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SaZetak

Uvidom u postupke koji su se, temeljem prijedloga radi utvrdivanja korisne
vrijednosti stanova, vodili pred Opéinskim i Zupanijskim sudom u Osijeku,
te postupke uspostavijanja posebnih dijelova nekretnine kroz izradu diobnih
planova, kao i postupke izrade etaznog elaborata uocena je velika razlicitost
i neujednacenost u pristupu izradi elaborata etaziranja i utvrdivanju korisnih
povrsina. Rad analizira sudske odluke o odredivanju korisne povrsine i ukazuje
na probleme koji se u praksi javljaju vezano uz uspostavu etaznog vlasnistva na
temelju odgovarajuceg suvlasnickog dijela nekretnine. Predlaze se donosenje
podzakonskog propisa koji bi detaljno uredio postupak izrade etaznog elaborata,
odnosno, izracuna korisnih vrijednosti pojedinih posebnih dijelova nekretnine i
korisne vrijednosti svih stanova i ostalih samostalnih prostorija cijele nekretnine.
Ovo je potrebno radi jednakog tumacenja i primjene pravila o etaziranju svih
sudionika u postupku kao i ostvarenja pravne sigurnosti, jedinstvene primjene
zakona i ujednacavanja sudske prakse. Analizira se i uredenje etaznog viasnistva
u Republici Sloveniji kao moguci pristup rjeSenjima u nasem pravnom sustavi.
Zakljucno, utvrduje se da postoji potreba za strucnim usavrsavanjem sudaca,
sudskih savjetnika, sudskih vjestaka, upravnih sluzbenika s multidisciplinarnim
pristupom problemu postupka etaziranja, zasnovanom na analizama drugih
znanstvenih disciplina, poglavito gradevine i ekonomije.

Kljucne rijeci: etazno vlasnistvo, suvlasnistvo, vjestacenje, korisna povrsina,
etazni elaborat, samostalna uporabna cjelina

1. UVOD

Vlasnistvo posebnog dijela nekretnine — etazno vlasnistvo, predstavlja poseban i

jedinstven oblik vlasnistva.' Prema svojoj pravnoj prirodi predstavlja spoj iskljucivog

1

2

Belaj, Vlado, Pravna priroda etaznog vlasniStva na temelju analize inozemnih pravnih sustava,
Pravni vjesnik, 9 (1-4): 5-14, 1993., str. 14.

Etazno vlasnistvo (lat. tabulati possesio; tabulationis auctoritas; engl. ownership of an
apartment, property in a freehold flat, condominium ownership/US/; njem. Wohnungseigentum;
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prava vlasnistva i suvlasniS$tva u kojem svi oblici prava vlasni§tva trpe odredena
odstupanja od osnovnog pojma tih pravnih instituta.’> Specificnu pravnu prirodu
etaznog vlasniStva obiljezava preinacenje nacina izvrSavanja suvlasni¢kih ovlasti u
pogledu nekretnine tako da su, s u¢inkom i prema tre¢ima, ovlasti i obveze osobe
kojoj pripada odredeni suvlasnic¢ki dio nekretnine usredotocene na neki uporabno
samostalni fizicki dio te nekretnine kao da je taj dio u iskljuc¢ivom vlasnistvu tog
suvlasnika.*

Etazno vlasniS§tvo prema odredbi ¢l. 68. i 71. Zakona o vlasniStvu i drugim
stvarnim pravima’® uspostavlja se na tri nacina: 1. temeljem zahtjeva suvlasnika
nekretnine koji ima barem odgovarajuéi suvlasnicki dio; 2. temeljem suglasne odluke
svih suvlasnika nekretnine, ako njihovi suvlasnicki dijelovi ukupno iznose barem
koliko je odgovarajuéi suvlasnicki dio; 3. temeljem ocitovanja volje vlasnika zemljista
sa zgradom, odnosno nositelja prava gradenja sa zgradom koji podijeli tu nekretninu
na suvlasnicke dijelove koji su odgovarajuéi dijelovi za uspostavu vlasnistva posebnih
dijelova.t

Najznacajniji 1 s pravnog stajaliSta najslozeniji oblik uspostave etaznog
vlasnistva jest na temelju odgovarajuceg suvlasni¢kog dijela nekretnine.” Zbog toga,
je cilj ovoga rada naglasiti probleme koji se u praksi javljaju u vezi s uspostavom
etaznog vlasnistva na temelju odgovarajuéeg suvlasnickog dijela nekretnine. U tom
smislu, prikazat ¢e se slucajevi uspostave etaznog vlasnistva temeljem sudske odluke
o odredivanju korisne povrsine i ukazati na sporna pitanja koja se u praksi javljaju
vezano uz ovaj nacin uspostave vlasniStva posebnog dijela nekretnine. Naglasit
¢e se potreba za preciznijim odredenjem pojmova; korisne povrSine, samostalne
uporabne cjeline, sporednih i zajednickih dijelova nekretnine. Takoder, predlozit ¢e
se donosenje podzakonskog propisa koji bi detaljno uredio postupak izrade etaznog
elaborata, odnosno, izracuna korisnih vrijednosti pojedinih posebnih dijelova
nekretnine i korisne vrijednosti svih stanova i ostalih samostalnih prostorija cijele
nekretnine. Ovo je potrebno radi jednakog tumacenja i primjene pravila o etaziranju
svih sudionika u postupku kao i ostvarenja pravne sigurnosti, jedinstvene primjene
zakona i1 ujednacavanja sudske prakse.

2. USPOSTAVA VLASNISTVA POSEBNOG DIJELA NEKRETNINE

Da bi se moglo raspolagati vlasnistvom posebnog dijela nekretnine, ono mora
biti prethodno uspostavljeno. Dok nije uspostavljeno vlasni§tvo posebnog dijela

franc. propriété par étage), vlasnistvo posebnog dijela suvlasni¢ke nekretnine koji je samostalna

uporabna cjelina prikladna za samostalno izvrSavanje suvlasnikovih ovlasti (stan, poslovni

prostor i sl.). Pravni leksikon, Leksikografski zavod Miroslav Krleza, Zagreb, 2007., str. 302.

Belaj. Op. cit. (biljeska 1), str. 14.

4 Gavella, Nikola; Josipovi¢, Tatjana; Gliha, Igor; Belaj, Vlado; Stipkovi¢, Zlatan, Stvarno pravo,
Narodne novine, Zagreb, 2007., str. 736.

5 Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima, 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, 143/12, u daljnjem tekstu ZV.

6  Gavella et al. Op. cit. (biljeska 4), str. 746 - 747.

7 Ibid, str. 752.
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suvlasnik raspolaze svojim idealnim dijelom, ali po op¢im pravilima koja vrijede za
raspolaganje idealnim dijelom stvari. Stoga je i pretpostavka svakog raspolaganja
vlasni§tvom posebnog dijela nekretnine uspostava vlasni$tva posebnog dijela.?
Uspostava vlasni$tva na posebnom dijelu nekretnine za vlasnike posebnih dijelova
nekretnine znaci da suvlasnik na ¢ijem je suvlasni¢kom dijelu uspostavljeno vlasnistvo
odredenog posebnog dijela izvrSava sve vlasnicke ovlasti i duznosti kao da je posebni
dio samo njegovo vlasnistvo, te da s tim dijelom i koristima od njega Cini §to ga je
volja te svakoga drugog iz toga iskljucuje.’

Kako je istaknuto, za uspostavu etaznog vlasnistva na temelju odgovarajuceg
suvlasnickog dijela potrebna je odluka suda.!® O odnosima iz razvrgnuca suvlasnic¢ke
zajednice, utvrdivanja korisne vrijednosti stana ili druge prostorije, odlucuje se u
izvanparni¢nom postupku. Medutim, ako se tijekom izvanparni¢énog postupka medu
strankama pojavi spor o predmetu razvrgnuéa suvlasnistva ili veli¢ini suvlasnickih
dijelova, izvanparni¢ni sud ¢e predlagatelja uputiti da svoj zahtjev ostvaruje u
parnici.''? Etaziranje u stvari predstavlja pravno—upravno—tehnicki postupak kojim
se uspostavlja vlasnisStvo posebnog dijela nekretnine — etazno vlasni$tvo."”* Naime,
osim navedenog ostvarenja zahtjeva stranaka u parni¢énom/izvanparni¢nom postupku,
prikladnost objekta etaznog vlasniStva ispituje se i u upravnom postupku. U tom
postupku nadlezna upravna vlast treba ispitati pretpostavke o tome je li odredeni
dio nekretnine samostalna uporabna cjelina prikladna za samostalno izvrSavanje

8  Josipovi¢, Tatjana, Vlasnistvo posebnog dijela nekretnine (uspostava i raspolaganje), Hrvatska
pravna revija, 1/2002., str. 1.

9  Antoli¢, Ljiljana, Etazno vlasniStvo — povezivanje zemlji$ne knjige i knjige polozenih ugovora,
Zbornik radova I. struénog savjetovanja o etaziranju — problemi u praksi, Hrvatsko drustvo
sudskih vjestaka, Zagreb, 2005., str. 21.

10 Gavella et al. Op. cit. (biljeska 4), str. 747.

11 Sessa, Duro, Razvrgnuée suvlasni¢ke zajednice, u: Zbornik radova 1. stru¢nog savjetovanja o
etaziranju — problemi u praksi, Hrvatsko drustvo sudskih vjestaka, Zagreb, 2005., str. 12.

