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Struéni ¢lanak

Osvrt na neuskladenost i nedorecenost propisa
u vezi s Planom posebnih dijelova nekretnine

Jurica GALIC! - Zagreb

SAZETAK. Plan posebnih dijelova nekretnine graficki je prikaz posebnih i spored-
nih dijelova nekretnine. Izraduje se u svrhu prikaza granica posebnih i sporednih
dijelova nekretnine, temeljem podataka iz projekta ovjerenog od nadleznog tijela ili
podataka dobivenih izmjerom izvedenog stanja. Primjena Plana posebnih dijelova
nekretnine u postupku uspostave vlasnistva posebnog dijela nekretnine nije propisa-
na Zakonom o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 1996b), ni bilo kojim dru-
gim zakonom ili pravilnikom. U postojeéim zakonima i propisima postoji neusklade-
nost i nedorecenost propisa i normi vezanih uz uspostavu vlasnistva posebnog dijela
1 izracun korisnih poursina, korisnih vrijednosti i suvlasni¢kih omjera. Zbog toga je
potrebno propisati namjenu i sadrZaj Plana posebnih dijelova nekretnine. Plan po-
sebnih dijelova nekretnine, izraden od struéne osobe, trebao bi biti obvezni i sastavni
dio potvrde koju izdaje nadlezni ured, a koja je uvjet za upis prava vlasnistva poseb-
nog dijela nekretnine u zemljisnu knjigu. Plan posebnih dijelova nekretnine bi se uz
graficki dio elaborata trebao sastojati i od tekstualnog dijela, koji bi sadrZavao izrac-
un korisnih pouvrsina i korisnih vrijednosti (posebnih i sporednih dijelova nekretni-
ne), te na temelju tako odredenih korisnih vrijednosti posebnih i sporednih dijelova
nekretnine trebao bi sadrZavati i izraéun suvlasnickih (idealnih) dijelova nekretnine
na kojima se uspostavlja pravo vlasnistva posebnog dijela nekretnine. Takav Plan
posebnih dijelova nekretnine izradivao bi se na temelju podataka dobivenih izmje-
rom izvedenog stanja, kako bi posebni dijelovi nekretnine koji su predmet upisa u
zemljisne knjige odgovarali stanju u narauvi.

Kljuéne rijeéi: Plan posebnih dijelova nekretnine, viasnistvo posebnog dijela nekret-
nine, korisne pouvrsine, suvlasnic¢ki (idealni) dio.

1. Uvod

Plan posebnih dijelova nekretnine graficki je prikaz posebnih i sporednih dijelova
nekretnine, a moze sadrzavati i tekstualni dio s popisom i opisom posebnih i spo-
rednih dijelova nekretnine. Izraduje se na temelju projekta ili izmjere izvedenog
stanja u svrhu prikaza granica posebnih i sporednih dijelova nekretnine, njihova
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popisa i opisa, te izracuna korisnih povrsina i idealnih dijelova posebnih dijelova
nekretnine.

Clankom 1. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o vlasnistvu i drugim stvar-
nim pravima (NN 2006), prijedlogu za upis vlasnistva posebnih dijelova nekretni-
ne treba priloziti potvrdu nadleznog tijela da je odredeni stan ili koja druga pro-
storija u odredenoj zgradi i na odredenoj zemljiSnoj Cestici samostalna uporabna
cjelina. Potvrda mora sadrzavati popis i opis posebnih dijelova nekretnine, da su
izgradeni u skladu s dozvolom nadleznog tijela. Istim ¢lankom propisano je da
potvrdu moze zamijeniti uporabna dozvola, iz koje je vidljivo da je zgrada izgra-
dena sukladno Planu posebnih dijelova nekretnine, potvrdenom gradevinskom
dozvolom da ti posebni dijelovi predstavljaju samostalnu uporabnu cjelinu.

Prema ¢l. 2 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o vlasnistvu i drugim stvar-
nim pravima korisna se pouvrsina u pravilu izraéunava prema glavnom projekiu,
koji je sastavni dio gradevinske dozvole ili je potvrden od nadleznog tijela, ali ako
postoje znatnija odstupanja od tog projekta, korisna ée se pouvrsina izracunati pre-
ma stvarnom stanju.

