 2014.

18 VSRH, Rev x 568/2014-2 od 20. sijecnja 2015., VSRH Rev 609/2013-2 od 7. veljace 2017.

19 Zupanijski sud u Rijeci, GZ-1869/13 od 20. sije¢nja 2016., Zupanijski sud u Splitu, G%-759/16 od 6. svibnja
2016., Zupanijski sud u Varazdinu, Stalna sluzba u Koprivnici, Gz 2286,/2017-2 od 10. travnja 2018.

20 GZx-860/09 od 30. travnja 2010.

21 Publikaciju ureduje redakcija sastavljena od sudaca Vrhovnog suda RH.
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S obzirom na to da problem u uspostavi etaznog vlasniStva u Hrvatskoj uistinu postoji te
da u normativhom smislu u njegovu rjeSavanju nije ponudeno nikakvo drugo rjeSenje
osim eventualne tolerancije nekih sudova na nepostojanje suglasnosti svih suvlasnika ($to
bi zapravo znacilo da postupaju protivno zakonu), postojece je stanje neodrzivo.22 Kako
bi se na cjelovit na¢in mogli pojmiti razmjeri prijepora koje je navedeno pitanje izazvalo,
klju¢no je problem analizirati u odredenom vremenskom okviru.

Prije nego Sto su zauzeta konkretna shvaéanja, treba upozoriti na dvije odluke revizijskog
suda sa znacajnim implikacijama na odluke svih sudova u sljede¢im godinama. Odlukom
iz 2007.23 ocijenjeno je da suvlasnik ne moze zahtijevati tuzbom na utvrdenje vlasnistvo
odredenog dijela nekretnine sve dok postoji suvlasniStvo na toj nekretnini, a takvom se
tuzbom ne moZe zahtijevati ni uspostava etaznog vlasnistva u smislu odredaba ¢l. 71.-78.
ZV-a. S druge strane, odlukom iz 2010.24 odredeno je da suglasna uspostava etaznog
vlasniStva pretpostavlja ne samo medusobno priznavanje suvlasnickih dijelova kao
polaziSte za takvo razvrgnuce vec i sadrZzi imovinskopravno raspolaganje - ogranicavanje
suvlasnickih prava.

Revizijski sud prvi je put na predmetno pitanje o moguénosti sudske uspostave etaznog
vlasnistva u slucaju nepostojanja suglasnosti svih suvlasnika zauzeo eksplicite pozitivan
stav u odluci Rev-200/09 od 3. svibnja 2009.2> U toj odluci najvisi je sud izrazio pravno

22 Vidi biljeSku br. 18.

23 VSRH, Rev-91/07 od 17. listopada 2007.

24 VSRH Rev-1085/07 od 28. listopada 2010.

25 ,0dredbom ¢l. 53. ZVDSP propisano je — ako suvlasnici suglasno odluce da ¢e umjesto diobe nekretnine svoja
suvlasnicka prava ograniciti tako $to ¢e s odredenim idealnim dijelom povezati vlasnistvo posebnoga dijela
suvlasnicke nekretnine (uspostaviti etazno vlasnistvo), uzima se da je to njihova odluka o nacinu razvrgnuda,
pa se na odgovarajuci nacin i na nju primjenjuju pravila o razvrgnucu. U konkretnom slucaju nije bilo
sporazuma izmedu stranaka o uspostavi etaznog vlasnistva na predmetnim nekretninama, no nepostojanje
takvoga sporazuma prema shvaéanju ovoga suda ne predstavlja zapreku da se suvlasnicka zajednica stranaka

na predmetnim nekretninama razvrgne uspostavom etaznog vlasnistva. (...)
Presudom Zupanijskog suda u Zadru posl. br. GZ-287/02 od 26. travnja 2002. kao ovrSnom ispravom ustvari

odredena je uspostava etaznog vlasniStva na predmetnoj nekretnini, jer je njome odredeno da svakoj stranci
pripada u naravi fizicki odvojeni dio koji odgovara suvlasnickom udjelu, uz uknjiZbu utvrdenog prava

suvlasnistva stranaka na istoj nekretnini. Na temelju te presude ovrhovoditelj je u ovom predmetu ishodio
rieSenje o ovrsi radi diobe predmetne nekretnine, ustvari radi uspostave etaznog vlasnistva, jer je zatraZio
uknjizbu svog suvlasnickog dijela na cijeloj nekretnini i odredenje posebnog dijela te nekretnine koji e njemu
pripasti, kao i utvrdenje zajednickih dijelova zgrade.

U provedenom postupku je utvrdena mogucnost uspostave etaZnog vlasniStva na predmetnoj nekretnini,

ovrhovoditelj se suglasio s uspostavom etaznog vlasnistva na nacin odreden prvostupanjskim rjesenjem, cemu
se medutim ovrSenik protivio, pa je potrebno utvrditi jesu li ovrSenikova prava oStecena takvom uspostavom

etaznog viasnistva. (...)

Drugostupanjskim rjesenjem preinaceno je prvostupanjsko rjeSenje na nacin da ¢e se dioba predmetnih
nekretnina provesti prodajom na javnoj drazbi ili na drugi prikladan nacin, a dobiveni iznos podijeliti
razmjerno suvlasni¢kim dijelovima stranaka (civilno razvrgnuce). (...)

Drugostupanjski sud smatra da bi fizicka dioba predmetnih nekretnina na nacin odreden prvostupanjskim
rjesSenjem bila protivna nacelu jedinstvenosti nekretnine. Istina je da je ZVDSP u nas pravni sustav uveo nacelo
jedinstvenosti nekretnine. (...)

No, medutim prema shvacanju ovoga suda navedene zakonske odredbe ne sprjecavaju razvrgnuce suvlasnicke

zajednice uspostavom etaznog vilasnistva i u slucaju nepostojanja sporazuma suvlasnika u smislu cl. 53. ZVDSP.
Naime ovrsnom ispravom u ovom slucaju odredena je uspostava etaZnog vlasnistva, te je u ovr§nom postupku

bilo potrebno izvrsiti uspostavu etaznog vlasnistva u smislu ovrsne isprave, a kako je u predmetnom slucaju s
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shvacanje da odredbe ¢l. 53. ZV-a ne sprjecCavaju razvrgnuce suvlasni$tva uspostavom
etaznog vlasniStva i u slu¢aju nepostojanja sporazuma svih suvlasnika.

Odluka koja je uslijedila uz dijametralno suprotan stav i unijela pomutnju u pravnu teoriju
i u sudsku praksu ranije je spomenuta odluka Zupanijskog suda u Splitu od 30. travnja
2010.26 Moguce je da ta odluka ne bi imala toliko odjeka da od strane Vrhovnog suda (koji
je tek godinu prije donio potpuno oprecnu odluku) nije objavljena u (polu)godiSnjem
Izboru odluka?’ koji ureduju suci tog suda. Cak je i sudac Vrhovnog suda RH, koji je bio
sudac izvjestitelj u predmetu Rev-200/09, objavio rad u kojem se osvrnuo na citiranu
odluku.28

Da ovo pitanje nije izazvalo prijepore samo u znanstvenoj zajednici ve¢ i u samome vrhu
gradanskopravnog sudovanja u Republici Hrvatskoj svjedoci Cinjenica da je ta tema bila
razmatrana i na redovitom godiSnjem skupu sudaca gradanskih odjela s podrucja
Zupanijskog suda u Splitu zajedno s predsjednikom Gradanskog odjela VSRH i sa sucima
tog suda.2® Na skupu je najviSe kontroverzi izazvala upravo spomenuta odluka
Zupanijskog suda u Splitu, ali se, unato¢ argumentaciji iznesenoj u toj odluci, veéina

obzirom na velicinu suvlasnickih dijelova stranaka na predmetnoj nekretnini moguca uspostava etaznog
viasnistva, pogresno je drugostupanjski sud u ovom slucaju primijenio odredbu ¢l. 249. st. 2. 0Z-a.

Zbog pogresne pravne ocjene drugostupanjski sud nije razmatrao moguénost razvrgnuéa predmetne
suvlasnicke zajednice uspostavom etaznog vlasnistva, pa je Cinjenicno stanje u drugostupanjskom postupku
nepotpuno utvrdeno.”

26 .S obzirom na nacin razvrgnuda suvlasnistva stranaka, kako ga je konacno postavio tuZitelj u podnesku od

29. svibnja 2008., u_ovoj parnici se postavlja pravno pitanje moZe li sud i bez suglasnosti svih suvlasnika

odnosno bez suglasnosti tuZenice, razvrgnuti suvlasnistvo medu stranaka uspostavom etaZnog vlasnistva u
smislu odredbe ¢l. 53. ZVDSP-a.

Prema stajaliStu ovoga suda na to pitanje valja odgovoriti negativno, jer odredbe ZVDSP, koje odreduju nacin
sudskog razvrgnuca, ne predvidaju mogucnosti razvrgnuéa uspostavom etaznog vlasnistva.

Naime, prema odredbi ¢l. 53. ZVDSP-a, koja propisuje razvrgnuce uspostavom etaZnog vlasnistva, takvo
razvrgnuce je mogucée samo ako su suvlasnici suglasno (sporazumno) odlucili da ¢e izmedu sebe podijeliti
nekretninu koja se sastoji od zemljista sa zgradom, tako da ¢e uspostaviti etaZno vlasnistvo nekog odredenog
posebnog dijela suvlasnicke nekretnine te ga povezati sa suvlasni¢kim dijelom jednog ili vise suvlasnika.
Prema tome, suvlasnik ne moZe u sudskom postupku, bez suglasnosti (sporazuma) ostalih suvlasnika,
zahtijevati razvrgnuée suvlasniStva uspostavom etaznog vlasnistva, niti sud mozZe bez takve suglasnosti
(sporazuma) razvrgnuti suvlasnistvo na nekretnini koja se sastoji od zemljiSta sa zgradom uspostavom
etaznog viasnistva. Na to, prema stajalistu ovoga suda, upucuje izricita i jasna dikcija odredbe ¢l. 53. ZVDSP-
a, koja za razvrgnuée suvlasnicke zajednice uspostavom etaZnog vlasnistva pretpostavlja suglasnost
(sporazum) suvlasnika zbog ¢ega kod takvog jednoznacnog smisla rijeci koje je zakonodavac upotrijebio u toj
zakonskoj odredbi nema mjesta za tumacenje da sud moZe samostalno, neovisno o postojanju suglasnosti
suvlasnika, pa i protiv njihove izricite volje, odluciti o takvom nacinu razvrgnuca suvlasnicke zajednice.”

27 Izbor odluka Vrhovnog suda RH br. 1/2010, br. 7.

»Kada sud odlucuje o razvrgnuéu suvlasnistva bilo u izvanparni¢nom, parnicnom ili ovr§nom postupku, on nije
slobodan u izboru nacina na koji ¢e se razvrgnuce provesti. Suvlasnik ne moZe u sudskom postupku, bez
suglasnosti (sporazuma) ostalih suvlasnika, zahtijevati razvrgnuée suvlasnistva uspostavom etaZnog
vlasnistva, niti sud moZe bez takve suglasnosti (sporazuma) razvrgnuti suvlasnistvo na nekretnini koja se

sastoji od zemljista sa zgradom uspostavom etazZnog vlasnistva.”