12 Prilicno nejedinstveni kriteriji razgranienja parni¢ne i izvanparnicne jurisdikcije cesto
izazivaju dvojbe u pogledu odabira pravilnog puta pravne zastite. U pokusaju da se pruzi
potpuna slika procesnopravnog uredenja odnosa etaznih vlasnika u Hrvatskoj, posebnu
poteskocu predstavlja nedostatak adekvatnih odredbi o izvanparni¢nom postupanju. Pored toga,
u nekim sluc¢ajevima dvojbeno je treba li zahtjeve etaznih vlasnika ostvarivati u parni¢cnom
ili izvanparni¢nom postupku. U ZV-u ne postoje Cvrsti kriteriji za razgranienje parni¢ne i
izvanparni¢ne jurisdikcije. Tako, ZV svega dva puta spominje izvanparni¢ni postupak (u
¢l. 74. st. 2.1 €L. 83. st. 3.) ¢ime upucuje da se u tim stvarima ima odlucivati po pravilima
izvanparni¢nog postupka. Medutim, postoji niz odredbi u kojima ZV sadrzi samo formulaciju
sud (a koji moze biti i parni¢ni i izvanparni¢ni), pa se tek eventualnom optom spoznajom moze
zakljuciti da bi to bile stvari izvanparnicne jurisdikcije, ali s obzirom na zakonsku formulaciju
nije isklju¢ena ni mogucnost da bi se o tome moglo prosudivati u parni¢nom postupku. Stoga je
zakonodavac u procesnopravnom uredenju odnosa etaznih vlasnika trebao upotrijebiti jasnije
kriterije razgraniGenja. Cini se da bi se to moglo posti¢i postojanjem jedne odredbe kojom bi se
obuhvatile sve etaznopravne izvanparni¢ne stvari, a time ujedno odredile granice u odnosu na
parni¢no postupanje. Magani¢, Aleksandra, Procesnopravno uredenje odnosa etaznih vlasnika,
Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, vol. 28, no. 1, ozujak 2007., str. 3. — 28.

13 Naki¢, Jakob; Vuksi¢, Andelko, Vlasnistvo posebnog dijela nekretnine, s posebnim osvrtom
na etazni plan i prostorno etaziranje, Nekretnine u pravnom prometu, Inzenjerski biro, Zagreb,
2005., str. 3.
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suvlasnikovih ovlasti.'* Tehnicku komponentu postupka etaZiranja predstavlja
postupak vjestacenja!® u kojem se utvrduju korisne vrijednosti stana ili druge
samostalne prostorije, ali i izrada, tzv. etaznog elaborata.

Upravo zbog slozenosti postupka etaziranja i njegove multidisciplinarnosti
potrebno je precizno definiranje temeljnih pojmova vlasniStva posebnih dijelova
nekretnine i postupka etaziranja. Takoder, u proteklom vremenu uoceni su mnogi
problemi vezani uz postupak etaziranja. Uredenje vlasni¢kih odnosa, rjesavanje
sporova izmedu investitora (kupaca) i izvodaca (prodavaca) u vezi s nacinom
obracuna povrsine stanova, utvrdivanje jasnih kriterija u vezi s izradom etaznih
elaborata, ali 1 postupanje sudova u postupcima uspostave vlasnistva posebnoga dijela
nekretnine samo su neki od njih. Suci, vjestaci i djelatnici drzavne uprave, vezani
ovim prakti¢énim problemima, smatraju da su mnogi od njih uzrokovani uopcenim i
nepreciznim ¢lancima te nedovoljno jasnim rjeSenjima u ZV-u.'® Zbog toga postoji
potreba da se ova pitanja urede de lege ferenda. To je preduvjet ostvarenja pravne
sigurnosti, ali i preduvjet uredenja postupak etaziranja kao osnove za uvodenje do
sada viSe puta najavljenog poreza na imovinu."” Upravo ukazivanje na probleme
vezane uz postupak etaziranja kao i predlaganje potrebnih zakonskih intervencija radi
njihovih prevladavanja bit ¢e i tema ovoga rada.

3. UVID U PRAKSU

Radi stjecanja uvida u probleme koji se javljaju u svakodnevnoj praksi pri
provodenju postupka etaziranja izvrSen je uvid u postupke koji su se temeljem
prijedloga radi utvrdivanja korisne vrijednosti stanova vodili pred Opc¢inskim i
Zupanijskim sudom u Osijeku, postupke uspostavljanja posebnih dijelova nekretnine
kroz izradu diobnih planova kao i postupke izrade etaznog elaborata.

Vlasnistvo posebnog dijela nekretnine ne moze se uspostaviti dok ne postane
pravomoc¢na odluka suda o utvrdivanju korisnih vrijednosti stana, odnosno druge
prostorije te korisnih vrijednosti svih stanova i ostalih prostorija cijele nekretnine.'®

14 Tako €l. 73. st. 3. ZV-a odreduje da se vlasni$tvo posebnoga dijela ne moze uspostaviti dok
nadleZna upravna vlast ne potvrdi da je odredeni stan ili druga prostorija u odredenoj zgradi i
na odredenoj zemljisnoj Cestici samostalna uporabna cjelina. ZV. Op. cit. (biljeska 5).

15 Temelj za odredivanje vjestacenja u postupku predstavlja ¢l. 74. st. 1. 1 2. ZV-a u kojem se
odreduje da korisne vrijednosti utvrduje sud svojom odlukom donesenom u izvanparni¢nom
postupku, po pravilima da se korisna povrsina u pravilu izracunava prema gradevnom planu,
odobrenom od vlasti; ali ako netko uéini vjerojatnim da postoje znatnija odstupanja od toga
plana, korisna ¢e se povrsina izracunati prema stvarnom stanju. ZV. Op. cit. (biljeska 5).

16 Kordi¢, Zdenko, Prakti¢na provedba etaziranja, Gradevinar, vol. 57, n0.09, 2005., str. 703.

17 Konci¢, Ana-Marija, PredloZene novine u Pravilniku o povezivanju zemljisne knjige i knjige
polozenih ugovora i upisu vlasnistva posebnog dijela nekretnine, Hrvatska gospodarska komora
— Sektor za trgovinu, Devetnaesti forum poslovanja nekretninama, str. 63.,
http://www.hgk.hr/wp-content/blogs.dir/1/files_mf/predavanje koncic.pdf, zadnji pregled 11.
11.2014.

18 Ovo se odnosi samo na slu¢aj kada se uspostava etaznog vlasnistva vrsi na temelju odgovarajuéeg
suvlasnickog dijela. Odluka suda nije potrebna u slucaju suglasne odluke svih suvlasnika jer
tada pravomo¢nu odluku suda o utvrdivanju korisnih vrijednosti zamjenjuje isprava suvlasnika.
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Pri utvrdivanju korisnih vrijednosti sud ¢e u izracunu Koristiti pomo¢ ovlastenih
sudskih vjestaka. Upravo je sudska odluka, utemeljena na provodenju vjestacenja
radi izracuna korisnih vrijednosti posebnih dijelova, od presudnog znacaja za svakog
suvlasnika nekretnine ako ne postoji opéa suglasnost suvlasnika o uspostavi etaznog
vlasni$tva. Na temelju te odluke odreduje se i udio svakog pojedinog suvlasnika u
pravu samostalne uporabe odredenog posebnog dijela nekretnine, a i u odnosu na
ostala prava i duznosti u vezi s nekretninom kao cjelinom."” Medutim, postupak
vjestacenja kao i sadrzaj i opseg nalaza i miSljenja vjesStaka nisu propisani veé o
pojedinom izradivacu ovisi na koji ¢e ga naéin izraditi.’*?' Zbog toga, u praksi, pri
izratunu korisnih vrijednosti povrsina postoje ogromne razlike i moze se re¢i da
svaki vjestak ili projektant ima svoj nacin izrade nalaza i misljenja i etaznih elaborata.
Praksa je pokazala da se za prakticki iste gradevine izgradene u razli¢itim dijelovima
Republike Hrvatske izraduju potpuno razliditi etazni elaborati.?

3.1. Izvanparniéni postupak

Kako je navedeno, izvrsen je uvid u izvanparni¢ne predmete utvrdivanja korisne
vrijednosti nekretnina Opéinskog i Zupanijskog suda u Osijeku br.: R1-329/06,
R1-223/06, R1-116/10, R1-1/11 i R1-354/13, kao i diobne planove uspostavljanja
posebnih dijelova nekretnine u postupku potvrdivanja da oznaceni posebni dijelovi
zgrade Cine samostalnu uporabnu cjelinu pred Uredom za prostorno uredenje,
stambeno-komunalne poslove, graditeljstvo i zastitu okolisa Osijek - Ispostava Beli
Manastir, Osje¢ko—baranjske zupanije, klasa: 360-02/99/01/1, ur. broj: 2158-04/1/01-

Gavella et al. Op. cit. (biljeska 4), str. 751.

19 Ibid.

20 Upute za postupanje vjestaka odreduje ¢l. 258. st. 1. Zakona o parni¢énom postupku navodeci
opc¢e odredbe da ¢e se prije pocetka vjeStacenja vjeStak pozvati da predmet vjestacenja brizljivo
razmotri, da to¢no navede sve §to opazi i nade i da svoje misljenje iznese savjesno i u skladu s
pravilima znanosti i vjeStine. Zakon o parni¢nom postupku, Narodne novine br. 53/91, 91/92,
58/93, 112/99, 88/01, 117/03, 88/05, 02/07, 84/08, 123/08, 57/11, 148/11 (prociséeni tekst),
25/13.