2. Nacini uspostave vlasniStva posebnog dijela nekretnine

Na osnovi Zakona o vlasnisStvu i drugim stvarnim pravima (NN 1996b), odnosno
Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(NN 2006) vlasnistvo posebnog dijela nekretnine proizlazi iz odgovarajuceg su-
vlasnickog (idealnog) dijela nekretnine na kojem je uspostavljeno i ostaje neodvo-
jivo povezano s njim. Vlasnistvo posebnog dijela moze biti uspostavljeno na dijelu
suvlasni¢ke nekretnine koji ¢ini samostalnu uporabnu cjelinu, prikladnu za samo-
stalne suvlasnicke ovlasti, kao $to su stanovi, poslovni prostori, samostalne ga-
raze ili jasno omedena mjesta u zgradi namijenjena ostavljanju motornih vozila.
Vlasnistvo posebnog dijela nekretnine moze se protezati i na sporedne dijelove
nekretnine, pod uvjetom da sluze iskljuc¢ivo jednom posebnom dijelu i da su jasno
razgraniceni od ostalih dijelova nekretnine. Sporedni dijelovi nekretnine mogu bi-
ti otvoreni balkoni, terase, podrumske ili tavanske prostorije, kuéni vrtovi, mjesta
za ostavljanje najvise do dva motorna vozila po pojedinoj samostalnoj uporabnoj
cjelini. Predmetom etaznog vlasniStva ne mogu biti dijelovi nekretnine koji ne
sluze iskljucivo uporabi u korist odredenoga posebnog dijela nekretnine.

Uspostavu vlasnistva posebnog dijela mogu zahtijevati:

a) suvlasnik nekretnine koji ima barem odgovarajuéi suvlasnicki dio

b) zajednicki vlasnici koji imaju u zajedni¢kom vlasnistvu barem odgovarajuéi su-
vlasnic¢ki dio

¢) viSe suvlasnika nekretnine ako njihovi suvlasnic¢ki dijelovi ukupno iznose ba-
rem koliko je odgovarajuéi suvlasnicki dio

d) vlasnik zemljiSta, odnosno nositelj prava gradenja kada dijeli nekretninu na
suvlasnicke dijelove koji su odgovarajuéi dijelovi za uspostavu vlasnistva po-
sebnih dijelova nekretnine

e) svi suvlasnici nekretnine na temelju njihove suglasne odluke.
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Za uspostavu vlasnistva posebnog dijela nekretnine rjesavajuéi po zahtjevu pod a),
b) i ¢) potrebno je priloziti pravomoénu odluku suda o utvrdivanju korisnih vrijed-
nosti stana ili druge samostalne prostorije na temelju kojih se utvrduje je li neki
suvlasnicki dio odgovarajuéi dio na kojem moze biti uspostavljeno vlasnistvo po-
sebnog dijela nekretnine. Odgovarajuéi suvlasnic¢ki dio za uspostavu vlasnistva
posebnog dijela nekretnine odreduje se prema tome je li taj suvlasnicki dio u od-
nosu prema vlasnistvu cijele nekretnine jednak ili ve¢i od odnosa korisne vrijed-
nosti samostalne uporabne cjeline prema korisnoj vrijednosti svih samostalnih
uporabnih cjelina cijele nekretnine. Korisne vrijednosti utvrduje sud svojom odlu-
kom u izvanparni¢nom postupku na temelju misljenja sudskog vjestaka koji odre-
duje korisnu vrijednost prema pravilima iz ¢l. 74 st. 2 Zakona o vlasnistvu i dru-
gim stvarnim pravima.

Za uspostavu vlasnistva posebnog dijela nekretnine rjesavajuci po zahtjevu pod d)
potrebno je priloziti ocitovanje volje kojim vlasnik nekretnine, odnosno nositelj
prava gradenja, dijeli pravo vlasniStva na suvlasnic¢ke dijelove i sa svakim od tih
dijelova uspostavi pravo vlasnistva na odredenom posebnom dijelu. U tom sluéaju
uzima se da je taj suvlasnic¢ki dio odgovarajuéi, pa pravomoénu odluku suda o
utvrdivanju korisnih vrijednosti zamjenjuje odgovarajuéa odredba vlasnika, odno-
sno nositelja prava gradenja.

Za uspostavu vlasnistva posebnog dijela nekretnine rijesavajuéi po zahtjevu pod e)
potrebno je priloziti ispravu svih suvlasnika nekretnine da ¢e s odredenim suvlasni-
¢kim dijelom povezati vlasnistvo odredenoga posebnog dijela. U tom sluéaju uzima
se da je taj suvlasnicki dio odgovarajuéi, pa pravomoénu odluku suda o utvrdivanju
korisnih vrijednosti zamjenjuje isprava svih suvlasnika o njihovoj odluci.