28 Kaladi¢, Ivan; Razvrgnuce suvlasnicke zajednice bez suglasnosti svih suvlasnika; Informator br. 6044 od
8. veljace 2012.

29 Skup se odrzao u listopadu 2015. u Imotskom. Izvor - Zapisnik sa stru¢nog skupa u analognom obliku,
nije objavljena publikacija.
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sudaca ipak priklonila suprotnom stajaliStu, pozivajuci se na citirane odluke Vrhovnog
suda RH (Rev-200/09 i Rev-1553/13).

Na temu se osvrnuo i tadasnji predsjednik Gradanskog odjela VSRH pojasnjavajuéi da
samo objavljivanje sudske odluke u njihovu Izboru odluka ne znaci nuzno da odluka
predstavlja prihvaéeno pravno shvacanje od strane Vrhovnog suda RH, a time i
obvezujuce za sva vijeca tog suda. Stovise, receno je da je od strane Vrhovnog suda RH
prihvaceno kao sluZzbeno pravno shvacanje upravo ono koje je izneseno u odluci
donesenoj po izvanrednoj reviziji od 8. sijeCnja 2014. (Rev-1553/13).30 lako odluke

30 Opcinski gradanski sud u Zagrebu presudom poslovni broj P-8520/09-47 od 28. lipnja 2012. sudio je:
"Odbija se glavni tuzbeni zahtjev tuZitelja koji glasi:

"Razvrgava se suvlasnicka zajednica na nekretninama upisanim kao k. ¢ br. 1587/22, k. o. Grad Z., u naravi
kuca br. ... u ... ulici i dvoriste, povrsine 486 m2, odnosno 135,1 ¢hv, upisana u z. k. ul. 2387, k. 0. Grad Z., te k. ¢.
br. 1587/60, k. 0. Grad Z., u naravi dvoriste 32 m2, odnosno 8,9 ¢hv, upisana u z. k. ul. nr. 2387, k. o. Grad Z._i to
uspostavom etaznog vlasnistva kako je to odredeno potvrdom (Klasa: 361-08/2007-03/138; ur. broj: 251-13-
22/201-08-03; RH; Grad Z.; Gradski ured za prostorno uredenje, zastitu okolisa, izgradnju rada, graditeljstvo,
komunalne poslove i promet; Odjel za graditeljstvo, I Podrucni odsjek za graditeljstvo; od 30. srpnja 2008.) na
nacin da I tuziteljici V. B. i Il tuZitelju L. B. u suvlasni$tvo na jednake dijelove (1/2 svakom) pripada stan S1
4415/10000 dijela nekretnine u nacrtu oznaceno crvenom bojom sastoje(i se u etaZi podruma od stepenista i
spremista, te u etaZi prizemlja od hodnika, stepenica, kupaonice i WC-a, te tri sobe, dnevnog boravka,
kupaonice, WC-a i kuhinje, korisne povrsine od 97,67 mZ2, neodvojivo povezano s vlasnistvom kucnog vrta
povrsine 165,10 m2 (16,51 m2), dok tuZeniku G. S u viasnistvo pripada stan S2 5585/10000 dijela nekretnine
u nacrtu oznacen zelenom bojom, sastojei se u etaZi prizemlja od blagovanja, WC-a, kuhinje, izbe, sobe,
kupaonice, dnevnog boravka, sobe, balkona i stepenista, a u etaZi potkrovlja od stepeniSta, neizradenog
tavanskog prostora korisne povrsine od 123,54 m2, neodvojivo povezano s vlasnistvom kuénog vrta povrsine
165,10 m2 (16,51 m2)." (...)

Zupanijski sud u Zagrebu presudom poslovni broj GZ-8057/12-2 od 29. sije¢nja 2013. odbio je kao neosnovane
Zalbe tuZitelja i tuZenika i potvrdio prvostupanjsku presudu.

Protiv drugostupanjske presude u odnosu na dio kojim je odluceno o tuzbenom zahtjevu za razvrgnuce
suvlasnistva tuZitelj je podnio reviziju iz ¢l. 382. st. 2. Zakona o parni¢nom postupku navode(i da odluka u
sporu ovisi o rjesenju materijalnopravnog pitanja vaznog za osiguranje jedinstvene primjene prava i
ravnopravnosti svih u njegovoj primjeni. Materijalnopravno pitanje naznaceno u reviziji odnosi se na pravilnu
primjenu odredaba ¢l 50., 53. i 73. Zakona o viasnistvu i drugim stvarnim pravima ("Narodne novine", broj
91/96, 68/98,137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 76/06, 141/06, 146/08, 38/09 - dalje: ZVDSP) vezano uz sudsko
razvrgnuce suvlasnicke zajednice na nekretninama.

Naznaceno pitanje glasi:

«Je li sud ovlasten razvrgnuti suvlasnicku zajednicu nekretnine (uspostavom etaznog vlasnistva) u postupku
sudske diobe bez suglasnosti nekog od suvlasnika?”

Revident navodi da je pitanje vaZno zato Sto je o tom pitanju revizijski sud ve¢ zauzeo shvaéanje u presudama
poslovni broj Rev-200/09-3 od 3. svibnja 2009. i Rev-x-680/10-2 od 9. rujna 2010., ali da je odluka
drugostupanjskog suda utemeljena na shvaéanju koje nije podudarno s tim shvaéanjem. (...)

U odnosu na tuzbeni zahtjev za diobu suvlasnistva uspostavom etaznog vlasnis$tva, a podredno civilnom
diobom sudovi su utvrdili:

- da su tuZitelji-protutuZzenici pokrenuli postupak diobe suvlasnic¢ke zajednice uspostavom etaznog vlasnistva
pa je u tu svrhu izraden Plan posebnih dijelova gradevine (elaborat etaZiranja) kojega je sacinio sudski vjestak
mr. sc. M. C,, dipl. ing, nakon ¢ega je elaborat potvrden od strane nadleznog upravnog tijela,

- da se tuZenik-protutuZitelj usprotivio etaZiranju prema planu etaZiranja tvrdeci da je on suvlasnik veceg
idealnog dijela nekretnine,

- da nekretnina nije etaZirana suglasnosc¢u suvlasnika.

S obzirom na to da tuZenik-protutuZitelj kao jedan od suvlasnika nije dao suglasnost na etaZiranje, tuZitelji-
protutuZenici su zatraZili uspostavu etaznog vlasnistva na temelju presude. Medutim sudovi su zakljucili da, u

situaciji kad nema suglasnosti svih suvlasnika za uspostavu etaznog vlasnistva, sud nije duzan u parnici radi

razvrgnuéa suvlasniStva etaZiranjem utvrdivati jesu li ispunjene ostale pretpostavke za razvrgnuce
suvlasnistva uspostavom etaznog vlasnistva. Zato je odbijen tuzbeni zahtjev za razvrgnuée suvlasnicke
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sudova ne spominju pojam ,nadomjeStavanja“ suglasnosti suvlasnika sudskom odlukom,
na navedenom stru¢nom skupu tadasnji predsjednik Gradanskog odjela VSRH upotrijebio
je upravo taj termin, i to bi, po njegovu misljenju, bio zahtjev koji bi se rjeSavao u
parnicnom postupku.

Medutim, i naknadno, nakon zauzimanja pravnog stava izraZenog u citiranim odlukama
Vrhovnog suda RH, neki drugostupanjski sudovi donosili su suprotne odluke i odbacivali
mogucnost da se na temelju ¢l. 73. st. 2. ZV-a moZe sudskom odlukom nadomjestiti
suglasnost suvlasnika.31

Sve navedeno zasigurno je razlog nastanka znanstvenog rada iz prosinca 2016. Ciji je
autor upravo sudac Zupanijskog suda u Splitu koji je donio spomenutu odluku iz 2010. U
njemu autor detaljno iznosi svoje videnje uredenja de lege lata ovog pitanja i razloge
kojima se on rukovodio pri zauzimanju iznesenog stava.3?

Dalo bi se zakljuciti da se s viemenom sudska praksa ipak ustalila i definitivno priklonila
stavu prema kojem je moguce u sudskom postupku odrediti uspostavu etaznog vlasnistva
premda ne postoji suglasnost svih suvlasnika. Pri tom je zasigurno odlucujucu ulogu
odigrao revizijski sud, $to potvrduje i ukidno rje$enje Zupanijskog suda u Rijeci iz sije¢nja
2017. u kojem se konstatira da je taj sud u istom predmetu u ranijoj ukidnoj odluci iz
travnja 2014. zauzeo jedan stav, a na internoj sjednici Gradanskog odjela tog suda iz
prosinca 2015. prihvacen je pravni stav koji odgovara shvacanjima Vrhovnog suda RH.
Pored toga, u toj je odluci prvi put izricito navedeno da je sudskom odlukom moguce
nadomjestiti suglasnost suvlasnika kod razvrgnuca suvlasniStva uspostavom etaZnog
vlasnistva.33

zajednice na nekretninama uspostavom etaznog vlasnistva na nacin utvrden elaboratom i potvrden od
nadleZnog upravnog tijela. (...)

Vrhovni sud RH je u odnosu na naznaceno pravno pitanje, a u vezi primjene citiranih odredaba ZVDSP zauzeo
slijedece pravno shvaéanje: u presudi poslovni broj Rev-200/09-3 od 3. svibnja 2009.: (...)

Identi¢no pravno shvaéanje proizlazi i iz presude Vrhovnog suda RH poslovni broj Rev-x-680/10-2 od 9. rujna
2010. Upravo je smisao odredaba o sudskom razvrgnucu suvlasnicke zajednice uspostaviti etazno vlasnistvo
ako netko od suvlasnika bez valjanog razloga osujeéuje provedbu etaZiranja.

Slijedi da je 0 naznacenom pravnom pitanju revizijski sud ve¢ zauzeo shvacanje, ali je odluka drugostupanjskog
suda utemeljena na shvacéanju koje nije podudarno s tim shvaéanjem, pa je odbijanjem glavnog a prihvaéanjem
podrednog tuzbenog zahtjeva pogresno primijenjeno materijalno pravo.

Zbog pogresnog pravnog pristupa niZestupanjski sudovi nisu razmatrali moguénost razvrgnucéa predmetne
suvlasnicke zajednice uspostavom etaznog vlasnistva, pa je ¢injenicno stanje nepotpuno utvrdeno.”

31 ,Medutim navedena odredba ne predstavlja osnovu po kojoj bi bilo moguée sudskom odlukom nadomjestiti
navedenu suglasnost u situaciji kada te suglasnosti nema. Navedena odredba ovlas¢uje suvlasnika nekretnine
da moZe zahtijevati sudsko razvrgnuce suvlasni$tva uspostavom etaznog vlasnistva ako netko od suvlasnika
bez valjanog razloga osujecuje provedbu etaZiranja te ako su ispunjene i sve ostale pretpostavke odredene
zakonom. U tom slucaju nepostojanje sporazuma ne predstavilja zapreku da sud razvrgne suvlasnicku
zajednicu uspostavom etaZnog vlasnistva, ako su za to ispunjene i ostale pretpostavke propisane zakonom.”
Zupanijski sud u Velikoj Gorici, Gz-1165/11 od 27. svibnja 2015.