21 Vjestak je osoba pozvana da pred sudom, koriste¢i se svojim struénim znanjem, iznese: svoja
sada$nja stru¢na zapazanja potrebna za utvrdenje sadrzaja neke relevantne ¢injenice (NALAZ)
i svoje stajaliSte o znacenju, vjerovanju, uzrocima i posljedicama odredenih ¢injenica koje
bi mogle biti vazne za utvrdivanje istinitosti u dokazivanju (MISLJENJE). Pravilnost samog
vjesStaCenja osigurava se postupanjem lege artis, po pravilima odgovarajuée znanosti, struke ili
vjestine, pa je zato nepodesna za (procesno)pravnu regulativu i uopée joj ne podlijeZe. U nalazu
se daju temeljni podatci o predmetu vjestacenja i nadenom stanju, pa je nalaz svojevrsni opis
predmeta vjestaCenja. Iz misljenja vjeStaka vidi se kojim je pravilima (svoje) struke vjestak
izveo zakljugak te je misljenje, zapravo, odgovor koji je sud traZio od vjestaka. Cizmié, Jozo,
O vjestacenju u parni¢nom postupku s posebnim osvrtom na vjestaéenje u podrucju medicine.
Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, 32 (2011), 1, str. 473 - 486.

22 Standardizacija odredivanja koeficijenata za obrac¢un korisnih povr$ina i korisnih vrijednosti
povrsina — prijedlog, Hrvatsko drustvo sudskih vjestaka — Sekcija graditeljstva, arhitekture i
geodezije, str. 8. http://www.sudski-vjestaci.hr/fdsak3jnFsk1Kfa/inicijative/Standardizacija
odredivanja koeficijenata za obracun_korisnih_povrsina i korisnih vrijednosti povrsina.
pdf, zadnji pregled 24. 11. 2014.
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99-1 od 17. kolovoza 1999. i klasa: 361-05/07-01/07, ur. broj: 2158-11-03/01-07-06
od 9. studenog 2007.

U predmetu br. R1-329/06 - utvrdivanje korisnih vrijednosti stanova i poslovnih
prostora kao i sporednih dijelova stanova i poslovnih prostora u stambeno-poslovnoj
zgradi u Osijeku, Gunduli¢eva ulica, vjestak korisnu vrijednost povrSine stanova
izrazava tabelarno. Posebno izrazava korisnu vrijednost povrsina sporednih dijelova
za pojedini stan, te posebno korisnu vrijednost zajednickih dijelova. U nalazu i
misljenju, medutim, nema obrazloZenja zasto odredeni dio smatra sporednim dijelom
odredenog stana. Tako se kao sporedni dijelovi stanova prikazuju podrum, drvarnica,
nenatkrivena terasa, poljski wc, tavan, natkrivena terasa. Nalaz i misljenje nema
polozajnog nacrta s ucrtanom zgradom na gradevinskoj Cestici i crteza svih etaza,
odnosno nalaz 1 misljenje su bez grafickog dijela (tlocrta pojedinih etaza zgrade,
etaznih jedinica, zajednickih prostora).

Protustranka u postupku istice prigovor da ovakav nalaz i misljenje ne smatra
potpunim etaznim elaboratom, prigovor nedostatka grafickih priloga s tabelarnim
prikazima izmjere na terenu, te da je u nalazu i misljenju potrebno izdiferencirati $to
se smatra sporednim dijelom nekretnine, a §to su u konkretnom slucaju zajednicki
dijelovi zgrade, odnosno $to je pertinencija odredenog stana. Prigovoreno je i da
vjestak ne navodi koju metodu koristi pri izracunu korisne povrSine. Isti¢e se i da
prihvaéanje ovakvog nalaza i misljenja predstavlja determinantu za kona¢ni diobni
plan, te da bi pravomoc¢no rjesenje o utvrdivanju korisnih vrijednosti, utemeljeno na
nepravilnom nalazu i miSljenju, vezalo ruke strankama u daljnjem postupku.

Vjestak, temeljem prigovora protustranke, istice da ne postoje zakonske odredbe
ni pravilnik o izradi elaborata etaziranja i da se isti razlikuje od grada do grada.
Takoder, iznosi da se u ovom postupku na radi o etaziranju, ve¢ o utvrdivanju korisnih
vrijednosti nekretnine, te da ¢e sve nejasnoce izmedu posjedovnog i suvlasnickog
odnosa biti rijeSene etazno-diobnim planom.

Uvidom u predmete R1-223/06, R1-116/10 i R1/11 utvrdeni su sli¢ni prakti¢ni
problemi. Protustranke na vjestacki nalaz i misljenje isticu prigovor da je nedovoljno
jasno odredeno S$to ulazi u izmjeru korisne povrsSine. Tako je u predmetu R1-116/10
sporno §to je vjestak u korisnu povrsinu uvrstio ,,terasu u potkrovlju“. Sud, medutim,
prihvaca nalaz 1 misljenje vjeStaka uz ve¢ spomenutu konstataciju da ée se sve
sporedne i zajednicke prostorije predlagatelja i protustranaka rijesiti pri etaziranju i to
uz suglasnost svih suvlasnika.

U predmetu R1-354/13, takoder u postupku radi utvrdivanja korisnih vrijednosti
nekretnine, protustranka kritizira nalaz vjestaka u dijelu u kojem vjestak u izracun
korisne povrSine ne uzima tavanske prostorije temeljem odredbe ¢l. 74. st. 2.
podstavak 4. ZV-a® po kojoj se pri izraGunavanju korisne povrSine nece uzeti u obzir
podrumske i tavanske prostorije koje po svojoj opremi nisu prikladne za stambene ili
poslovne svrhe, kao ni stubista, otvoreni balkoni i terase. Isto vrijedi i za druge dijelove
nekretnine koji su pripadak nekog stana ili druge samostalne prostorije. Protustranka
navodi da je ve¢ iz fotodokumentacije vidljivo da su predmetne prostorije prikladne
za stambene svrhe. Vjestak u napomeni u nalazu i misljenju predmetne prostorije ne

23 ZV. op. cit. (biljeska 5).
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uvrsStava ni u korisnu ni u sporednu vrijednost povrSine stana, ve¢ ih odreduje kao
,»sporni dio stana ,,C*“ u tavanu®, te navodi ,,do odluke suda ili razvrgnuéa suvlasnistva
uspostavom etaznog vlasni$tva sporni dio stana ,,C* u tavanu za sada se nece uvrstiti u
korisnu ili sporednu vrijednost povrsina stana ,,C*“. Protustranka kritizira ove navode
vjestaka, navodeci da se na ovaj nacin odredena povrsina u stvari ne iskazuje nigdje,
te da su zbog toga nalaz i miSljenje proturjecni i nerazumljivi i izradeni protivno
pravilima struke.

U nalazu vjestak odreduje hodnik stana ,,C* kao zajednicki dio stanova ,,A“,
»B“ 1 ,,C* Protustranka prigovara da se takvim odredenjem narusava stambeno-
funkcionalna cjelina stana ,,C*“. Ovakvo odredenje omogucavalo bi prolaz kroz
predsoblje stana ,,C* ostalim stanarima. Time je ovaj nalaz i miSljenje proturjecan
bududi da bi ovakvim odredenjem stan ,,C* izgubio svojstvo stana temeljem odredbe
¢l. 2. Zakona o najmu stanova®*: ,,Stanom se smatra skup prostorija namijenjenih za
stanovanje s prijeko potrebnim sporednim prostorijama koje ¢ine jednu zatvorenu
gradevinsku cjelinu i imaju poseban ulaz*. Dakle, stan ,,C* ovakvim odredenjem ne
bi predstavljao zatvorenu gradevinsku cjelinu, odnosno ne bi imao ni svojstvo stana.

U predmetima u koje je izvrSen uvid uoceno je da nalazi i misljenja vjestaka ne
sadrze graficke priloge. Ovo predstavlja i prigovor protustranaka na sadrzaj nalaza i
misljenja zbog Cega isti ocjenjuju nepreglednim i nevjerodostojnim. Isti¢e se da bi
prikaz podjele zgrade na posebne dijelove bio jasno vidljiv iz tlocrta pojedinih etaza
zgrade, etaznih jedinica (stanova), zajednickih prostorija, tlocrta pojedinih prostorija
u etaznim jedinicama, Sirine zidova koji omeduju prostorije, te crteza otvora na
zidovima (sa smjerom otvaranja vrata).

Takoder, iz nalaza i miSljenja nije vidljivo koja je norma primijenjena pri
izratunavanju korisnih vrijednosti Sto takoder predstavlja sadrzaj prigovora
protustranaka koje isticu da postoje razliciti koeficijenti za zatvorene prostorije,
balkone itd. MnoZenjem korisne povrsine s koeficijentom za pojedine sastavne
dijelove posebnog dijela nekretnine dobiva se njihovim zbrajanjem korisna vrijednost
tog posebnog dijela. Ukupan zbroj svih korisnih vrijednosti je bitan jer se njihovim
dijeljenjem s korisnom vrijednos¢u pojedinog posebnog dijela nekretnine dobiva
veli¢ina suvlasnickog dijela.

U navedenim predmetima odluke suda, nazalost, nemaju meritoran znacaj. Tako
je u predmetu R1-329/06, prvostupanjski sud rjesenjem odbio prijedlog predlagatelja
za utvrdenje korisnih vrijednosti posebnih dijelova nekretnine kao neosnovan i
prihvatio prigovor promasene aktivne legitimacije. Naime, punomo¢nik protustranke
istaknuo je prigovor da je prijedlog za utvrdenje korisnih vrijednosti posebnih
dijelova nekretnine podnijela stranka koja je izvanknjizni vlasnik. U obrazlozenju
rjeSenja, prvostupanjski sud je istaknuo da predlagatelj nije upisan kao suvlasnik na
predmetnoj nekretnini. U postupku povodom zalbe, drugostupanjski sud je zalbu odbio
i potvrdio prvostupanjsko rjesenje. Takoder, u predmetu R1-116/10, drugostupanjski
sud je ukinuo prvostupanjsko rjesenje jer je povucen prijedlog za utvrdivanje korisnih
vrijednosti posebnih dijelova nekretnine.