Prema misljenju Ministarstva zastite okoliSa i prostornog uredenja (KLASA:
360-01/01-02/01333 od 2. studenoga 2001. godine) Zakon o vlasnistvu, kao i drugi
pravomo¢ni propisi, ne odreduje plan posebnih dijelova zgrade (projekt etaziranja)
koji je sastavni dio glavnog projekta, kao obavezni dio ili prilog suglasnosti, odlu-
ke, odnosno o¢itovanja. Posljedica je toga da se razgranicenje posebnih dijelova
nekretnine u navedenoj suglasnosti, odluci, odnosno ocitovanju moze prikazati
grafickim nacrtom koji formalno-pravno nije plan posebnih dijelova zgrade (pro-
jekt etaziranja). Kako je za izradbu takvog nacrta potrebno stru¢no znanje iz po-
drudja arhitektonske, gradevinske, geodetske ili druge srodne tehnicke struke, su-
vlasnici, odnosno vlasnici zgrada, radi izradbe grafickog prikaza posebnih dijelova
zgrade na kojima pisanom suglasno$éu, odnosno o€itovanjem volje, Zele uspostavi-
ti etazno vlasnistvo mogu osim ovlastenih arhitekata angazirati ovlastene inzen-
jere drugih struka, diplomirane inzenjere arhitekture, gradevinarstva ili geodezi-
je, sudske vjestake i druge osobe s takvim znanjem.

3. Nedorecenosti i propusti u zakonima i propisima
u postupku izradbe Plana posebnih dijelova nekretnine

Pri izradbi Plana posebnih dijelova nekretnine pojavljuju se teskocée zbog neuskla-
denosti postojec¢ih zakona i propisa, te nelogi¢nosti u zakonskim propisima koji ni-
su regulirali sve slucajeve s kojima se susreéemo pri izradbi Plana posebnih dijelo-
va nekretnine.
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Neuskladenost postojeéih zakona i propisa uocava se pri izraéunu korisnih povrsi-
na. Naime, na temelju ¢l. 9 Zakona o normizaciji (NN 1996a), a u skladu s ¢l. 11.
Pravilnika o izradbi, izdavanju i objavi hrvatskih normi (NN 1997), Drzavni za-
vod za normizaciju i mjeriteljstvo na prijedlog tehni¢kog odbora DZNM/TO 98
Djelovanja i potres i provedene rasprave, prihvatio je medunarodnu normu ISO
9836:1992 u izvorniku na engleskom jeziku kao hrvatsku normu. Sukladno ¢l. 13.
Pravilnika o izradbi, izdavanju i objavi hrvatskih normi obavijest o prihvaéanju
norme objavljena je u Glasilu DZNM 1-2/2002 od 28. veljace 2002. Prihvacéena
norma dobila je oznaku HRN ISO 9836:2002. i prema njoj korisna povrsina pred-
stavlja ukupnu podnu povrsinu svih prostorija. Dok je prema ¢l. 74 st. 2 Zakona o
vlasnistvu i drugim stvarnim pravima propisano da se prigodom izra¢unavanja
korisne povrsine nece uzeti u obzir podrumske i tavanske prostorije koje po svojoj
opremi nisu prilagodene za stambene ili poslovne svrhe, kao ni stubista, otvoreni
balkoni i terase kao i drugi dijelovi nekretnine koji su pripadak nekoga stana ili
druge samostalne prostorije. Iz navedenog ¢lana vidljivo je da tako izra¢unata
korisna povrsina nije u skladu s propisanom hrvatskom normom HRN ISO
9836:2002.

Vazno je napomenuti jos jedan problem s kojim se susreéemo pri izradbi Plana
posebnih dijelova nekretnine, a odnosi sa na dio iz ¢l. 67. st. 3. Zakona o vlas-
nistvu i drugim stvarnim pravima, kojim je propisano da se vlasnistvo poseb-
nog dijela nekretnine moze protezati i na sporedne dijelove kao $to su mjesta za
ostavljanje najvise do dva motorna vozila po jednoj samostalnoj uporabnoj cjeli-
ni. U sluéajevima kada projektirana i izvedena vanjska parkirna mjesta prelaze
brojku od dva parkirna mjesta po samostalnoj uporabnoj cjelini, postavlja se pi-
tanje kako takva vanjska parkirna mjesta prikazati u planu posebnih dijelova
nekretnine te kako ih pripojiti samostalnoj uporabnoj cjelini kao sporedni dio
nekretnine.