32 Pranci¢, Vicko; Uspostava vlasniStva posebnoga dijela nekretnine na zahtjev suvlasnika koji ima
odgovarajuci suvlasnicki dio - neka otvorena pitanja; Pravni vjesnik: Casopis za pravne i drustvene znanosti
Pravnog fakulteta SveuciliSta . J. Strossmayera u Osijeku, vol. 32, no. 3-4, prosinac 2016.

33 Zupanijski sud u Rijeci, Gz 3972/2015-2 od 18. sije¢nja 2017.
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2.4. Misljenje autora glede uredenja ovog pitanja de lege lata uz prijedloge de lege
ferenda

De lege lata, nema sumnje da je pravilo suglasnost svih suvlasnika za uspostavu etaznog
vlasniStva, kao Sto je i pravilo da nijedan suvlasnik ne moZe uskratiti svoj pristanak
suvlasniku koji ima odgovaraju¢i suvlasnicki dio.

Uskrata pristanka bila bi propisana iznimka, za $to mora postojati opravdan/valjan
razlog.

Dakle, suglasnost svih suvlasnika za uspostavu etaznog vlasniStva mora postojati. To
znaci da Ce je suvlasnici ili dobrovoljno dati ili ¢e se u sudskom postupku zahtijevati da
takvu suglasnost, odnosno sporazum svih suvlasnika, nadomjesti3# sudska odluka te da se
na taj nacin razvrgne suvlasnicka zajednica i uspostavi etazno vlasnistvo.

Razvrgnuce suvlasniStva uspostavom etaznog vlasnistva jest i treba biti posao izvanredne
uprave (Cl. 41.ZV-a), a uvazavajuci sve razloge iznesene od strane onih koji se protive bilo
kakvoj sudskoj intervenciji ako ne postoji suglasnost svih suvlasnika. Medutim, sukladno
naprijed obrazloZenim zaklju¢cima, autor se ne slaze da kod poslova izvanredne uprave,
ako nije $to drugo odredeno zakonom ili jednoglasnom odlukom svih suvlasnika, ne bi
postojala moguénost da se traZi sudsko razvrgnuce suvlasnistva. Jednoglasnost svih
suvlasnika kod viSestambenih zgrada s viSe stotina suvlasnika gotovo je nemoguce
postici.

»Polazeci od pravnog stajalista ovoga suda izraZenog u ranijoj ukidnoj odluci poslovni broj GZ-4308/2010 od
28. travnja 2014. g. sud prvog stupnja, utvrdiv$i da za to nema sporazuma stranaka, otklanja kao moguce
razvrgnuce uspostavom etaznog vlasnistva iz odredbe ¢l. 53. ZV-a te pozivom na odredbu cl. 51. st. 4. ZV-a
pobijanim rjesenjem odreduje civilno razvrgnude.

Treba ukazati da je nakon donoSenja oznacene drugostupanjske odluke u ovome predmetu, na sjednici

gradanskog odjela odrZanoj 08. prosinca 2015. g., ovaj sud u skladu s pravnim stajalisStem Vrhovnog suda
Republike Hrvatske (Rev-1553/13 od 08. sije¢nja 2014. g., Rev-200/09 od 03. svibnja 2009. g. i Rev-x-680/10

od 09. rujna 2010. g.) donio zakljucak da je razvrgnucée suvlasnistva uspostavom etaznog vlasnistva dopusteno
i u situaciji kada nema sporazuma svih suvlasnika (Cl. 50., &l 53. i cl. 73. st. 2. ZV-a) te da se sudskom odlukom
moZe nadomjestiti nepostojanje suglasnosti suvlasnika, kako u parnicnim tako u i izvanparni¢nim postupcima
radi razvrgnuda. (...)

Prema ocitovanjima danim u postupku proizlazi da medu strankama nema spora oko toga da se razvrgnuce
provede uspostavom etaznog vlasnistva, sporno je, kako se to u Zalbi predloZenika navodi, kojoj ¢e od stranaka
pripasti koji na taj nacin formirani posebni dijelovi nekretnine, sve obzirom na razli¢itu uredenost prizemlja i
prvog kata te stupanj dovrsenosti uredenja potkrovlja, a Sto e u konacnici ovisiti o odluci suda prvog stupnja.
Medutim, sve kada bi se i uzelo da u konkretnom sluc¢aju nema sporazuma izmedu stranaka o uspostavi
etaznog vlasnistva na predmetnim nekretninama, tada prema izraZenom pravnom shvacanju te tumacenju
sadrZaja odredbi ¢l. 50., ¢l. 53. i ¢l 73. st. 2. ZV-a, nepostojanje takvoga sporazuma ne predstavlja zapreku da
se suvlasnicka zajednica stranaka razvrgne uspostavom etaznog vlasnistva jer smisao odredaba o sudskom
razvrgnucu suvlasni¢ke zajednice je uspostaviti etazno vlasnistvo ako netko od suvlasnika bez valjanog

razloga osujecuje provedbu etaZiranja.
Kako zbog pogresnog pravnog pristupa sud prvog stupnja uopfe nije razmatrao mogucnost razvrgnuca

predmetne suvlasnicke zajednice uspostavom etaznog vlasnistva, to je Cinjeni¢no stanje ostalo nepotpuno
utvrdeno.”

34 Jako se pojam nadomjeStanja suglasnosti, odnosno nadomjestanja sporazuma suvlasnika, odlukom suda
izrijekom ne spominje u odlukama revizijskog suda (spominje se jedino u navedenoj odluci Zupanijskog
suda u Rijeci), navedeni zaklju¢ak namece se iz obrazloZenja tih odluka i iznesene argumentacije.




Dino Pivac: MoZe li se sudskom odlukom... 157

Naime, uspostava etaznog vlasniStva predstavlja svojevrsno razvrgnuce suvlasnicke
zajednice. Takva je mogucénost vec de lege lata otvorena upravo u st. 3. istog ¢lanka ZV-a
o izvanrednim poslovima:

,Ako se suvlasnici ne mogu suglasiti, onaj suvlasnik koji je predloZio posao predvidivo
koristan za sve, moZe zahtijevati razvrgnuce suvlasnistva, pa makar to inace u tom casu ne

bi mogao.”

Dakle, zbog nepostojanja suglasnosti svih suvlasnika za etaziranje (ako je ve¢ stav
zakonodavca da etaZiranje jest predvidivo korisno za sve i ako se u konkretnom sudskom
postupku utvrdi postojanje svih zakonskih pretpostavki za uspostavu etaznog vlasnistva),
suvlasnik moze zahtijevati razvrgnucée suvlasnistva (uspostavom etaznog vlasnisStva),
makar to inace ne bi mogao (jer nema nuzne suglasnosti svih).

0d koga ¢e suvlasnik zahtijevati razvrgnuce ako to inace ne bi mogao? UvaZavajuci sve
iznesene stavove sudske prakse i pravne teorije, a na temelju provedene analize
zakonskih odredaba, autor je stajaliSta da pravo na etaZiranje jest de lege lata utuZzivo. U
slu¢aju nemoguc¢nosti dobrovoljnog razvrgnucéa ZV predvida sudsko razvrgnuce kao nacin
zaStite i ostvarenja prava svakog suvlasnika na razvrgnuce. Predmetno pravo na
etaziranje, s obzirom na to da etaZiranje predstavlja razvrgnuce sui generis, moguce je
promatrati kroz pravo na razvrgnuce regulirano odredbama ¢l. 47.1i 48. ZV-a:

,Suvlasnik moZe zahtijevati razvrgnuce u bilo koje doba, osim kad bi to bilo na Stetu ostalih,
no moze i tada ako se s obzirom na okolnosti ne bi moglo razumno ocekivati da ée se prilike
uskoro tako izmijeniti da razvrgnuée ne bi bilo na stetu drugih suvlasnika. 3>

.Pravo na razvrgnuce suvlasnik ostvaruje sporazumno sa svim suvlasnicima (dobrovoljno
razvrgnuce) ili putem suda (sudsko razvrgnuce), ako nije sto drugo zakonom odredeno. “3¢

Stoga, vec je de lege lata citiranom odredbom ¢l. 41. st. 3. ZV-a o izvanrednim poslovima
otvorena mogucénost da se ta pitanja rasprave u sudskom postupku. Nema sumnje da
zakonodavac izrijekom nije propisao ,nadomjestanje” suglasnosti sudskom odlukom, ali,
jednako tako, nema sumnje i da nije izrijekom zabranio da sud odredi uspostavu etaznog
vlasniStva ukoliko su ispunjene sve zakonske pretpostavke i ukoliko se bez valjanog
razloga uskracuje suglasnost. Ukoliko bi se prihvatio suprotan zakljucak, jednostavno ne
bi postojao pravni instrument koji bi stajao zainteresiranim suvlasnicima na raspolaganju
u situaciji kada imaju ispunjene sve zakonske pretpostavke i npr. suglasnost 99 %
suvlasnika, a upravo je etaziranje vlastitog stana ono Sto Zele ili im je prijeko i hitno
potrebno (primjerice zbog ishodenja kredita).

S druge strane, kod poslova redovite uprave (Cl. 40.) izrijekom je propisana nadleZnost
izvanparni¢nog suda ukoliko se ne moZe postici vecina, ali samo kad se radi o ,poslu

35 (1. 47. st. 2. ZV-a.
36 (1. 48. st. 2. ZV-a.
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nuznom za odrZavanje stvari“. Takav posao ne bi bilo razvrgnuce etaZiranjem, kako je ve¢
navedeno, a i s obzirom na to da je ratio te odredbe prije svega fizicko odrzavanje zbog
opasnosti od kvara/propasti/urusavanja, odnosno zbog nuznosti nekih redovitih i manjih
popravaka na suvlasnickoj stvari.

Na tragu prethodno navedenog, moZda bi rjeSenje bilo upravo da o poslovima redovite
uprave kad se ne moZe postici vecina odlucuje izvanparnic¢ni sud, kao i o svim ostalim
zakonom propisanim razvrgnu¢ima (kako i jest de lege lata), a o (nesuglasnom)
razvrgnucu uspostavom etaznog vlasniStva kao razvrgnucu sui generis i kao nedvojbeno
poslu izvanredne uprave, da odluCuje parni¢ni sud u situaciji kad se ne moZe postici
potrebna suglasnost svih (¢l. 41. st. 3. u vezi s €l. 48. st. 3.1 €l. 49. st. 4. u vezi s ¢l. 53.1i ¢l
73.7ZV-a, i to intervencijom u jednu od citiranih odredaba, s obzirom na propisano37,ako
zakon ne odreduje drukcije”). To bi bio prijedlog autora de lege ferenda glede ovih pitanja.

Nije sporno da kod suglasne uspostave etaznog vlasniStva nije odlu¢no imaju li svi
suvlasnici odgovarajuci suvlasnicki dio38 i da u tom slucaju sudsku odluku o utvrdivanju
Korisnih vrijednosti zamjenjuje isprava u kojoj su svi suvlasnici ocitovali volju o
uspostavljanju etaznog vlasniStva. S druge strane, autorov je zaklju¢ak da se mora pruZiti
sudska zastita suvlasniku (ili suvlasnicima) koji ima (ili imaju) odgovarajuci suvlasnicki
dio, ali ne uspijevaju pribaviti suglasnost nekog suvlasnika koji za uskratu suglasnosti
nema nijedan opravdani razlog. Stovise, autorov je zaklju¢ak da mu je tu zastitu moguce
pruziti vec de lege lata, $to, naravno, ne znaci da nema prostora i potrebe de lege ferenda
da se takva zasStita jasnije i detaljnije regulira.