U ostalim predmetima, meritornom odlukom drugostupanjskog suda, odbijena

24 Zakon o najmu stanova, Narodne novine, br. 91/96., u daljnjem tekstu ZNS.
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je zalba protustranaka kao neosnovana i potvrdeno prvostupanjsko rjesenje, uz
ponavljanje formulacije iz obrazlozenja prvostupanjskog rjesenja kojim se prihvaca
nalaz i miSljenje vjestaka ,,da e se sve sporedne i zajednicke prostorije predlagatelja i
protustranaka rijesiti prilikom etaziranja i to uz suglasnost svih suvlasnika*.

3.2. Elaborati u diobnim planovima za uspostavljanje posebnih dijelova
nekretnine

Diobni planovi uspostavljanja posebnih dijelova nekretnine, koji su bili predmet
analize, sadrzajno obuhvacaju:
a) Opce priloge — preslike katastarskog plana, izvatke iz zemljisne knjige,
rjesenje kojim se odobrava upotreba zgrade, uvjerenje za uporabu,
b) Tehnicki dio — tehnicki opis, diobni plan,
¢) Graficki dio — plan posebnih dijelova zgrade (tlocrte prizemlja, 1. 1 2. kata
zgrade).

U tehnickom opisu navodi se: $to je predmet elaborata, lokacija gradevine (grad,
ulica), opis zgrade, investitor, katastarska opc¢ina, katastarska Cestica i njena povrsina,
zemljiSnoknjizni ulozak, koji su akti prilog elaboratu. Takoder se navodi da je iskaz
neto korisnih povrSina izraden na temelju izmjere izvedenog stanja, na licu mjesta i
u stvarnoj povrsini bez korektivnih koeficijenata, te da je povrSina iskazana prema
normi HRN ISO 9836: 2002.

Diobni plan izrazava korisne povrsine za svaki posebni dio (izrazene za pojedinu
prostoriju posebnog dijela; ured, garderobu, sanitarije itd.), povrsinu zajednickih
dijelova (stube, dizalo, ostava) te ukupnu korisnu povrSinu sporednih dijelova
(garaza). U rekapitulaciji diobnog plana izrazava se odnos ukupne gradevinske i
korisne povrSine, odnos korisne povrSine pojedinog posebnog dijela nekretnine
prema ukupnoj korisnoj povrsini uz izrazavanje odgovarajuéeg suvlasnickog dijela
u razlomku, te ,,uces¢e pojedinog posebnog dijela u zajednickom prostoru® (ucesce
se racuna kao odnos korisne povrSine pojedinog posebnog dijela gradevine prema
ukupnoj korisnoj povrsini svih dijelova koji koriste zajednicki prostor).

U grafickom dijelu plan posebnih dijelova zgrade sadrzi tlocrte prizemlja, 1.1 2.
kata zgrade u kojima je zajednicki dio poslovnih prostora istaknut posebnom bojom,
te je zajednicki dio prikazan i tabelarno (uz opis: dizalo, strojarnica, ostava, skladiste
itd. 1 uz iskaz povrsine pojedinog zajednickog dijela). Tabelarno je prikazana i korisna
povrsina sporednih dijelova.

4. ANALIZA I VERIFIKACIJA REZULTATA I SINTETIZIRANI
ZAKLJUCCI

4.1. Nedovoljna odredenost zakonskih pojmova

Na temelju provedene analize uocen je niz problema u provodenju postupka
uspostave vlasnistva posebnog dijela nekretnine;
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* nerazumijevanje pojmova samostalna uporabna cjelina, korisne povrsine,

sporedni i zajednicki dijelovi nekretnine

» velika razliitost i neujednacenost u pristupu izradi elaborata etaziranja i

utvrdivanju korisnih povrSina

*  problem ocjene vrijednosti pojedinih korisnih povrsina

» problem standardizacije nacina odredivanja jedinstvenih koeficijenata za

obracun korisnih povrsina i korisnih vrijednosti povrsina.

Zbog toga bi trebalo, radi standardizacije izrade elaborata, ali i osiguranja
jedinstvene primjene zakona i ujednacavanja sudske prakse, odrediti pojmove i
jedinstvene normative za izracun korisne povrsine posebnog dijela nekretnine.*

U tom smislu, potrebno je postaviti jasne kriterije za odredivanje sljedecih
pojmova: samostalna uporabna cjelina, korisna povrsina/ korisna vrijednost povrsina,
sporedni dijelovi nekretnine, zajednicki dijelovi nekretnine.

Samostalna uporabna cjelina—kao $to je vidljivo iz analiziranih primjera, postoje
razlike u utvrdivanju Cinjenice da je odredeni stan ili druga prostorija u odredenoj
zgradi ili odredenoj zemljiSnoj Cestici samostalna uporabna cjelina. Odredenje pojma
samostalna uporabna cjelina® mora biti jedinstveno prihva¢eno, ne samo zbog
¢injenice da je predmet utvrdivanja od strane tijela drzavne uprave mjerodavnog za
poslove graditeljstva®, ve¢ i stoga $to predstavlja osnovu za utvrdivanje korisnih
vrijednosti posebnih i zajedni¢kih dijelova nekretnine, ali i diobnih planova
uspostavljanja posebnih dijelova nekretnine. Kriteriji koji dio suvlasnicke nekretnine
predstavlja samostalnu uporabnu cjelinu odredeni su ¢l. 67. st. 1.12. ZV-a.?” U tom
smislu, vlasni§tvo posebnoga dijela moze biti uspostavljeno glede dijela suvlasni¢ke
nekretnine koji ¢ini samostalnu uporabnu cjelinu, prikladnu za samostalno izvrsavanje
suvlasnikovih ovlasti, kao $to je stan ili druga samostalna prostorija. Medu druge
samostalne prostorije spadaju osobito samostalne poslovne prostorije, samostalne
garaze ili jasno omedena mjesta u zgradi namijenjena ostavljanju motornih vozila.
Dakle, samostalna uporabna cjelina jest cjelina prikladna za ostvarivanje suvlasnic¢kih
ovlastenja.”® Pri tome, pojam stana, poslovne prostorije i garaze odreduju posebni
zakoni. Tako se, temeljem ¢l. 2. ZNS-a,” stanom smatra skup prostorija namijenjenih
za stanovanje s prijeko potrebnim sporednim prostorijama koje ¢ine jednu zatvorenu
gradevinsku cjelinu 1 imaju poseban ulaz. Poslovnom prostorijom se, temeljem
¢l. 2. st. 5. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora,*® smatra jedna ili
vi§e prostorija u poslovnoj ili stambenoj zgradi namijenjena obavljanju poslovne
djelatnosti koja, u pravilu, ¢ini samostalnu uporabnu cjelinu i ima zaseban glavni
ulaz. U st. 6. istoga ¢lanka daje se definicija garaze koja predstavlja prostor za

25 Krtali¢, Vladimir, Prijedlog teza za izradu naputka za utvrdivanje odgovarajuceg suvlasnickog
dijela posebnog dijela nekretnine, Informator, br. 5493-5494, Zagreb, 2006., str. 2.

26 Bienenfeld, Josip, Potvrda plana posebnih dijelova nekretnine (elaborata etaZiranja), Pravo i
porezi, br. 5/2005., str. 74.

27 ZV. Op. cit. (biljeska 5).

28 Bubalo, Davor, Izrada elaborata etaziranja — posao geodeta, Ekscentar, vol., no. 5, 2003, str. 34.

29 ZNS. Op. cit. (biljeska 24).

30 Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora, Narodne novine, br. 125/11.
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smjestaj vozila. Pojam zgrade definira ¢l. 3. st. 1. to¢. 27. Zakona o gradnji*' kao
zatvorenu i/ili natkrivenu gradevinu namijenjenu boravku ljudi, odnosno smjestaju
zivotinja, biljaka i stvari. Zgradom se ne smatra pojedina¢na gradevina unutar sustava
infrastrukturne gradevine.*? U tom smislu, sintagmu samostalna uporabna cjelina treba
razumjeti na nacin da posebni dio nekretnine moze biti i svaka druga uporabna cjelina
prikladna za samostalno izvrSavanje suvlasnikovih ovlaStenja (ako nije zajednicki
dio zgrade). Primjerice, samostalna prostorija koja nema obiljezje stana, a koristi se
za stanovanje.**>* Takoder, pri ocjeni mogucénosti ,,geometrijske podjele nekretnina“
potrebno je jo§ uzeti u obzir i minimalne standarde stanovanja za odredenu sredinu.*

Korisna povrsina/korisna vrijednost povrsina — Kako je ve¢ navedeno, pojam
korisne povrSine odnosno korisne vrijednosti povrSina predstavlja i najsporniji
element utvrdivanja u postupcima izrade elaborata etaziranja i utvrdivanja korisnih
povrsina. lako je ZV postavio odredena pravila o utvrdivanju korisnih vrijednosti,
ona nisu dostatna da sud moze u svakom konkretnom slucaju donijeti utemeljenu
odluku o utvrdivanju korisnih vrijednosti jer ne postoji provedbeni propis koji bi
detaljnije uredio ovo pitanje.*® Temeljem ¢l. 74. st. 2. podstavak 3. ZV-a’’ korisna
povrsina je ukupna podna povrSina stana ili druge samostalne prostorije, umanjena
za $irinu zidova koji je prekidaju. Za korisnu vrijednost povrSine mozemo ustvrditi
da predstavlja umnozak korisnih povrSina prostorija posebnih dijelova i njihovih

31 Zakon o gradnji, Narodne novine, br. 153/13., u daljnjem tekstu ZOG.

32 Do stupanja na snagu ZOG-a nije postojala opca definicija zgrade, ve¢ je na temelju razli¢itih
zakonskih odredenja pod tim pojmom bilo moguce smatrati razli¢ite vrste gradevina, pa su se
tako spominjale: etazne, neetazne, gospodarske, poljoprivredne, obiteljske stambene zgrade itd.
Belaj, Vlado, IzvrSavanje ovlasti i duznosti glede posebnog dijela nekretnine, Zbornik Pravnog
fakulteta Sveucilista u Rijeci, vol. 27. no. 1., ozujak 2006., str. 347.