4. Prijedlog izradbe Plana posebnih dijelova nekretnine

Bududi da oblik i sadrzaj Plana posebnih dijelova nekretnine nije propisan zako-
nom ni kojim drugim zakonom propisanim aktom, misljenja sam da treba biti iz-
raden na nacin da jasno razgranici posebne i sporedne dijelove nekretnine te ih
poveze s odgovarajué¢im suvlasnickim dijelovima.

Plan posebnih dijelova nekretnine trebao bi se sastojati od grafickog i pisanog
dijela, i to tako da u grafickom dijelu prikaze:

¢ tlocrte svih etaza nekretnine na kojima ¢e biti jasno vidljivo razgranicenje
posebnih i sporednih dijelova nekretnine na kojima se Zeli uspostaviti pravo
vlasnistva,

¢ tlocrt dijelova zemljista ako se pripajaju odredenom posebnom dijelu nekret-
nine,

a u pisanom dijelu prikaze:

* opis projektnog zadatka (podaci o namjeni i adresi zgrade koja je predmet izrad-
be elaborata, podaci o katastarskoj i zemljiSnoknjiznoj Cestici na kojoj je izgra-
dena zgrada),
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* korisne povr§ine posebnih i sporednih dijelova nekretnine,

* korisne vrijednosti posebnih i sporednih dijelova nekretnine (korisne povrsine
posebnih i sporednih dijelova nekretnine umnozene s odgovarajué¢im korekecij-
skim parametrima prikazanim u tablici 1),

* povrsine zajednickih prostora,

* izracun suvlasnickog (idealnog) dijela kao odnosa korisne vrijednosti posebnog i
sporednog dijela u odnosu na ukupnu korisnu vrijednost svih posebnih i spored-
nih dijelova nekretnine,

* popis samostalnih uporabnih i sporednih dijelova nekretnine u kojem su nazna-
¢eni vlasnici pojedinih posebnih i sporednih dijelova nekretnine s pripadaju¢im
suvlasnickim (idealnim) dijelom.

Tablica 1. Prijedlog korekcijskih parametara za izracun korisnih vrijednosti.

Prostori Korekecijski parametri
prostori visine do 1 m 0
vrt 0,1
balkoni, nenatkrivene terase, vanjska parkirna mjesta 0,25

prostori visine od 1 m do 2 m, natkrivene terase,

parkirna mjesta u zgradi, spremista 0.5
prostori visine od 2 m do 2,4 m, lode, garaze 0,75
prostori visine od 2,4 m 1

poslovni prostori visine 4 m ili vise 15

Uz navedeno u planu posebnog dijela nekretnine treba priloziti izvod iz katastar-
skog plana, izvadak iz posjedovnog lista, izvadak iz zemljisne knjige i akte iz ¢l
268. Zakona o prostornom uredenju i gradnji (NN 2007).

Grafic¢ki dio Plana posebnih dijelova nekretnine treba sadrzavati oznake posebnih
i sporednih dijelova nekretnine, povrsine pojedinih prostorija i namjenu pojedinih
prostorija.

U pisanom dijelu Plana posebnih dijelova nekretnine korisna povrsina predstavlja
ukupnu podnu povrsinu svih prostorija (propisano Hrvatskom normom HRN ISO
9836:2002).

Kako je ¢l. 2 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o vlasnistvu i drugim stvar-
nim pravima propisano da se korisna povrsina u pravilu izracunava prema glav-
nom projektu koji je sastavni dio gradevinske dozvole ili je potvrden od nadleznog
tijela, ali ako postoje znatnija odstupanja od tog projekta, korisna ée se povrsi-
na izracunati prema stvarnom stanju, a buduéi da istim zakonom nije propi-
sano $to je znatnije odstupanje od projekta te nacin na koji utvrditi to odstupa-
nje, mislim da je izmjera izvedenog stanja od strane ovlastene osobe jedini nacin
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kojim ¢e se toéno izracunati korisne povrsine posebnih i sporednih dijelova ne-
kretnine.

Na temelju tako izracunatih korisnih povrsina posebnih i sporednih dijelova ne-
kretnine iz izvedenog stanja odredile bi se korisne vrijednosti posebnih i spored-
nih dijelova nekretnine, i to na nacin da se izracunate korisne povrsine posebnih i
sporednih dijelova nekretnine umnoze s odgovarajué¢im korekcijskim parametri-
ma (vidi tablicu 1). Iz tako odredenih korisnih vrijednosti izra¢unavali bi se suvla-
snicki (idealni) dijelovi kao odnosi korisnih vrijednosti posebnih i sporednih dije-
lova nekretnine u odnosu na ukupnu korisnu vrijednost svih posebnih i sporednih
dijelova nekretnine.