Glede pitanja zakonodavnog ili jurisdikcijskog razgranicenja toga koji bi etaznopravni
postupci bili parni¢ni, a koji izvanparnic¢ni, zakonodavac je taj koji bi trebao izvrsiti
razgranicenje i otkloniti svaku dilemu o tome, osobito kad se ima na umu pravi nered koji
je nastao u pravnoj doktrini i u sudskoj praksi oko ovog pitanja. Prema autorovu misljenju,
ocekivanim potrebama ovog specificnog postupka viSe bi odgovarala pravila parni¢nog
postupka, i to zbog nuznosti raspravljanja i utvrdivanja spornih ¢injenica o kojima ¢e
ovisiti odluka u svakoj konkretnoj etaZnopravnoj stvari te s obzirom na okolnosti koje se
same za sebe i u svezi s drugim okolnostima mogu pokazati odlu¢nima u konkretnom
slucaju.

Pri tome imamo i izravan poredbenopravni uzor u Republici Austriji, koja je ve¢ odavno
za takve situacije predvidjela tuzbu za diobu (Teilungsklage, § 3. st. 1. t. 3. 0eWEG/2002), a
hrvatski je zakonodavac prilikom preuzimanja odredaba o etaznom vlasnistvu iz
nepoznatog razloga preskoCio ,preuzeti” i tu odredbu, $to je rezultiralo potpunim
izostankom pravnog uredenja tog pitanja.

37 Kad se provodi sudsko razvrgnuce, sud odlucuje u izvanparni¢cnom postupku ako zakon ne odreduje
drukcije (¢l 48. st. 3. ZV-a).
38 Cl. 68. st. 3. ZV-a.
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2.5. (Ne)opravdanost razloga za uskratu suglasnosti za uspostavu vlasnistva
posebnog dijela nekretnine

Kako je ve¢ navedeno, opce je pravilo da nijedan suvlasnik nekretnine ne moze uskratiti
svoj pristanak na uspostavu vlasniStva posebnoga dijela drugom suvlasniku koji ima
odgovarajuci suvlasnicki dio (¢l. 73. st. 2. ZV-a).

Dakle, hrvatski se zakonodavac od stupanja na snagu ZV-a3? jasno opredijelio in favorem
etaziranja. Osim citiranom odredbom, to je nacelo ve¢ provedeno kroz prijelaznu odredbu
¢l. 379. st. 1. ZV-a i duznost upravitelja da pokrene sve potrebne postupke pred nadleZnim
tijelima drzavne uprave i sudovima u svrhu upisa zgrade na gradevinskoj Cestici i svih
njezinih posebnih dijelova u zemljiSnim knjigama. Pored toga, provodenje etaZiranja
poZeljno je i radi utvrdivanja udjela pojedinih suvlasnika u troSkovima upravljanja i
obveze doprinosa u zajednicku pri¢uvu.40

Ratio postojanja prava na etaZiranje mnogostruk je. EtaZiranje donosi korist i pojedincu i
zgradi (komercijalizacija prostora s obzirom na to da etazirana nekretnina postize 10-15
% vecu trziSnu cijenu nego sami idealni dio), ali i Siroj drustvenoj zajednici (,,sredenije”
stanje u zemljiSnim knjigama, Sto potiCe pravni promet, a time i promet kapitala, te
opcenito daje puno privlacniju i pravno sigurniju sliku investitorima/kupcima). Iako
nema sluzbenih podataka o do sada ostvarenim rezultatima etaZiranja, prema podacima
studije koja je izradena za potrebe Projekta uvodenja Katastra zgrada u RH, procjenjuje
se da na podrucju Hrvatske postoji 3,1 milijun zgrada s 1,5 milijuna stanova vrijednosti
oko 10 milijardi eura. Postoji i procjena da je zbog nesredenih evidencija o zgradama i
stanovima prihod od komunalne naknade manji za oko 20 %, $to su znatna sredstva.4!

S druge strane, izostanak etaZiranja moZe onemoguciti suvlasnike npr. u dobivanju
kredita*? ili u prodaji zainteresiranom kupcu. U tu se svrhu u praksi cCesto sklapaju
predugovori koji prodavatelju ostavljaju rok da postigne provedbu etaZiranja u zemljiSnoj
knjizi, sve radi to¢ne identifikacije predmeta kupoprodaje i sigurnosti kupcu da ¢e dobiti
ono za Sto placa cijenu.

U praksi nije rijetka situacija da je etaZiranje de facto izvrSeno i postoji, no zbog
nepostojanja suglasnosti svih suvlasnika neevidentiranjem etaznog vlasniStva u
zemljiSnoj knjizi ne postiZzu se sve prethodno navedene koristi. Rije¢ je o formalno
neetaziranim zgradama u kojima medu suvlasnicima nema spora Sto predstavlja posebne
dijelove i ¢iji su (svatko zZivi u svom stanu, parkira vozilo na svom parkirnom mjestu), kao
i Sto predstavlja zajednicke dijelove zgrade. U takvoj situaciji, kada ve¢ina suvlasnika trazi

39 ZV na snazi od 1. sije¢nja 1997.

40 C1. 380.1381. ZV-a.

41 Konci¢, Ana-Marija; Etaziranje - kako do uspjesnog upisa u zemljisnu knjigu, Hrvatska gospodarska
komora - sektor za trgovinu, 26. forum poslovanja nekretninama, str. 17,
https://www.hgk.hr/documents/predavanje-koncic5892f6ff7f63d.pdf, stanje od 17. kolovoza 2019.

42 JTako je i suvlasnicki dio u pravnom prometu podoban da bude predmet hipoteke, banke u pravilu ne
odobravaju kredit ako ne mogu upisati hipoteku na zasebnu etaZnu cjelinu.


https://www.hgk.hr/documents/predavanje-koncic5892f6ff7f63d.pdf
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uspostavu etaznog vlasnistva de iure i provedbu u zemljiSnu knjigu ve¢ fakticki izvrSenog
etaziranja, i to ba$ glede posebnih dijelova koje ve¢ samostalno koriste i glede nicega
drugoga, tesko je zamisliti Sto bi predstavljalo opravdani razlog zbog kojeg neki suvlasnik
uskracuje pristanak, odnosno zbog kojeg bi mu takvu uskratu pristanka sud trebao
dopustiti, posebno imaju¢i u vidu stav zakonodavca in favorem etaZiranja.

Jedina propisana iznimka nalazi se u ve¢ citiranoj odredbi u ¢l. 73. st. 2. ZV-a:

. (.) osim ako bi se uspostavom NOVOG vlasnistva posebnoga dijela u korist toga suvlasnika
ukinula ili ogranicila prava koja njemu veé pripadaju na temelju njegova PRIJE
uspostavljenoga vlasnistva posebnoga dijela.”

Prava koja mu ve¢ pripadaju na temelju njegova prije uspostavljenog vlasnistva posebnog
dijela jesu samovlasniStvo posebnog dijela te pravo na uporabu zajednickih4? dijelova i
uredaja zgrade.

U navedenim situacijama, kojih itekako ima u praksi, suvlasnik koji je svoj stan etaZirao
(povezao sa suvlasnickim dijelom) uskracuje pristanak suvlasniku koji to jos nije ucinio.
Takvo postupanje Cesto se moZe okvalificirati kao Sikanozno, a upravo tu situaciju
zakonodavac predvida kao jedinu iznimku od citiranog pravila da nijedan suvlasnik ne
moZe uskratiti svoj pristanak suvlasniku koji ima odgovarajuci suvlasnicki dio.

Ve( jezicnim tumacenjem#*# citirane zakonske odredbe o iznimci od pravila jasan je njezin
smisao. Oni suvlasnici koji su nad svojim suvlasnickim dijelom uspostavili etazno
vlasnistvo i na taj nac¢in ogranicili suvlasnicka prava drugih suvlasnika ne mogu uskratiti
pristanak drugima, jer to jednostavno ne bi bilo pravedno, a ako bi se dopustilo drugo
rjeSenje, stavilo bi ih se u povlasteni poloZaj.*> Navedeno bi bilo protivno pravilima ZV-a
o susjedskim obvezama trpljenja, propustanja i/ili ¢injenja radi uzajamno obzirnog
izvrSavanja prava vlasniStva*t te nacelu savjesnosti i poStenja u pravnom prometu te
zabrani zlouporabe prava propisanih odredbama Z00-a.%”

Medutim, pored te zakonom propisane situacije, kada je neki suvlasnik ve¢ uspostavio
vlasniStvo svog posebnog dijela, moguca je i situacija da pristanak za etaziranje odbija dati
suvlasnik koji nije uspostavio etazno vlasnistvo nad vlastitim suvlasnickim dijelom, pri
Cemu bi se zaista u svakom konkretnom slucaju trebala procjenjivati opravdanost
(quaestio facti).

43 Pri tome valja re¢i da se zakonski naziv ,zajednicki“ ne smije mijeSati s terminom zajednickog vlasniStva
jer su zajednicki dijelovi zgrade u pravnom rezimu suvlasnista, ali ex lege nedjeljivog suvlasnistva.

44 ((...) uspostavom NOVOG vlasnistva posebnog dijela (...) njegova PRIJE uspostavljenoga vlasnistva posebnog
dijela)

45 Magani¢, Aleksandra; Procesnopravno uredenje odnosa etaznih vlasnika; Zbornik PF Sveucilista u Rijeci;
vol. 28, br. 1., 2007, str. 29.

46 Odredbe ¢l. 100. ZV-a.

47 Odredbe ¢l. 4.1 7. ZOO-a.
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U praksi se pojavljuju tri razliCite tipske situacije u kojima se postavljaju predmetna
pitanja.

2.5.1. Suvlasnik uskracuje suglasnost drugom suvlasniku iako je on vec¢ uspostavio
etazno vlasnistvo na svojem posebnom dijelu nekretnine

Pojednostavljeno govoredi, u trenutku kada traZzi pristanak od drugog suvlasnika i ovaj to
odbija zainteresiranom suvlasniku koji trazi etaZiranje svog suvlasnickog dijela ve¢ su
ogranicene vlastite suvlasni¢ke ovlasti na posebnom dijelu u samovlasnistvu ovog koji
uskracuje pristanak. Ovdje ni u kojem slucaju ne postoji opravdanost uskrate pristanka s
obzirom na to da je takvo postupanje izrijekom suprotno citiranim nacelima ZV-a i ZOO-
a.

Osim, naravno, ako je predmet uspostave etaznog vlasniStva neSto S$to ne predstavlja
posebni dio, ve¢ zajednicki dio zgrade na kojem svaki od suvlasnika ima ovlasStenja. Prema
miSljenju autora, taj bi razlog mogao predstavljati opravdani razlog te bi u svakom
konkretnom sluc¢aju sud trebao ispitati predstavlja li predmet tuzZbenog zahtjev zajednicki
dio zgrade ili dio koji je podoban da predstavlja samostalnu uporabnu cjelinu u
samovlasniStvu jednog suvlasnika. Tada to zaista mogu biti i jesu sporna pitanja koja treba
raspraviti u sudskome postupku, u kojem ¢e tuzitelj trebati dokazati pravnu osnovu po
kojoj je stekao u samovlasniStvo predmetni neetaZirani prostor, odnosno dokazati da
predmetni prostor ne predstavlja zajednicki dio zgrade.