33 Bienenfeld. Op. cit. (biljeska 26), str. 75.

34 U analiziranim primjerima takoder mozemo uo¢iti razli¢iti pristup u odredenju §to se smatra
stanom. U tom smislu je znac¢ajan stav V. Belaja koji navodi da kao §to se jedna prostorija ne
moze smatrati stanom. Stan ne predstavlja ni viSe prostorija koje ne ispunjavaju sve potrebne
preduvjete da bi se smogle smatrati stanom. Stan ili druga samostalna prostorija, u pravnom
smislu, jest najmanja samostalna Cestica zgrade koja se u pravilu ne moze vise fizicki dijeliti,
odnosno, ako bi ipak doslo do diobe, tako nastale cjeline morale bi imati sve potrebne sastojke
koje podrazumijeva pojam stana da bi se mogle smatrati stanom. Stan sluzi za trajno stanovanje
tako da se pod pojmom stana ne smatraju objekti koji sluze priviemenom smjestaju. Stan bi
trebao predstavljati zatvorenu gradevinsku cjelinu §to bi znacilo da se prostorije koje su fizicki
udaljene ili odvojene od ostalih na nacin da se do njih moze do¢i samo preko dijelova nekretnine
na kojima nije uspostavljeno etazno vlasnis$tvo u korist etaznog vlasnika predmetnog stana,
ne mogu smatrati sastavnim dijelom toga stana. Takoder, stan treba imati poseban ulaz §to bi
znacilo da se ne radi o tzv. prolaznom stanu. Nije nebitno ulazi li se u stan izvana, sa stubista ili
iz hodnika ve¢ Cinjenica da se pri dolasku u stan ne mora prolaziti kroz neki drugi stan. Belaj,
Vlado, Zakonska regulativa etaznog vlasnistva, u: Zbornik radova I. stru¢nog savjetovanja
o etaziranju — problemi u praksi, (ur. Melita Bestvina; Miroslav Macek), Hrvatsko drustvo
sudskih vjestaka, Zagreb, 2005., str. 65.

35 Peti, Franjo, Etazno vlasniStvo — Izrada projekta etaziranja, u: Zbornik radova I. stru¢nog
savjetovanja o etaziranju — problemi u praksi, Hrvatsko druStvo sudskih vjestaka, Zagreb,
2005., str. 110. O standardima stanovanja vidi vise infra.

36 Gavella et al. Op. cit. (biljeska 4), str. 753.

37 ZV. Op. cit. (biljeska 5).
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pripadaka i odgovarajucih koeficijenata za pojedine prostore.*® Korisne vrijednosti
pojedinih korisnih povrsina izrazavaju se cijelim brojevima.* Temeljem ¢l. 74. st. 2.
podstavak 5. ZV-a* korisna povrSina se u pravilu izraCunava prema gradevnom planu,
koji su odobrile vlasti; ali ako netko ucini vjerojatnim da postoje znatnija odstupanja
od toga plana, korisna ¢e se povrsina izracunati prema stvarnom stanju. Medutim,
u praksi je neophodno snimiti postojece stanje jer ve¢ tijekom gradnje dolazi do
odstupanja, bilo temeljem zahtjeva samog vlasnika ili jo§ ¢eSée temeljem zahtjeva
kupaca (obic¢no se radi o pomacima pregradih zidova, za $to nije potrebna izmjena
i dopuna gradevinske dozvole).*! Ovo se pogotovo odnosi na starije gradevine (koje
su i bile temelj provedene analize u ovom radu). Naime, protekom vremena u ovim
je gradevinama doslo do promjene oblika, veli¢ine pa i broja prostorija.* Takoder,
radi se o gradevinama, Cesto starijim od 100 godina, u kojima su posebni dijelovi
nekretnine nastali prenamjenama zajednickih prostorija* i na kojima su posebni
dijelovi nekretnina stjecani na razli¢itim pravnim osnovama.* Zbog toga je pravilo
da se korisna povrSina izracunava temeljem gradevnog plana u stvari izuzetak, dok
se u praksi mora snimiti postojece stanje, odnosno korisnu povrsinu izraCunati prema
stvarnom stanju.

Sporedni dijelovi nekretnine — Kriterije Sto se smatra sporednim dijelom
nekretnine odreduje ¢l. 67. st. 3. — 5. ZV.* Tako se uz stan, odnosno drugu samostalnu
prostoriju, vlasnistvo posebnoga dijela nekretnine moze protezati i na sporedne
dijelove kao $to su otvoreni balkoni, terase, podrumske ili tavanske prostorije, kuéni
vrtovi, mjesta za ostavljanje najvise do dva motorna vozila po pojedinom stanu ili
drugoj samostalnoj prostoriji. Zakonska formulacija sporedne dijelove nekretnine
navodi kao primjer. Tako bi bilo moguce kao sporedni dio odrediti i neke druge
dijelove nekretnine (npr. gospodarski tavan, stambeni tavan, spremiste s obradenim
zidovima i podovima).*® Tako ZV daje i dodatne kriterije za odredenje sporednih

38 Vrijednost koeficijenta ovisi o karakteristikama i namjeni prostora. Standardizacija odredivanja
koeficijenata za obracun korisnih povrsina i korisnih vrijednosti povrsina. Op cit. (biljeska 22),
str. 13.

39 Krtali¢. Op. cit. (biljeska 25), str. 4.

40 ZV. Op. cit. (biljeska 5).

41 Peti. Op. cit. (biljeska 35), str. 113.

42 Ibid.

43  Sarvan, Desa, Etazno vlasnis§tvo—dvojbe u postupanju uspostave etaznog vlasnistva, Informator,
br. 5335, Zagreb, 2005., str. 3.

44  Probleme u praksi predstavljaju upravo stare stambene zgrade u kojima postoji vise posebnih
dijelova, a koje su ranije bile u rezimu drustvenog vlasnistva ili u kombiniranom rezimu
privatnog i drustvenog vlasnistva, a sada je doslo do povrata oduzete imovine, unosenja pojedinih
poslovnih prostorija u kapital trgovackih drustava u postupku pretvorbe i privatizacije, pri
¢emu veci dio tih etaza ili posebnih dijelova nije uopée bio evidentiran u zemljisnim knjigama.
Kontrec, Damir, Vlasni§tvo posebnog dijela nekretnine steceno prije i poslije 1. sije¢nja 1997.
godine 1 upis tih prava u zemlji$ne knjige, u: Ljiljana Antoni¢; Crnié, Jadranko; Grebenar,
Lidija; Kontrec, Damir; Kon¢i¢, Ana-Marija; Naki¢, Jakob; Vuksi¢, Andelko; Vlasnistvo
posebnog dijela nekretnine, praksa-dvojbe-prijedlozi, Novi informator, Zagreb, 2006., str. 29.

45 ZV. Op. cit. (biljeska 5).

46 Stefi¢, Tihomir; Jurié, Aleksandar; Ambrus, Denis, Koeficijenti korisne plostine prema
vrijednosti izgradnje kvadratnog metra stana, Tehnicki vjesnik, vol. 16., no. 1., ozujak 2009.
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dijelova*’ iz analiziranih primjera proizlazi da postoje velike razlike u praksi. Moze
se uociti da u nalazima vjeStaka nema obrazlozenja zasto odredeni dio smatra
sporednim. Kao sporedne dijelove stanova vjestaci odreduju i podrum, drvarnicu,
nenatkrivenu terasu, poljski wc, tavan, nadkrivenu terasu. Takoder, analizirani nalazi i
misljenja nemaju polozajni nacrt s ucrtanom zgradom na gradevinskoj Cestici i crteze
svih etaza, odnosno nalazi i misljenja su bez grafickog dijela (tlocrta pojedinih etaza
zgrade, etaznih jedinica, zajednickih prostora). Zbog toga je teSko izdiferencirati $to
se smatra sporednim dijelom nekretnine, a §to su u konkretnom slucaju zajednicki
dijelovi zgrade, odnosno $to je pertinencija odredenog stana. Jasno je da svi stanovi
u odredenoj nekretnini obuhvaceni izraunom korisne povrSine nemaju terase iste
veli¢ine, isti broj parkirnih mjesta, kuéne vrtove ili drvarnice. Zbog toga je i dvojbeno
odredivanje korisne vrijednosti koju utvrduje sud prema misljenju sudskog vjestaka,
a koji u konacan izrac¢un ukljucuje uzance i shvacanje u prometu nekretnina, trziSne
vrijednosti (koje su relativne jer nisu konstanta) i iskustvo. Dva vjeStaka, u dva
nalaza, dat ¢e razli¢ita mi$ljenja o korisnim vrijednostima iste nekretnine.”® Zbog
toga je neophodno, de lege ferenda, utvrditi jasne kriterije §to se smatra sporednim
dijelom. Naime, svaki prostor, ma koliko sporedan bio, ima odredeni znacaj u
kona¢nom izracunu, koji odreduje veli¢inu suvlasniStva.* Zahtjev da propis jasno
utvrdi $to predstavlja sporedni dio odredenog posebnoga dijela nekretnine pogotovo
je znacajan u vezi sa zahtjevom za pravnom sigurnosti jer je pojam sporednog dijela
u teoriju i praksu uveo tek ZV buduci da Zakon o vlasnistvu na dijelovima zgrada®
nije poznavao navedenu pravnu kategoriju ,,sporednih dijelova®, ve¢ su ti dijelovi
nekretnine smatrani zajednickim dijelovima zgrade glede kojih je u pravnoj praksi
bilo dvojbi u svezi s mogué¢noséu njihovog prometa.’!