Po mojem misljenju svi su dijelovi nekretnine, samostalni i sporedni, njezini sa-
stavni dijelovi i moraju biti uzeti u obzir pri odredivanju suvlasni¢kog dijela, pa
korisnu vrijednost posebnog i sporednog dijela nekretnine ne bi trebalo izjednaca-
vati s korisnom vrijednosti stana ili druge prostorije odredene ¢l. 74 st. 2 Zakona o
vlasnistvu i drugim stvarnim pravima. Naime, prema navedenom c¢lanu zakona,
kada korisne vrijednosti utvrduje sud u izvanparni¢nom postupku, korisna vrijed-
nost stana ili druge samostalne prostorije izra¢unava se iz korisne povrsine stana
ili druge samostalne prostorije i odgovarajuc¢ih dodataka ili odbitaka za razlike ko-
je povecavaju ili smanjuju vrijednost prema drugim stanovima, odnosno prostori-
jama, a koje po shvacanju u prometu i iskustvu proizlaze iz namjene, polozaja i
sliéno, a nisu nastale na trosak samo jednog od suvlasnika.

5. Zakljucak

Kako kod postojece zakonske regulative nije jasno na temelju ¢ega nadlezni ured
izdaje potvrdu, a po postojeéim zakonskim propisima Plan posebnih dijelova ne-
kretnine nije nuZzan za ishodenje potvrde nadleznog ureda za uspostavu vlas-
niStva posebnog dijela nekretnine, mislim da bi se trebalo zakonom, ili nekim
drugim pravnim aktom, uvjetovati izdavanje potvrde nadleznog ureda postoja-
njem Plana posebnih dijelova nekretnine.

Kako Potvrda, koja je uvjet za upis vlasniStva posebnog dijela nekretnine u zem-
ljisnu knjigu mora sadrzavati popis i opis posebnih dijelova nekretnine, te potvrdu
da su posebni dijelovi nekretnine izgradeni u skladu s gradevinskom dozvolom,
uporabnom dozvolom ili kojim drugim zakonom propisanim aktom, mislim da je
potrebno pri podnoSenju zahtjeva za izdavanje iste dostaviti Plan posebnih dijelo-
va nekretnine izraden od strucne osobe.

Plan bi trebao sadrzavati to¢an popis i opis posebnih dijelova nekretnine, povrsi-
ne i sve druge parametre, a sve u skladu s izvedenim stanjem, te akte na temelju
kojih je nekretnina koja je predmet izradbe Plana posebnih dijelova nekretnine iz-
gradena i stavljena u promet, kako bi ured koji izdaje potvrdu istu izdao na teme-
lju toénih podataka dobivenih izmjerom izvedenog stanja.
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An Overview of the Inconsistency
and Incompleteness of Regulations Pertaining
to the Plan of Separate Parts of Real-Estate

ABSTRACT. Building subdivision plan is graphical depiction of special and secondary
parts of property. It is created with purpose of presentation of borders of special and se-
condary parts of real estate, based on information from project authorised by the compe-
tent office or based on information from measurement of derived status. Use of Building
subdivision plan in process of establishing ownership of a special property is not regula-
ted by the Law on ownership and other legal rights (NN 91/1996), neither by any other
law or act. There are discrepancies and ambiguities in the text of current laws, acts and
standards related to establishment of ownership of a special property and calculation of
useful values of properties and co ownership proportions. Therefore, it would be neces-
sary to regulate purpose and content of Building subdivision plan. Building subdivision
plan, prepared by professional and qualified person should be mandatory and would be
integral part of the certificate issued by the competent office, which is a requirement for
the registration of the ownership of a special property in the land register. Building sub-
division plan together with graphical part of elaborate should in addition include tex-
tual part which should outline calculation of useful areas and values of special and se-
condary parts of property. On the basis of such calculated useful values of special and
secondary parts of property, the plan should also include a calculation of an ideal
(co-ownership) part of the real estate for establishing of the right of ownership of special
property. Such Building subdivision plan would be created based on information from
measurement of derived status, so that particular parts of real estate which are subject
of registration in land registers are equal to factual status.

Keywords: Building subdivision plan, Special property of the estate, Useful surfaces,
Co-ownership (ideal) part.
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