2.5.2. Fakti¢no izvrSeno razvrgnuce suvlasnicke zajednice i fakticno uspostavljeno
etazno vlasniStvo (ne postoji knjiZno etazno vlasnistvo ni na jednom
posebnom dijelu)

Radi se o situaciji koja je iskljucena aktualnom odredbom ¢l. 73. st. 2. ZV-a. Citirana
odredba kao iznimku od obveze davanja suglasnosti suvlasniku koji ima odgovarajuci
suvlasnicki dio propisuje jedino ako se radi o suvlasniku koji ve¢ ima uspostavljeno
vlasniStvo na svojem posebnom dijelu. Pri tome nije uzeta u obzir situacija koja je vrlo
Cesta u praksi, a to je da je dioba stvarno izvrSena, samo nije formalno provedena, pa
nijedna etazna cjelina nije evidentirana u zemlji$noj knjizi kao samovlasnistvo pojedinog
suvlasnika.

Nije malo vjerojatno i nije rijetko u praksi da je ve¢ina suvlasnika spremna poduzeti sve
da se stvarno izvrSeno etaZiranje provede u zemljiSnoj knjizi, a da jedan ili nekolicina
suvlasnika odbijaju sudjelovati u tome opravdavajuci to time Sto to njima niSta ne donosi
i da im je sasvim svejedno na koji je nacin njihovo pravo vlasniStva evidentirano u
zemlji$noj knjizi. Stovise, takva nezainteresiranost i pasivnost nerijetko preraste u
izric¢ito odbijanje davanja suglasnosti. To odbijanje moZe biti bez bilo kakva (racionalnog)
razloga, a nekad su stvarni razlozi u meduljudskim odnosima ili u neCem sasvim trec¢em,
S$to je manje bitno za temu ovog rada.
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Ono Sto je bitno jest da trenutacno zakonsko uredenje potpuno iskljucuje navedenu
situaciju i ne pruza pravnu zastitu suvlasnicima koji imaju odgovarajuéi suvlasnicki dio i
koji su poduzeli inicijativu i potrosili odredena sredstva (etazni elaborat, potvrda o
samostalnim uporabnim cjelinama), ali ne mogu provesti uknjizbu etaznog vlasniStva u
zemljiSnoj knjizi zbog nedavanja suglasnosti jednog suvlasnika.

2.5.3. Izostanak suglasnosti kod kojeg nema izricCitog odbijanja, nego zakljucenje
zemljiSnoknjiZne isprave o uspostavi etaznog vlasniStva nije moguce zbog
nedostupnosti suvlasnika

U navedenim situacijama sud mora provesti svojevrsni test razmjernosti i dati prednost
ili pravu na etaziranje ili pravu na uskratu pristanka, naravno, pod preduvjetom da postoji
odgovarajuci suvlasnicki dio i da su ispunjene sve druge zakonske pretpostavke. U
postupku ¢e po potrebi umjesto suvlasnika, odnosno njegova sljednika, sudjelovati tre¢a
osoba, koja Ce zastupati njegova pravaiinterese (privremeni zastupnik/skrbnik). Na sudu
¢e biti da u konkretnim okolnostima pojedinog slucaja utvrdi postoji li opravdani razlog
zbog kojeg tuzitelj ne bi trebao viSe cekati ocitovanje suvlasnika, odnosno njegova
pravnog sljednika, ve¢ je ovlaSten traZiti od suda da nadomjesti tu suglasnost
(pretpostavka razumnog roka), odnosno da utvrdi postoji li valjana pravna osnova
stjecanja vlasniStva posebnog dijela i da utvrdi je li predmet zahtjeva dio podoban da
predstavlja poseban dio zgrade.

2.6. Opravdan razlog za uskratu suglasnosti ako se traZi uspostava etaznog
vlasni$tva na zajednickom dijelu nekretnine

Ukoliko se traZi suglasnost za uspostavu etaznog vlasniStva na zajednickom dijelu
nekretnine, suglasnost je opravdano uskratiti i sud bi trebao odbiti tuZbeni zahtjev,
odnosno prijedlog, kad ne postoji suglasnost svih suvlasnika. Radi se o situaciji koju ZV
(opravdano) ne predvida u ¢l. 73. st. 2., a u kojoj pravu suvlasnika na uskratu suglasnosti
treba dati prednost pred pravom drugih (vecine) suvlasnika koji imaju odgovarajuci
suvlasnicki dio.

Zakonodavac je potpuno jasan glede pitanja uspostave etaznog vlasnistva na zajednickim
dijelovima zgrada imajuc¢i u vidu odredbu:

,Vlasnistvo posebnoga dijela nekretnine ne moZe postojati na dijelovima nekretnine koji
sluze kao zajednicki, ili im se namjena protivi iskljucivoj uporabi samo u korist odredenoga
posebnoga dijela nekretnine; u sumnji se uzima da dio sluZi kao zajednicki i da mu se
namjena protivi iskljucivoj uporabi u korist odredenoga posebnoga dijela. 48

dovodeci je u smislenu vezu s odredbom:

48 (l. 67.st. 6. ZV-a
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,Dogradnjom, nadogradnjom ili preuredenjem (adaptacijom) zgrada, odnosno prostorija u
suvlasnickim, zajednickim ili tudim zgradama, kao ni njihovom prigradnjom, ugradnjom, ili
ulaganjem u njih, ne moZe se steci vlasnistvo, ako nije sto drugo odredio vlasnik dogradene,
nadogradene, odnosno prigradene nekretnine. ¥

Jedina je iznimka predvidena glede stjecanja prava vlasniStva prenamijenjenih prostorija
kao posebnih dijelova nekretnina do stupanja na snagu ZV-a,>° i to iskljucivo ako je
prenamjena izvedena o vlastitom trosku, a vlasnistvo je steCeno na temelju i u okviru
odobrenja koje je nadleZna vlast dala u granicama svoje ovlasti na takvo imovinskopravno
raspolaganje.>!

Uredbom o odrzavanju zgrada®>Z koju je donijela Vlada RH i koja je na snazi od 25. lipnja
1997. u Cl. 3. odredeno je Sto se smatra zajednickim dijelovima i uredajima zgrade, i to u
slu¢aju ako suvlasnici zgrade meduvlasnickim ugovorom ne urede drukcije.

Dakle, ukoliko u sudskom postupku tuZitelj ne dokaZe stjecanje predmetnog prostora u
samovlasniStvo, odnosno dokaZe se da predmetni prostor predstavlja zajednicki dio
zgrade koji je kao takav predviden etaznim elaboratom i/ili koji su kao takav oduvijek
koristili svi suvlasnici, navedeno bi apsolutno predstavljalo razlog za odbijanje tuzbenog
zahtjeva i razlog zbog kojeg bi pravo suvlasnika na uskratu suglasnosti u konkretnom
slucaju imalo prednost pred deklariranim pravom na etaZiranje.

2.7. Nacrt Zakona o izvanparni¢nom postupku

Niz je razloga koji upucuju na nuznost reforme hrvatskog izvanparni¢nog prava, od
prakti¢ne neprimjenjivosti pojedinih odredaba ZVP/34, preko nedostatka izvora koji bi
mogli preuzeti funkciju opcih pravnih pravila, do pravne neuskladenosti postojecih
pravnih izvora. O tome je ve¢ dugo bilo govora, a zakonodavna inicijativa konacno je
pokrenuta kad je Ministarstvo pravosuda u lipnju 2015. dalo na javno savjetovanje Nacrt
prijedloga iskaza o procjeni u€inaka propisa za nacrt prijedloga zakona o izvanparni¢nom
postupku.>3 U vrijeme pisanja ovog rada joS je u tijeku izrada Nacrta Zakona o
izvanparni¢cnom postupku (dalje u tekstu: Nacrt),5* a ovdje se upozorava na pojedine
odredbe koje bi eventualno pro futuro mogle uredivati predmetno pitanje:

e Glava 11. Uredenje odnosa izmedu suvlasnika (¢l. 144.-150.)

49 C1. 156.st. 1. ZV-a

50 Postupak izdavanja odobrenja za prenamjenu, nadleZnost te pretpostavke za izdavanje odobrenja
uredivao je Zakon o prenamjeni zajednickih prostorija u stanove (Narodne novine br. 37/88,43/90, 25/91)
koji je, kao i ZVDZ, prestao vaziti stupanjem na snagu ZV-a.

51Cl. 372.st. 1. ZV-a.

52 Narodne novine br. 64/1997.

53 https://esavjetovanja.gov.hr/ECon/MainScreen?entityld=1423 (datum posjeta 17. kolovoza 2019.)

54 RijeC je o nesluzbenom tekstu Nacrta.
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Odredbama iz ove glave ureduju se pravila postupka u poslovima redovite uprave u
situacijama kad se ne moZe posti¢i potrebna vecina (cl. 40. st. 3. ZV-a). Prema ¢l. 144. st.
1., svaki suvlasnik koji smatra da je povrijeden u svojim pravima koja se ticu upravljanja
zajednickom stvari i njezina koriStenja moZe radi zaStite tih prava zatraziti od nadleznog
suda da u izvanparni¢nom postupku uredi odnose izmedu suvlasnika, osobito u slucaju u
kojem treba prisiliti suvlasnika da se pokori odluci vecine.

Postupak radi pokoravanja odluci vecine nije nesto do sada nevideno, s obzirom na to da
je sli¢no bilo propisano odredbama § 266. ZVP/34 s naslovom , Uredenje odnosaja medu
savlasnicima®“. Jednako tako, i postupak nadomjeStanja suglasnosti ve¢ je predviden de
lege lata u nekim gradanskopravnim stvarima.

Na to upucuju i odredbe ¢l. 246. i 247. Nacrta, kojima su predvidene odredene
obiteljskopravne stvari kao posebni izvanparnic¢ni postupci - nadomjestanje pristanka za
posvojenje, nadomjesStanje suglasnosti drugog bra¢nog druga za
otudenje/opterecenje/otkaz najma obiteljskog doma.>> Tako materijalnopravne odredbe
OBZ-a predvidaju da odredene osobe moraju dati pristanak da bi se zasnovao odnos
posvojenja, a odredbe Zakona o radu®® predvidaju suglasnost radnickog vije¢a za odluku
poslodavca o otkazu (¢l. 151. st. 1. ZR-a) ili pak u stavku 4. nadomjestanje suglasnosti
sudskom odlukom (i to u parnici), a tako i materijalnopravne odredbe ZV-a propisuju
obveznu suglasnost svih suvlasnika za uspostavu etaznog vlasniStva te takva suglasnost,
ako nije dobrovoljno dana iz razloga koji se ne moZe smatrati opravdanim, moze biti
nadomjeStena jedino sudskom odlukom. Ne bi bilo dopustivo da suvlasniku na
raspolaganju ne stoji nijedan pravno dopusten put za zastitu njegovih legitimnih interesa
ako za to ima sve pretpostavke i ako drugi suvlasnik bez valjanog razloga zloupotrebljava
svoje pravo i sprjeCava provedbu etaZiranja.

e Glava 12. Odjeljak 1. Razvrgnuce suvlasnisStva (¢l. 151.-157.)