Zajednicki dijelovi nekretnine — Sto predstavlja zajedni¢ke dijelove nekretnine
odreduje ¢l. 67. st. 6. ZV-a.>* Medutim, da je ovakvo zakonsko odredenje nedovoljno

str. 47., http://hrcak.srce.hr/index.php?show=clanak&id clanak jezik=55288, zadnji pregled
9.11.2014.

47 Tako ¢l. 67. st. 4. ZV-a odreduje da bi se vlasniStvo posebnoga dijela nekretnine moglo
protegnuti i na neki dio kao tome sporedan, on treba biti jasno razgrani¢en od ostalih dijelova
nekretnine, te dostupan s mede nekretnine ili iz njezinih zajednickih dijelova ili iz onoga stana,
odnosno samostalne prostorije ¢iji bi bio sporedni dio. ZV. Op. cit. (biljeska 5).

48 Naki¢ et al. Op. cit. (biljeska 13), str. 8.

49 Ibid.

50 Zakon o vlasniStvu na dijelovima zgrada, Narodne novine, br. 52/73.

51 Sarvan, Desanka, Etazno vlasni§tvo, Pravo i porezi, br. 9, rujan, 1999, str. 55.

52 Kao posljedicu nedostatno propisom utvrdenih kriterija mozemo razumjeti i ucestale formulacije
unalazima i mi§ljenjima vjestaka, ali i u obrazloZenjima sudskih rjesenja; ,,da ¢e se sve sporedne
i zajednicke prostorije predlagatelja i protustranaka rijesiti prilikom etaziranja i to uz suglasnost
svih suvlasnika“. Potpuno je utemeljen prigovor protustranaka da bi pravomoc¢no rjeSenje o
utvrdivanju korisnih vrijednosti, utemeljeno na nepravilnom nalazu i misljenju, vezalo ruke
strankama u daljnjem postupku. Naime, do utvrdivanja korisnih vrijednosti u izvanparni¢nom
postupku, a zatim i uspostave vlasni$tva posebnog dijela nekretnine na temelju odgovarajuceg
suvlasnickog dijela dolazi, u pravilu, kada nema moguénosti da se etazno vlasnistvo uspostavi
na temelju suglasne odluke svih suvlasnika, odnosno kada nije moguce izmedu suvlasnika
postié¢i sporazum o razgrani¢enju posebnih dijelova nekretnine.

53 Navedena odredba propisuje da vlasnistvo posebnoga dijela nekretnine ne moze postojati na
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precizno bilo je jasno i zakonodavcu, te je naknadno, u ¢l. 3. Uredbe o odrzavanju
zgrada,> detaljno nabrojio zajednicke dijelove i uredaje zgrade. Takoder, suvlasnici
ovo pitanje mogu urediti i druk¢ije, odnosno ne smatrati zajedni¢kim dijelovima
sve ono S§to je nabrojano u Uredbi ili pak smatrati zajednickim i neke koji nisu
spomenuti Uredbom.® Medutim, primjena oborive predmnjeve da u sumnji
odredeni dio nekretnine sluzi kao zajednicki potencijalno moze biti izvor sporova
izmedu suvlasnika. Zbog toga je svrsishodno istaknuti jasne kriterije za odredenje
Sto predstavlja zajednicki dio nekretnine. Tako se zajedni¢kim dijelom smatraju sve
povr$ine nuzne za pristup objektu i funkcionalnost objekta (a nisu pridruzene posebnim
dijelovima kroz parkiraliSta, vrtove i terase), tj. sve kolne povrsine, hortikulturne
povrsine, nedodijeljeni vrtovi, pjeSacki pristupi, vanjska stubista, djecja igralista,
ulazna stubista, nedodijeljena parkiraliSna mjesta, vatrogasni putevi i druge vanjske
povrsine ako su na gradevnoj Cestici. Zajedni¢kim dijelom se smatraju svi dijelovi
objekta koji su nuzni za funkcionalnost objekta i omogucavanje pristupa pojedinim
posebnim dijelovima i pripadcima u objektu.>

4.2. Problem standarda stanovanja i utvrdivanja korisnih povrSina

Kao $to je ve¢ spomenuto, najve¢i problemi u praksi javljaju se u vezi s
postupkom utvrdivanja korisnih povrsina i izraunom korisnih vrijednosti posebnog
dijela nekretnine i korisnih vrijednosti cijele nekretnine. Izracun korisne povrsine
postoji zakonski akt koji bi propisivao ovaj postupak.’’ ZV u ¢l. 74. st. 2. podstavak
3.%% samo nacelno definira pojam korisne povrsine kao ukupne podne povrsine stana
ili druge samostalne prostorije, umanjene za $irinu zidova koji je prekidaju.*

Zbog toga je neophodno podzakonskim propisom, na jednom mjestu, urediti

dijelovima nekretnine koji sluze kao zajednicki, ili im se namjena protivi isklju¢ivoj uporabi
samo u korist odredenoga posebnoga dijela nekretnine; u sumnji se uzima da dio sluzi kao
zajednicki i da mu se namjena protivi iskljuc¢ivoj uporabi u korist odredenoga posebnoga dijela.
ZV. Op. cit. (biljeska 5).

54 Uredba o odrzavanju zgrada, Narodne novine, br. 64/97., u daljnjem tekstu Uredba.

55 Gavella et al. Op. cit. (biljeska 4), str. 745.

56 Standardizacija odredivanja koeficijenata za obracun korisnih povrSina i korisnih vrijednosti
povrsina. Op. cit. (biljeska 22), str. 12.

57 Grebenar, Lidija, Elaborat (projekt) etaziranja — znacenje i nacin izrade, u: Ljiljana Antonié;
Crni¢, Jadranko; Grebenar, Lidija; Kontrec, Damir; Kon¢i¢, Ana-Marija; Nakic¢, Jakob; Vuksic,
Andelko; Vlasnistvo posebnog dijela nekretnine, praksa-dvojbe-prijedlozi, Novi informator,
Zagreb, 2006., str. 133.

58 ZV. Op. cit. (biljeska 5).

59 Nacelne su prirode i druga odredenja iz istog ¢lanka kojima se propisuje da se korisna
vrijednost stana ili druge prostorije izra¢unava iz korisne povrsine stana ili druge prostorije i
odgovarajucih dodataka ili odbitaka za razlike koje povecavaju ili smanjuju vrijednost prema
drugim stanovima, odnosno prostorijama, a koje po shvacanju u prometu i iskustvu proizlaze iz
namjene, poloZzaja i sl., a nisu nastale na troSak samo jednoga od suvlasnika. Pri izraCunavanju
korisne vrijednosti zanemaruju se razlike koje poveéavaju ili smanjuju vrijednost, ako bi sve
zajedno opravdale dodatak ili odbitak od manje 2 % korisne povrSine stana ili druge prostorije.
ZV. Op. cit. (biljeska 5).
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postupanje vjestaka u izradi nalaza i miSljenja u izvanparni¢nom postupku u kojem
sud utvrduje korisne vrijednosti nekretnine, ali i regulirati izradu etaznog elaborata.

U tom smislu, valjalo bi utvrditi da za svaki prostor za koji se moze uspostaviti
vlasnistvo posebnih dijelova treba specificirati sve prostorije na temelju kojih je
izraCunata korisna povrsina kao i sve sporedne dijelove koji pripadaju u vlasnistvo
tog posebnog dijela, a koji mu poveéavaju ili smanjuju korisnu vrijednost.®® Pri
tome korisnu povrsinu treba prikazati kao zbroj povrSina podova svih prostorija,
urac¢unavajuci i sve povrsine podova u niSama prozora, radijatora, ugradenih dijelova
namjestaja, povrsine balkona, loda i terasa koje pripadaju jednoj stambenoj ili
poslovnoj jedinici.®" ¢

Dakle, nakon utvrdivanja elemenata koji ulaze u izracun korisne povrsine, ne
smije biti prostora u gradevini na kojima nije jasno definirana pripadnost pojedinom
posebnom dijelu.®

Poseban problem predstavlja utvrdivanje kriterija za izra¢un korisne vrijednosti
nekretnine. Naime, sukladno ¢l. 68. st. 1.1 74. st. 2. ZV-a® ocjena korisne vrijednosti
pojedine vrste korisne povrSine primjenjuje se na cijeloj nekretnini za korisne
povrsine istovjetne namjene. Izracun korisne vrijednosti pojedinih korisnih povrsina
provodi se multipliciranjem pojedine korisne povrSine s ocjenom njezine korisne
vrijednosti.®* Medutim, korisne bi vrijednosti bilo moguce izracunati i primjenom
odredenih koeficijenata.®® Vrijednost koeficijenta ovisi o karakteristikama i namjeni
prostora. Naime, razvojem trziSta nekretnina posebno se prate svi parametri koji
utjecu na njihovu vrijednost. Poseban utjecaj imaju razne vrste korisnih povrsina,
njihova obrada i lokacija posebnoga dijela unutar nekretnine.®”” Tako je uobicajeno
da se ukupna cijena stana izracunava mnozenjem jedini¢ne cijene kvadratnog metra
s ukupnom korisnom povr§inom.® Republika Hrvatska prihvatila je 2002. godine

60 Krtali¢, Vladimir, Vlasni$tvo posebnih dijelova nekretnine — odgovarajuc¢i dio i korisne
vrijednosti, Vjestak, br. 2, Zagreb, 2000., str. 5.

61 Grebenar. Op. cit. (biljeska 57), str. 133.

62 Takode, predlaze se da u izracun korisnih povr$ina ulaze: povrSine svih podova u prostorijama
— od zida do zida ako imaju svod visi od 30 cm, sve povrsine elemenata stana ili poslovnog
prostora koji su nizi od 100 cm, npr. kade i sl., povrsine loda i balkona od zida do zida ili od zida
do parapetnog zida lode — ako ima zidanu parapetnu ogradu, kose povrsine, npr. rampe, sve nise
u zidovima koje su u punoj visini od poda do stropa, bez obzira na njihovu dubinu. U izra¢un
korisnih povrsina, medutim, ne ulaze: prolazi kroz zidove (vrata) bez obzira na debljinu zidova,
niSe koje nisu od poda do stropa, obzidi visi od 100 ¢cm, povrsine ¢iji je svod nizi od 30 cm.
Standardizacija odredivanja koeficijenata za obracun korisnih povrsina i korisnih vrijednosti
povrsina. Op cit. (biljeska 22), str. 12.

63 Krupa, Vladimir, Postupak uspostave vlasnistva na posebnom dijelu gradevine, u: Zbornik
radova I. stru¢nog savjetovanja o etaziranju — problemi u praksi, Hrvatsko drustvo sudskih
vjestaka, Zagreb, 2005., str. 269.

64 ZV. Op. cit. (biljeska 5).

65 Krtali¢. Op. cit. (biljeska 25), str. 4.

66 Gavella et al. Op. cit. (biljeska 4), str. 753.

67 Krtali¢. Op. cit. (biljeska 25), str. 4.

68 Tako se ukupna cijena stana izraCunava prema cijeni gradenja kvadratnog metra stana. U
pogledu troskova, osim izgradnje objekta, uratunava se i: komunalni doprinos, vodna naknada,
prikljucci (voda, odvodnja, el. energija i dr.) projektna dokumentacija, nadzor nad gradnjom
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medunarodnu normu ISO 9836.° Ova se norma odnosi na norme u¢inaka u gradevini,
na odredivanje povrSinskih i prostornih pokazatelja. Norma nema ucinak zakona,
njena primjena nije obvezujuca, ve¢ ona daje preporuke, normira odredeno podrucje
djelovanja.”®" Izracun ukupne korisne povrsine zgrade prema normi HRN EN 1SO
9836:2011 predvida i ZOG.” Medutim, u meduvremenu, u pogledu obracuna povrsina
dolazi do odredenih promjena. Tako su osim spomenutih ISO i HRN standarda
na snazi i standardi utvrdeni Pravilnikom o nadinu obracuna povrsine i obujma u
projektima zgrada.” Dana$nja situacija modernog graditeljstva i suvremeni standardi
stanovanja uvjetuju potrebu za gradevinskim sklopovima koji nisu iskazani starijim
standardima.” Takoder, kriterije za izra¢un neto korisne povr§ine donose i: Pravilnik
minimalnih tehnickih uvjeta za projektiranje i gradnju stanova iz Programa drustveno-
poticajne stanogradnje’ i Pravilnik o dodjeli stambenog kredita ¢lanovima obitelji
smrtno stradaloga, zatoCenoga ili nestaloga hrvatskoga branitelja iz Domovinskog

itd. Medutim, kako kod navedenih troskova nije jasno odreden sustav kojim bi se naplacivale
naknade i takse vezane za izgradnju, preporucuje se odredivanje vrijednosti isklju¢ivo radova
izgradnje (gradevinski, obrtnicki, strojarski i ostali radovi) s prosjecnim cijenama koje su
trenutno aktualne na trzistu. Obi¢no se ne uzima u obzir preklapanje odredenih radova (da
odredeni zid koriste dvije prostorije, ni radovi na zajednickim dijelovima zgrade, npr. kroviste,
temelji i sl.). Omjerom cijene po ukupnim kvadratnim metrima i cijene po jednom kvadratnom
metru pojedine prostorije dobiju se koeficijenti korisnih povrsina. U pravilu, najskuplja
prostorija u stanu je kupaonica. Veca vrijednost njenog koeficijenta u odnosu na koeficijente
ostalih prostorija moze se objasniti potrebom za vise raznovrsnih radova kod izgradnje
te prostorije, utrositi mnogo vise skupljih materijala, kao i viSe vremena pri projektiranju i
nadzoru (oblaganje kerami¢kim ploc¢icama, ugradnja sanitarija, vodo i vlago otpornost,
kompliciranije uzemljenje). U cijenu kvadratnog metra potrebno je jo§ umetnuti i elemente
tipa: orijentacija stana, kat na kojem se nalazi (u praksi su stanovi na prvom katu najcjenjeniji),
dizalo, ukupna katnost, lokacija i sl. U uskoj vezi s ekonomi¢no$c¢u pojavljuju se i socijalno-
biolosko-psiholoski zahtjevi koji imaju odgovarajuée protuvrijednosti (cijenu): svjetlo, zrak,
sunce, pogled, izolacija od buke, vruéine, hladnoée, vlage i atmosferalija. Stefi¢ et al. Op. cit.
(biljeska 46), str. 47.- 52.

69 Sluzbeno glasilo Hrvatskog zavoda za norme, 6/2011.

70 U RH jos je uvijek prisutan i obracun neto korisne povrsine koji je utvrden hrvatskom normom
HRN U.C2.100 koja je povucena nakon usvajanja hrvatske norme HRN ISO 9836:2002.
Zeljko, Zarko, Izmjere u stanogradnji i standardi, HGK — Sektor za trgovinu, Cetrnaesti forum
poslovanja nekretninama, 2009. str. 106., http://www.agenti.hr/sadrzaj/info-agent/strukovni-
forumi/forum-14/14-forum-Izmjera-u-stanogradnji-Standardi.pdf, zadnji pregled 25. 11. 2014.

71 Graditeljski koeficijenti postali su predmet standarda jo§ 1966. godine njihovom objavom
u Sluzbenom listu br. 3/66. pod sluzbenom oznakom JUS U.C2. 100. Naslov tog standarda
bio je ,,PovrSina i zapremina zgrada — uslovi izaCunavanja“. Republika Hrvatska preuzela je
ove standarde. Omerhodzi¢, Zlatko, Nacin obracuna povrsine stanova i drugih objekata, http://
www.webgradnja.hr/strucni-dio/strucni-savjetnik-zlatko-omerhodzic/clanci/nacin-obracuna-
povrsine-stanova-i-drugih-objekata/521/, zadnji pregled 25. 11. 2014.

72 CL 3.st. 1. toé. 24. ZOG. ZOG. op. cit. (biljeska 31).

73 Pravilnik o na¢inu obracuna povrsine i obujma u projektima zgrada, Narodne novine, br. 90/10,
111/10, 55/12.

74 Kao §to su npr. parkiraliSna mjesta, kucni vrtovi i sl. Omerhodzi¢. Op. cit. (biljeska 71).

75 Pravilnik minimalnih tehni¢kih uvjeta za projektiranje i gradnju stanova iz Programa drustveno-
poticane stanogradnje, Narodne novine, br. 106/04, 25/06, 121/11, u daljnjem tekstu PTUPDPS.
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rata i HRVI iz Domovinskog rata.”

U praksi se planovi etaziranja izraduju prema ovim pravilnicimais odgovaraju¢im
koeficijentima za korisnu povrsinu. Pri izra¢unu u korisne povrsine ukljucuju se i
prostori koji temeljem ¢l. 67. st. 3. ZV-a”’ predstavljaju sporedne dijelove odredenog
posebnoga dijela nekretnine. Razlike u izraCunima prema navedenim pravilnicima
su minimalne, ali ne i nebitne.”® Zbog toga je bitno da je metoda, odnosno norma,
izraCuna jasno naznacena u planu etaziranja, nacrtu, odnosno ugovoru o kupoprodaji
nekretnine. Ovo je pogotovo neophodno dok zakonodavac, de lege ferenda, ne uredi
izracun korisnih povrsina u planu etaziranja odnosno izra¢una korisnih vrijednosti u
nalazu 1 mi$ljenju sudskog vjestaka.

Nedostatak jasnih kriterija pri izradi etaznih elaborata posljedica je uopéenih
i nepreciznih odredbi ZV-a. Tako su u analiziranim primjerima uoceni i problemi
uzrokovani formulacijom iz ¢l. 74. st. 2. podstavak 4. ZV-a:” , prigodom izra¢unavanja
korisne povrsine nece se uzeti u obzir podrumske i tavanske prostorije koje po svojoj
opremi nisu prikladne za stambene ili poslovne svrhe®. Naime, u praksi se postavlja
pitanje kojim se kriterijima procjenjuje prikladna opremljenost prostorija za stambene
ili poslovne svrhe? Kao Sto je ve¢ navedeno, bez jasno istaknutih kriterija, dva
vjestaka, u dva nalaza, dat ¢e razli¢ita misljenja o korisnoj povrSini iste nekretnine.
Zbog toga bi, de lege ferenda, podzakonskim propisom valjalo utvrditi potrebnu
razinu opremljenosti podrumskih i tavanskih prostorija za stambene ili poslovne svrhe.
Nomotehnicki, kriteriji se mogu formulirati odredivanjem prostornih i povrSinskih
pokazatelja kao ih odreduje, npr. PTUPDPS.* Mogu se postaviti i daljnji socijalno-
biolosko-psiholoski zahtjevi u vezi s opremljenos¢u predmetnih prostorija; svijetlo,
zrak, izolacija od buke, vruc¢ine, hladnoce itd.