S druge pak strane, odredbe ¢l. 151. Nacrta (Pretpostavke izvanparnicnog razvrgnucéa
suvlasnistva) bile bi primjenjive na razvrgnuce suvlasniStva uspostavom etaznog
vlasniStva bez suglasnosti svih suvlasnika te su njima ucinjeni pozitivni iskoraci u odnosu
na § 267.i 268. ZVP/34 (Raskidanje (razvrgnuce) zajednice) i u odnosu na odredbe ¢l. 41.
st. 3. uvezis ¢l. 48. st. 3.is Cl. 49. st. 4. ZV-a.

Za razliku od ZVP/34, koji je kao osnovni preduvjet izvanparni¢nog razvrgnucéa propisao
nepostojanje spora o predmetu diobe, o pravu suvlasniStva pojedinih suvlasnika i o
veli¢ini njihovih udjela, Nacrt izrijekom predvida i dodatnu trecu pretpostavku

55 U postupku radi zastite obiteljskog doma odlucuje se o:

1. nadomjestanju suglasnosti drugog bracnog druga za otudenje ili opterecenje obiteljske kuce ili stana koji
predstavlja bracnu stecCevinu i obiteljski dom sukladno ¢lanku 32. stavku 4. ovoga Zakona;

2. nadomjestanju suglasnosti drugog bracnog druga za otkaz ugovora o najmu stana koji predstavlja obiteljski
dom sukladno ¢lanku 32. stavku 4. ovoga Zakona.” (CL 490. t. 1. i t. 2. Obiteljskog zakona, Narodne novine br.
103/15; dalje OBZ.)

56 Narodne novine br.93/14, 127/17; dalje: ZR.
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izvanparni¢nog razvrgnuca, oko koje ne smije biti spora - ovlaStenje podnositelja
prijedloga da trazi razvrgnuce zajednice. Tu ne bi smjelo biti problema s obzirom na
odredbe ZV-a.5”

Kako je vec istaknuto, primjena pravila parnicnog postupka moZda bi bila bolje rjesenje
za postupanje u ovdje spornom pitanju sudske uspostave etaznog vlasniStva kad se imaju
na umu sve specificnosti ovog razvrgnu¢a u odnosu na klasi¢na razvrgnuca
(fizicke/geometrijske diobe, civilne diobe, razvrgnuca isplatom, razvrgnuca na nekoliko
stvari istodobno te, u konacnici, suglasne uspostave etaznog vlasnistva), osobito iz razloga
Sto se ovdje radi o nesuglasnosti suvlasnika i izvjesnom sporu, u kojem c¢e biti potrebno
kontradiktorno raspravljati o pitanju zajednickih dijelova zgrade, (ne)opravdanosti
razloga za uskratu suglasnosti, valjanosti pravne osnove stjecanja samovlasniStva na
predmetnom dijelu i mnogim drugim pitanjima.

Voded¢i racuna da Nacrt potiCe etaZiranje, jednako kao i ZV, a nastavno na ve¢ citirane
odredbe ¢l. 41. st. 3.1 ¢l. 48. st. 3. ZV-a, prijedlog autora de lege ferenda, s obzirom na sve
specificnosti nesuglasne uspostave etaznog vlasnistva, jest uciniti intervenciju ili u €l. 53.
(razvrgnucée uspostavom etaZnog vlasnistva) ili joS bolje u ¢l. 73. (pravni temelj za
uspostavu vlasnistva posebnog dijela) te upravo tu regulirati parni¢ni postupak radi
uspostave etaznog vlasniStva bez suglasnosti svih suvlasnika u kojem bi parni¢ni sud
izvrSio ocjenu, s jedne strane, postoje li zakonske pretpostavke za uspostavu etaznog
vlasnistva i, s druge strane, jesu li razlozi zbog kojih tuzenik uskraéuje pristanak na
uspostavu etaznog vlasnisStva opravdani ili neopravdani.

No ponovno se naglasava da je ve¢ i de lege lata (i bez predloZenih izmjena) moguce i
pravilno o ovome pitanju odlucivati u parnicnom postupku. Valja napomenuti da je, u
situacijama kada zakonodavac nije izrijekom za neki pojedini slucaj propisao vrstu
sudskog postupka u kojem bi se ta pravna stvar trebala rijeSiti, u dosadasnjoj sudskoj
praksi prihvaceno shvacanje da u tom sluCaju treba primijeniti pravila parni¢nog
postupka. Drugim rije¢ima, prevladavaju¢i je stav sudske prakse provodenje parni¢nog
postupka ukoliko izri¢ito za odredeni slucaj zakonodavac nije propisao vodenje
izvanparnicnog postupka. To odgovara i opceprihvacenoj negativnoj definiciji
izvanparni¢nog postupka (,,sve sto nije parnica”).

Ovdje treba upozoriti i na odredbe ¢l. 19. ZPP-a koje omogucuju koriStenje radnji koje je
proveo parnicni sud i u eventualnom nastavku postupka pred izvanparni¢nim sudom:

,Do donoSenja odluke o glavnoj stvari sud e rjeSenjem obustaviti parnicni postupak ako
utvrdi da bi postupak trebalo provesti po pravilima izvanparnicnog postupka. Postupak ce

57 Svaki suvlasnik nekretnine koji ima za to odgovarajuéi suvlasnicki dio, ima pravo u svako doba zahtijevati
da se u korist njegova suvlasnickoga dijela nekretnine osnuje vlasnistvo odredenoga posebnoga dijela, ako su
ispunjene pretpostavke pod kojima se ono moZe osnovati. (Cl. 38. st. 4. ZV-a)

Suvlasnik moZe zahtijevati razvrgnuce u bilo koje doba, osim kad bi to bilo na Stetu ostalih, no moZe i tada ako
se s obzirom na okolnosti ne bi moglo razumno ocekivati da Ce se prilike uskoro tako izmijeniti da razvrgnuée
ne bi bilo na Stetu drugih suvlasnika. (Cl. 47. st. 2. ZV-a)
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se nakon pravomocnosti rjeSenja nastaviti po pravilima izvanparni¢nog postupka pred
nadleznim sudom.

Radnje Sto ih je proveo parni¢ni sud (uvidaj, vjestacenje, saslusavanje svjedoka i dr.) te
odluke koje je donio taj sud nisu bez vaZnosti samo zato Sto su poduzete u parni¢nom
postupku.”

U suprotnoj situaciji, kada je postupak zapoceo po pravilima izvanparni¢nog postupka i
kada je izvanparnic¢ni sud proveo odredene dokazne radnje, ovo pravilo ne bi vrijedilo, Sto
predstavlja joS jedan argument zaSto bi se u predmetnim etaZznopravnim stvarima trebalo
odlucivati po pravilima parni¢nog postupka.

Primjer dobrog razgranicenja jest i OBZ, koji taksativno navodi obiteljskopravne stvari o

kojima se odlucuje u parnici, odnosno u izvanparnicnom postupku.>® Zajednicko je
obiljezje etaznopravnih sustava Austrije, Njemacke i Hrvatske to Sto je u povlacenju crte
razgranienja parni¢ne i izvanparni¢ne jurisdikcije odlucuju¢u ulogu imao stav
zakonodavca, a manje pravna priroda same stvari. Za potrebe ovog rada osobito je
zanimljiv prijenos jurisdikcije koji je njemacki zakonodavac izvrsio s WEG-Novelle 2006.
Njime je izvrSen potpuni prijenos svih etaznopravnih izvanparni¢nih spornih stvari u
parnicu, Sto je bilo vodeno idejom o pravnom ¢is¢enju (Rechtsbereinigung).

2.8. Sadrzaj tuzbenog zahtjeva

2.8.1. Utvrdenje da je odredeni suvlasnicki dio odgovarajuci tako da se s njim moZe
neodvojivo povezati vlasnistvo odredenog posebnog dijela

Navedeno deklariranje predstavlja logi¢ni i pravni prius nadomjeStanju suglasnosti i
preostalim tockama zahtjeva. Iskljucivo za taj zahtjev (dio koji se odnosi na utvrdenje)
zakonodavac je propisao vrstu postupka, i to izvanparnicni postupak (¢l. 74. st. 2. ZV-a),
no ne i u situaciji kada je pored tog deklaratornog zahtjeva nuzno isticanje i
konstitucijskog zahtjeva koji se odnosi na uspostavljanje etaznog vlasnistva, premda ne
postoji suglasnost svih suvlasnika.

Procesnopravno radilo bi se o kumulaciji zahtjeva iz ¢l. 188. ZPP-a s obzirom na to da su
svi zahtjevi povezani istom c¢injeni¢nom i pravnom osnovom (atrakcija nadleZnosti,
elektivna nadleZnost).

U ¢l. 74. st. 1. ZV-a daje se najpreciznija, ali i vrlo sloZena definicija odgovarajuceg
suvlasnickog dijela, ovisno o pozitivnom ili o negativnom odgovoru na sljedece pitanje:

58 Tako je npr. propisano da se o sporazumnom razvodu braka odlucuje u izvanparni¢nom postupku, a ako
ne postoji sporazum izmedu supruznika, odlucuje se u parnici. To je ujedno dobra analogija sa suglasnom
uspostavom etaznog vlasniStva, odnosno kada takva suglasnost izostaje.
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» () je li taj suvlasnicki dio u odnosu prema vlasnistvu cijele nekretnine jednak ili ve¢i od
odnosa korisne vrijednosti samostalnog dijela prema korisnoj vrijednosti svih stanova i
ostalih prostorija cijele nekretnine.”

,Korisne vrijednosti utvrduje SUD svojom odlukom donesenom u izvanparnicnom postupku,

()"

Pretpostavka odgovarajuceg suvlasni¢kog dijela moZe se zaobi¢i jedino u slucaju isprave
svih suvlasnika o suglasnom ograni¢avanju svojih suvlasnickih prava povezivanjem
odredenog suvlasnic¢kog dijela s vlasniStvom odredenog posebnog dijela nekretnine, pa
tada pravomo¢nu odluku (izvanparni¢nog) suda o utvrdivanju korisnih vrijednosti
zamjenjuje ta pisana isprava svih suvlasnika (¢l. 74. st. 3. ZV-a).

No $to ako ne postoji suglasnost suvlasnika? Sto ako u visestambenoj zgradi, s desecima
ulaza i s viSe stotina suvlasnika, samo jedan suvlasnik ne Zeli dati suglasnost?

2.8.2. Razvrgnuce suvlasnicke zajednice uspostavom etaznog vlasnis$tva na nacin
da se odredena samostalna uporabna cjelina kao posebni dio nekretnine
neodvojivo povezuje s odgovarajucim suvlasnickim dijelom

Da bi se uspostavilo etazno vlasni$tvo, mora postojati suglasnost svih suvlasnika. Radi se
o0 poslu izvanredne uprave nad suvlasniCkom stvari i zakonske odredbe glede tog
osnovnog zahtjeva potpuno su jasne. Za razliku od citiranih odredaba OBZ-a i ZR-a, koje
izrijekom predvidaju sudsko nadomjeStanje suglasnosti, vazee odredbe ZV-a to ne
predvidaju, slijedom cega se moze zakljuciti da sud, makar prema trenuta¢noj normativi,
nema ovlasti svojom odlukom ,nadomjestiti“ suglasnost suvlasnika.

Medutim, ukoliko su ispunjene zakonske pretpostavke (odgovarajuci suvlasnicki dio i
valjana pravna osnova stjecanja posebnog dijela) i ukoliko ne postoji opravdan razlog za
uskratu suglasnosti, a primjenom citirane odredbe ¢l. 41. st. 3. u svezi s ¢l. 73. st. 2. ZV-a,
sud bi trebao prihvatiti tuzbeni zahtjev koji bi se mogao postaviti na sljedeci nacin:
~Razvrgava se suvlasnicka zajednica uspostavom etaznog vlasnistva na nacin da se
samostalna uporabna cjelina (x) neodvojivo poveze s idealnim dijelom (y)*.

Pored konstitutivne pravne zastite, nije isklju¢eno ni postavljanje deklaratornog
tuzbenog zahtjeva i ovlastenja na uknjiZzbu uspostavljenog etaznog vlasniStva na precizno
identificiranim posebnim dijelovima neodvojivo povezanim s (odgovarajucim)
suvlasnickim dijelovima. Radi se o situaciji fakti¢no izvrSenog razvrgnuca suvlasnicke
zajednice i fakticno uspostavljenog etaznog vlasnistva, ali koje formalno nije provedeno u
zemljiSnoj knjizi.

Ova tocka izreke tuzbenog zahtjeva (i kasnije sudske odluke) nedvojbeno je najbitnija i
upravo u njoj leZe razlozi zasto bi o ovim etaznopravnim stvarima trebalo odlucivati kroz
parni¢ni kontradiktorni postupak. Osim toga Sto se svi suvlasnici ne moraju sloziti glede
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ogranicCavanja svojih suvlasnickih prava povezivanjem odredenog suvlasnickog dijela s
vlasnistvom odredenog posebnog dijela nekretnine (¢ime je ucinjena fikcija da je taj
suvlasnicki dio odgovaraju¢i dio), sasvim je moguca i Cesta situacija da neki suvlasnik
zloupotrebljava svoje pravo na etaZiranje i/ili koristi trenutacnu situaciju i traZi priznanje
svojeg vlasniStva na nekom zajednickom dijelu zgrade, koji ne ispunjava zakonske
pretpostavke da bi mogao biti proglasen posebnim dijelom u njegovu samovlasnistvu.
Pretpostavke koje dio nekretnine mora ispunjavati da bi mogao biti proglasen posebnim
dijelom propisane su odredbama ¢l. 67. ZV-a.

U praksi, zaista nije teSko zamisliti situaciju u kojoj je etazni elaborat izraden glede dijela
zgrade koji de facto i de iure ne pripada u samovlasnistvo narucitelju elaborata, a u odnosu
na koji je nadleZna upravna vlast izdala potvrdu da se radi o samostalnoj uporabnoj cjelini,
$to je sasvim mogucée s obzirom na to da se u tom upravnom postupku ne ulazi u
vlasni¢kopravna pitanja. U prethodno navedenom nalazi se razlog zasto bi u ovim
stvarima trebalo dati mogu¢nost suprotnoj strani da se u kontradiktornom postupku o
svemu ocituje i suprostavi zahtjevu tuzitelja, a kona¢nu ocjenu o osnovanosti zahtjeva dat
¢e parnicni sud s obzirom na to da odredbe ¢l. 67. odreduju tek primjeri¢no $to bi mogli
biti posebni i sporedni dijelovi zgrade>° (nipoSto nisu numerus clausus).

2.8.3. Ovlastenje na uknjizbu prava vlasnistva posebnih dijelova nekretnine

,Vlasnistvo odredenoga posebnoga dijela nekretnine uspostavlja se upisom u zemljiSnu
knjigu kao pravo povezano s odredenim suvlasnickim dijelom te nekretnine.” (¢l. 72. st. 1.
ZV-a)

2.9. Prilozi uz tuzbu

Prilozi tuZbe (izuzev etaZnog elaborata) zajedno s presudom u slucaju prihvacanja
tuzbenog zahtjeva predstavljaju zemljiSnoknjiZne isprave na temelju kojih se uspostavlja
vlasniStvo odredenog posebnog dijela nekretnine, sukladno ¢lanku 72. ZV-a.

Ono S$to bi se moralo priloZiti tuzbi radi nadomjeStanja suglasnosti suvlasnika za
uspostavu etaznog vlasniStva zapravo proizlazi iz ¢lanka 73. ZV-a.60

59 (1) Vlasnistvo posebnoga dijela moZe biti uspostavljeno glede dijela suvlasnicke nekretnine koji Cini
samostalnu uporabnu cjelinu, prikladnu za samostalno izvrsavanje suvlasnikovih ovlasti, kao $to je stan ili
druga samostalna prostorija.

(2) Medu druge samostalne prostorije spadaju osobito samostalne poslovne prostorije, samostalne garaZe ili
jasno omedena mjesta u zgradi namijenjena ostavljanju motornih vozila.

(3) Uz stan odnosno drugu samostalnu prostoriju, viasnistvo posebnoga dijela nekretnine moZe se protezati i
na sporedne dijelove kao Sto su otvoreni balkoni, terase, podrumske ili tavanske prostorije, ku¢ni vrtovi, mjesta
za ostavljanje najvise do dva motorna vozila po pojedinom stanu ili drugoj samostalnoj prostoriji.“

60 (3) Vlasnistvo posebnog dijela ne moZe se uspostaviti dok nadlezno tijelo ne potvrdi da je odredeni
stan ili druga prostorija u odredenoj zgradi i na odredenoj zemljisnoj Cestici samostalna uporabna cjelina.
Potvrda mora sadrZavati popis i opis posebnih dijelova nekretnine i da su izgradeni u skladu s dozvolom
nadleZnog tijela.
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2.9.1. Etazni elaborat (plan posebnih dijelova nekretnine)

EtaZni elaborat moze izraditi ovlasteni sudski vjeStak graditeljske struke. S obzirom na to
da je elaborat obvezni prilog zahtjevu za izdavanje potvrde o samostalnoj uporabnoj
cjelini, on mora sadrzavati popis i opis posebnih dijelova s utvrdenim korisnim
vrijednostima svakog posebnog dijela te prijedlog povezivanja pojedinih suvlasnickih
omjera s pojedinim posebnim i sporednim dijelovima. Plan posebnih dijelova, iako je to
opceprihvacen naziv, nepotpun je s obzirom na to da se u njemu obvezno moraju utvrditi,
pored posebnih dijelova, i koji bi bili zajednicki dijelovi nekretnine.

Elaborat o etaZiranju izraden od angaziranog ovlaStenog subjekta izraden po privatnoj
inicijativi i izvan suda bez sudjelovanja protivne stranke kao takav mora pro¢i kontrolu
suda i mora se pruziti moguénost tuzZeniku da se ocituje na njega, usprkos svoj pasivnosti
koju je do tog trenutka moZebitno iskazao (nacelo saslusanja stranaka).

Pri tome se u konkretnim sudskim postupcima postavljaju mnoga prakti¢na pitanja, medu
ostalim i ona vezana uz troSak postupka, no ovdje se izdvajaju tek sljedeca.

Je li nuZno dodatno mjernicko i gradevinsko vjeStac¢enje u postupku i ako jest, koja bi bila
zadaca vjeStaka angaZiranih od strane suda? Potvrditi ili osporiti ispravnost i
prihvatljivost priloZenog elaborata i iza¢i na lice mjesta nakon $to su vec¢ na lice mjesta
izlazili izradivaci elaborata i kasnije ovlastene osobe iz upravnog odjela jedinice lokalne
samouprave?

lako je odgovor na prethodno pitanje vjerojatno pozitivan zbog nacela saslusanja
stranaka, ne bi se smjela iskljuciti ni moguc¢nost da etaZni elaborat izraden prije
pokretanja postupka i priloZen tuzbi kao isprava postane sastavni dio presude, naravno,
nakon Sto sud pruzi mogucnost tuzeniku da se ocituje o njemu.

Vaznost elaborata u ovim etaznopravnim predmetima potvrduje i najnovija
drugostupanjska ukidna odluka u kojoj je naglaseno da je razvrgnuce uspostavom etaznog
vlasnistva moguce samo na temelju elaborata etaZiranja potvrdenog od nadleZnog
upravnog tijela.t1

(4) Potvrdu iz stavka 3. ovoga ¢lanka 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.”

61 .S obzirom na navedeno prvostupanjski sud je trebao razmotriti i mogucénost razvrgnuca suvlasnicke
zajednice uspostavom etaznog vlasnistva, u kojem pravcu prvostupanjski sud nije utvrdivao nikakve Cinjenice
jer je o nacinu diobe odlucio primjenom odredbe cl. 50. ZV-a.

U nastavku postupka prvostupanjski sud ée otkloniti bitnu povredu na koju mu je ukazano, ponovo ¢e odluciti
o tuzbenom zahtjevu tuZitelja kao i o na¢inu razvrgnuéa rukovodeci se pravnim shva¢anjem Vrhovnog suda
RH zauzetim u naprijed navedenim odlukama, pa ¢e u pravcu eventualne moguénosti razvrgnuca suvlasnicke
zajednice uspostavom etaznog vlasnistva nadopuniti ¢injeni¢no stanje na nacin da ce zatraZiti od vjestaka da
se izjasni o toj mogucnosti, te ako odredi ovaj nacin razvrgnuca vodit ¢e racuna i o tome da je takvo razvrgnuce
moguce samo na temelju elaborata etaZiranja potvrdenog od nadleznog upravnog tijela.”

Zupanijski sud u Varazdinu, Stalna sluzba u Koprivnici, GZ 2286,/2017-2 od 10. travnja 2018.
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Nasuprot parnicnom (ili izvanparnicnom) postupku u kojem se odlucilo uspostaviti
etazno vlasniStvo, etaZni elaborat nije nuZno priloZiti prijedlogu za provedbu etaZnog
vlasniStva u zemljiSnoj knjizi. Upis ¢e se dopustiti ako su u ispravi o uspostavi posebni
dijelovi nedvojbeno odredeni i individualizirani tako da nema sumnje s kojim se
posebnim dijelom nekretnine povezuje suvlasnicki dio odredenog suvlasnika.

Drugo je pitanje temeljem koje isprave nadleZzna upravna vlast izdaje potvrdu da je neki
dio nekretnine samostalna uporabna cjelina. [ako ZV ne sadrzi posebne odredbe o tome,
to je u pravilu odgovarajuci gradevinski projekt temeljem kojeg je izdana gradevinska
dozvola ili elaborat etaZiranja.

2.9.2. Potvrda nadlezne upravne vlasti da utvrdeni posebni dijelovi predstavljaju
samostalne uporabne cjeline

Zahtjev za izdavanje potvrde podnosi zainteresirana stranka. Zahtjev mora biti jasan i
odreden, Sto u praksi znaci da je uz zahtjev potrebno priloZiti elaborat etaZiranja kojim se
jasno definira za koje se posebne dijelove gradevine traZi potvrda te koji su njihovi
sporedni dijelovi. U postupku izdavanja potvrde ocevidom se utvrduje jesu li svi posebni
dijelovi zgrade za koje se trazi potvrda samostalne uporabne cjeline te jesu li izgradeni u
skladu s dozvolom nadleZnog tijela. Dakle, upravno tijelo ne utvrduje vlasni¢kopravno
stanje, odnosno bilo kakvo ovlaStenje stranke na prostoru za koji traZzi utvrdivanje
samostalnosti i upotrebljivosti.

2.9.3. Sporazum suvlasnika o uspostavi etaznog vlasnistva

Za razliku od prethodna dva obvezna priloga tuzbi, meduvlasnicki ugovor nije obvezan,
ali je koristan u dokaznom smislu, radi potkrepljivanja osnovanosti zahtjeva. Kako je ve¢
navedeno, mora postojati suglasnost svih suvlasnika za uspostavu etaznog vlasnistva (¢l.
53.i¢l. 73.st. 1. ZV-a). S obzirom na to da se u konkretnom radi o nepostojanju suglasnosti
svih suvlasnika, prilaganje ugovora o uspostavi etaznog vlasnistva potpisanog od strane
svih ostalih tuZenika (osim tuZenika) ima odredenu dokaznu snagu i moZe biti dokaz
nepostojanja opravdanog razloga zbog kojeg tuzenik, odnosno tuZenici uskracuju
pristanak.

2.10. Troskovi postupka

NiSta manje bitno od ve¢ analiziranih pitanja nije ni pitanje troskova postupka. Treba
imati na umu da su sve do pokretanja sudskog postupka u pravilu tuzitelji ti koji su snosili
sve troSkove, a moZe se ocekivati da Ce snositi u cijelosti i troSak vjeStaCenja (predujam),
dok ¢e tuZenik (ukoliko izgubi parnicu u cijelosti) sudskom odlukom biti obvezan na
naknadu tuZiteljima samo troska nastalog tijekom i povodom sudskog postupka.
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Jesu li tuzitelji ovlaSteni traZiti od tuZenika troskove nastale prije pokretanja postupka
(troSkovi izrade elaborata, pribave potvrde upravnog odjela te sastava i ovjere ugovora),
osobito u situaciji ako se utvrdi nepostojanje opravdane/valjane uskrate pristanka? Ve¢
je izneseno videnje da bi oni mogli biti utuZeni isticanjem odStetnih ili kondikcijskih
zahtjeva s obzirom na to da se radi o izdacima ucinjenima prije pokretanja sudskog
postupka, a u slucaju sud ne bi ocijenio da se radi o izdacima ucinjenim u povodu postupka
(¢l. 151. ZPP-a) kao tzv. pretprocesnim troskovima.

[ pitanje naknade troskova upucuje na to da bi ti etaZnopravni postupci de lege ferenda
trebali biti propisani kao parni¢ni postupci u kojima strana koja je uspjela u sporu ima
pravo na naknadu troska od suprotne strane (nacelo causae). Naime, u izvanparnicnom
se postupku o troSkovima (i dalje) odlucuje primjenom odredaba § 20. ZVP/34, koje ne
dopustaju naknadu troSkova od predloZenika, ve¢ sve troSkove snosi predlagatelj s
obzirom na to da je u,njegovom interesu proveden postupak”.

Usporedbe radi, clankom 64. Nacrta,®? kao opéim pravilom o naknadi troskova (ako za
pojedine izvanparni¢ne postupke nije $to drugo odredeno) predvidena su ipak povoljnija
rjeSenja za predlagatelje nego Sto je to bilo u ZVP/34.

3. ZAKLJUCNO

Problem neopravdanog uskracivanja suglasnosti za uspostavu etaznog vlasnistva nije i ne
smije biti problem samo ¢lanova konkretne suvlasnicke zajednice. Pored toga Sto je
zakonodavac nedvojbeno zauzeo stav in favorem etaziranja, provedba etaZiranja
doprinosi pravnoj sigurnosti iz konteksta Sire druStvene zajednice i nacela povjerenja u
zemljiSne knjige. Provedenom se analizom da zakljuciti kako su sudska praksa i pravna
teorija ipak, nakon viSegodiSnjih prijepora, zauzeli potvrdan stav na pitanje koje
predstavlja predmet ovog rada. Odlucujucu je ulogu naposljetku odigrao Vrhovni sud RH
izvrSavajucdi svoju ustavnu zadacu ujednacavanja primjene prava.

U suprotnom, ukoliko za uskracenu suglasnost pojedinih suvlasnika ne bi bili predvideni
mehanizmi razrjeSenja predmetnih pitanja putem suda, takve bi suvlasnicke zajednice
bile prepusStene samovolji pojedinaca. Suvlasnik nije samovlasnik, ve¢ ¢lan jedne

62 (1) Sud ¢e o naknadi troskova odluciti na temelju odredenog zahtjeva stranaka, na temelju stanja spisa,
uzimajuci u obzir sve okolnosti slucaja.

(2) U postupcima u kojima su sudjelovale stranke sa suprotnim interesima, sud ¢e o naknadi troskova odluciti
uz odgovarajuéu primjenu odredaba zakona koji ureduje parnicni postupak o naknadi troskova postupka, osim
ako drukcije ne bi nalagali razlozi pravi¢nosti.

(3) Stranka je duzZna neovisno o ishodu postupka naknaditi drugim strankama troskove koje je uzrokovala
svojom krivnjom ili slu¢ajem koji joj se dogodio. Sud moZe odluciti da zastupnik stranke naknadi drugim
strankama troskove koje je uzrokovao svojom krivnjom.

(4) Glede izdataka koji se ticu ostvarivanja zajednickih interesa svih stranaka, sud ¢e o naknadi troskova
odluciti razmjerno udjelima stranaka u predmetu postupka, a ako se takvi udjeli ne mogu utvrditi, kao da sve
stranke imaju jednake dijelove.

(5) U ostalim slucajevima svaka stranka sama snosi svoje troskove.”
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zajednice, u okviru koje ima prava ogranicena pravima drugih suvlasnika, zbog cega i ova
situacija mora imati predvidene modele sudske zastite i kontrole.

S druge strane, ono Sto moZe biti opravdani razlog uskrate suglasnosti na uspostavu
etaznog vlasniStva koju traZe jedan ili viSe suvlasnika jest ako je predmet tog zahtjeva
prostor koji predstavlja zajednicki dio nekretnine. Navedeno je od osobite vaznosti kad se
ima u vidu zakonska presumpcija po kojoj se u sumnji uzima da predmetni prostor sluzi
kao zajednicki i da mu se namjena protivi isklju¢ivoj uporabi u korist odredenog posebnog
dijela. ZV je o navedenom sasvim jasan, bez suglasnosti vlasnika, odnosno svih suvlasnika,
ne moze se ste¢i vlasniStvo preuredenjem (adaptacijom) prostorija u suvlasnickim,
zajednickim ili tudim zgradama.

U kontekstu donoSenja novog Zakona o izvanparni¢nom postupku prijedlog autora de lege
ferenda jest izvrsiti odredene normativne zahvate u ZV i jasno razgraniciti parni¢ne od
izvanparni¢nih etaZznopravnih predmeta, i to intervencijom u postojec¢i ¢lanak 53. ili
¢lanak 73. ZV-a na nacin da se predvidi odluc¢ivanje parni¢nog suda u slu¢ajevima kada za
uspostavu etaznog vlasniStva ne postoji suglasnost suvlasnika za uspostavu etaznog
vlasnistva. Sva ostala razvrgnuca i dalje bi se trebala rjeSavati u izvanparni¢cnom
postupku. Postupku u kojem se zbog nepostojanja suglasnosti svih suvlasnika trazi da sud
razvrgne suvlasni¢ku zajednicu uspostavom etaznog vlasniStva, po misljenju autora,
primjerenija su pravila parni¢nog postupka s obzirom na nuznost utvrdivanja ¢injenica u
ocjeni osnovanosti sloZzenog tuzbenog zahtjeva u ovim etaZnopravnim predmetima,
posebno glede ocjene opravdanosti/valjanosti razloga zbog kojeg je suglasnost
uskracena.

Drugi prijedlog autora de lege ferenda jest jasnije i detaljnije regulirati ono Sto je
regulirano odredbama st. 1. i st. 2. ¢l. 73. ZV-a. Jedina iznimka od obveze davanja
suglasnosti, odnosno od zabrane uskrate suglasnosti, jest glede suvlasnika koji je ve¢
uspostavio vlasniStvo na svom posebnom dijelu. Takvim zakonskim rjeSenjem
neopravdano je iskljucena vrlo Cesta situacija fakti¢no izvr§enog razvrgnuca suvlasnicke
zajednice i fakticno uspostavljenog etaznog vlasnisStva, dok nijedan od suvlasnika nema u
zemljiSnoj knjizi upisano vlasniStvo na svom posebnom dijelu. Dakle, iskljucene su
suvlasnicke zajednice u kojima svaki od (su)vlasnika svoja (su)vlasnicka ovlastenja ima
usredotocena na svojem posebnom dijelu, dok su svi ostali iskljuceni od toga, te u kojima
nema spora izmedu suvlasnika kome pripada koji posebni dio. Vrlo je Cesto u praksi da
velika vecina suvlasnika ne moZe posti¢i uspostavu vlasniStva na svojim posebnim
dijelovima i sve koristi koje bi im to donijelo, i to zato Sto jedan od suvlasnika iz razloga
pasivnosti ili nekog treceg s time nevezanog razloga (ili izostanka bilo kakva razloga)
odbija dati suglasnost ostalim suvlasnicima.

Dobra alternativa normativnim intervencijama u ZV jest donoSenje samostalnog zakona
po uzoru na komparativne modele Njemacke i Austrije koji bi sadrzavao i
materijalnopravne i procesnopravne odredbe, s obzirom na vaznost predmetne materije
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i probleme koje stvara postojec¢e nedostatno uredenje stambenog/etaznog vlasniStva u
Republici Hrvatskoj.
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CAN THE REQUIRED CO-OWNERS' CONSENT FOR THE ESTABLISHMENT OF
CONDOMINIUM OWNERSHIP BE REPLACED BY A COURT DECISION?
DE LEGE LATA AND DE LEGE FERENDA

Although the legislator has undoubtedly taken a position in favour of the establishment
of condominium ownership, it has almost completely failed to regulate civil contentious
and ex parte proceedings in condominium cases. The subject of this paper is the analysis
and critique of the existing legislation, which does not provide, at least not explicitly and
nomotechnically independently, legal instruments available to a co-owner who has a
certain co-ownership share, if all other prerequisites prescribed by the law are met in the
situation where one co-owner (unjustifiably) denies consent for the establishment of
condominium ownership. This has opened the space for different interpretations in the
interested professional public. The purpose of this paper is not to give a mere cross
reference of normative solutions and differences in the case law and legal doctrine, but to
provide impetus for the future efficient resolution of these condominium cases through
concrete proposals de lege ferenda and practical procedural guidelines.

Keywords: termination of co-ownership by the establishment of condominium ownership;
the right to the establishment of condominium ownership; denial of consent by a co-owner;
lack of consent of all co-owners; justification of reasons to deny consent; common parts of
the building; ex-parte or civil contentious proceedings
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