76 Pravilnik o dodjeli stambenog kredita ¢lanovima obitelji smrtno stradaloga, zatoCenoga ili
nestaloga hrvatskog branitelja iz Domovinskog rata i HRVI iz Domovinskog rata, Narodne
novine, br. 134/13.

77 ZV. Op. cit. (biljeska 5).

78 Ako bi se npr. stan iz poticajne stambene izgradnje upisao u zemlji$ne knjige s kvadraturom
izraCunatom na osnovi PTUPDPS-a , dok bi u kasnijem vjestacenju vjestak primijenio izracun
prema HRN U.C2.100, povrsine se ne¢e podudarati. Grebenar. Op. cit. (biljeska 57), str. 137.

79 ZV. Op. cit. (biljeska 5).

80 Tako se npr. moze propisati da stan ¢ini cjelinu i mora imati najmanje: sobu, prostor za priprema-
nje hrane, prostor za odrzavanje osobne higijene s nuznikom. Ulazni prostor mora omogugiti
nesmetan ulaz i nesmetanu komunikacija stanara, ulazni prostor mora biti §irok najmanje 1,90
m. Ako strop prostorije u stanu nije vodoravan, svijetla visina najnizeg dijela takve prostorije
ne moze biti manja od 2,20 m. Ako se prostorija nalazi u potkrovlju gradevine s kosim krovom
nagiba iznad 30 stupnjeva, svijetla visina najnizeg dijela takve prostorije ne moze biti manja
od 1,50 m. U prostoru za pripremu hrane mora biti dovod vode, potrebni aparati za zagrijava-
nje vode, te odvod vode. Veli¢ina prostora za odrzavanje osobne higijene (kupaonica) mora
biti takva da osigurava upotrebu opreme predvidene za odrzavanje osobne higijene, mora biti
predviden dovod vode, potrebni aparati za zagrijavanje vode, te odvod vode. Mora se osigurati
mogucnost zagrijavanja stana na siguran nacin. Sve prostorije, bez obzira na njihovu namjenu,
moraju biti trajno zasti¢ene od prodiranja vlage u vodoravnom i okomitom pravcu, kao i od
prodiranja atmosferalija.
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5. SLOVENSKI POUCAK

Etazno vlasni$tvo u Republici Sloveniji uredeno je Stvarnopravnim zakonikom.®!
Medutim, slovenski pristup problemu etaziranja bio je potaknut okolnos¢u da jo$
2008. godine oko 300.000 stambenih zgrada nije bilo upisano u zemlji$ne knjige.
Zbog toga je Drzavni zbor Republike Slovenije 2008. godine donio Zakon o uspostavi
suvlasniStva na prijedlog stjecatelja svakog dijela zgrade 1 odredivanju pripadajuceg
zemljiSta zgradi.®* Medutim, ve¢ 2011. godine bilo je potrebno donijeti Zakon o
izmjenama i dopunama Zakona o uspostavi suvlasnistva na prijedlog stjecatelja svakog
dijela zgrade i odredivanju pripadajuc¢eg zemljista zgradi®® radi uklanjanja prepreka
brzoj i uéinkovitoj provedbi postupaka.’* Tako se ovim izmjenama i dopunama
nastojalo urediti vlasni§tvo na nekretninama, koncentrirano rjeSavanje velikog opsega
potencijalnih sporova, ubrzanje postupaka etaziranja i evidentiranja pripadajuceg
zemljista, te povecanje pravne sigurnosti u pravnim poslovima s nekretninama.® U
tom smislu, naglasena je inkvizitorna uloga suda koji na vlastitu inicijativu utvrduje
niz pretpostavki kako bi se osigurala uspjesna provedba postupka. Kao posljedica,
zadatci suda u postupku su prili¢no $iroki.*¢ Tako, npr. pri odlucivanju o prijedlogu
za uspostavu suvlasnistva sud ¢e s odlukom o uspostavi suvlasnistva odluciti da se
uspostavi etazno vlasnistvo, odrediti pripadajuce zemljiste i druge zajednickih dijelove
zgrade koji se upisuju u zemljisne knjige, odrediti posebne dijelove zgrade i idealne
suvlasnicke dijelove koji pripadaju vlasnicima u zajednickim dijelovima zgrade, te
odluku o uspostavi suvlasniStva upisati u zemljisSnu knjigu po sluzbenoj duznosti.?’
Radi ostvarenja ucinkovitog postupanja, u postupku uspostave etaznog vlasniStva,
sud moze u slucaju smrti ili prestanka postojanja sudionika postupka, prije ili tijekom
njegova upustanja u raspravljanje, na prijedlog i trosak bilo koje stranke ili druge
zainteresirane osobe imenovati staratelja ili skrbnika za poseban slu¢aj sve dok pravni
sljednici ne preuzmu postupak, osim ako ¢e sud bez odgode odrediti pravne sljednike
i pozvati ih da se ukljuce u postupak. Postavljeni skrbnik zastupa pravne sljednike
takoder i u postupku upisa u katastar, upisa u zemljisne knjige i u drugim postupcima

81 Stvarnopravni zakonik, Uradni list RS, 87/2002.

82 Zakon o vzpostavitvi etazne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o
dolocanju pripadajoéega zemljiséa k stavbi, Uradni list RS, 45/2008, u daljnjem tekstu
ZVEtL-08.

83 Zakon o vzpostavitvi etazne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o
dolocanju pripadajocega zemljisca k stavbi, Uradni list RS, 59/2011., u daljnjem tekstu
ZVEtL-11.

84 Hitreje in ucinkoviteje do etazne lastnine, Dnevnik, 18. julij 2011.

http://www.dnevnik.si/slovenija/1042459651, zadnji pregled 21. 11. 2014.

85 Besedilo Predloga zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o vzpostavitvi etazne lastnine
na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o doloCanju pripadajoc¢ega zemljis¢a k
stavbi 24.05.2011., str. 8. http://imss.dz-rs.si/imis/821dcd52f1d54a347846.pdf, zadnji pregled
21.11.2014.

86 Ibid., str. 3.

87 Cl.7. ZVEtL-11. op. cit. (biljeska 83).
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koji ¢e biti pokrenuti temeljem ovoga zakona.®%°

Takoder, jo§ 2000. godine, u Sloveniji su donesene Upute za izradu i potvrdivanje
etaznog nacrta.”* DonoSenjem ovih Uputa definirala su se pravila igre i odredila
standardizirana izrada i potvrdivanje etaznog plana.”’ Upute detaljno ureduju izradu
etaznog nacrta, postupak njegove potvrde od Geodetske uprave kao i sadrzaj i oblik
obrazaca za izradu nacrta koji predstavljaju prilog i sastavni dio ovih Uputa.

Izmedu ostalog, ¢l. 3. — 6. Uputa® odreduju da etazni plan mora sadrzavati
tlocrt kojim se prikazuje svaki dio zgrade, te posebni dijelovi zgrade, koji se
nalaze na istim ili razli¢itim katovima zgrade te su odvojeni jedni od drugih, npr.
podrum, spremiste, garaza. Etazni plan treba prikazati povrSinu podova i zajednic¢kih
i posebnih dijelova zgrade. Ulazni dijelovi zgrade moraju biti oznaceni strelicom.
Ako vertikalni presjek izgleda zgrade i podova ne prikazuje polozaj dijelova zgrade u
zgradi, trebalo bi na posebnom listu dodatno razraditi trodimenzionalni prikaz polozaj
dijelova zgrade unutar zgrade.”

U ¢l. 7. Uputa®™ odreduje se da etaznim planom mora biti iskazana povrSina
izraCunata iz izmjerenih podataka, i metoda izracuna povrSine za svaki prostor
potrebna za upis prava vlasniStva na odredenom dijelu zgrade. Takoder, etazni
plan mora sadrzavati i plan ili skicu dijelova zgrade za svaku prostoriju s njezinom
namjenom, a to su: stanovanje, poslovni prostor, ostave, zajednicke prostorije.

Detaljno se ¢l. 8. Uputa® propisuje i na¢in obrac¢una ,,povrsine gradevinskih

88 Cl. 16. st. 8. ZVEtL-08. (biljeska 82) i ¢l. 3. st. 2. ZVEtL-11. op. cit. (biljedka 83).

89 Ovakvo zakonsko rjesenje posebno je zanimljivo s obzirom na odredbu ¢l. 73. st. 2. ZV-a
koja odreduje da niti jedan suvlasnik nekretnine ne moze uskratiti svoj pristanak na uspostavu
vlasni$tva posebnoga dijela drugom suvlasniku koji ima odgovarajuéi suvlasnic¢ki dio, osim
ako bi se uspostavom novoga vlasniStva posebnoga dijela u korist toga suvlasnika ukinula ili
ogranicila prava koja njemu ve¢ pripadaju na temelju njegova prije uspostavljenoga vlasnistva
posebnoga dijela. S pravom se u literaturi javilo pitanje $to uciniti u slu¢ajevima kada pojedini
suvlasnici nisu u moguénosti dati pisanu suglasnost, odnosno izjasniti se o tome pristaju li
na uspostavu vlasni$tva posebnog dijela nekretnine u korist odredene osobe, a Sto se moze
dogoditi u slucaju duzeg izbivanja suvlasnika, kad je nepoznato njegovo trenutacno boraviste,
kao i u slu¢aju smrti fizicke osobe, odnosno prestanka pravne osobe, dok se ne razrijesi pitanje
sukcesije. Gavella et al. op. cit. (biljeska 4), str. 750.

90 Navodilo za izdelavo in potrditev etaznega nacrta, Uradni list RS, 2/2000., u daljnjem tekstu
Upute.

91 Naki¢, Jakob; Vuksi¢, Andelko, Vlasnistvo posebnog dijela nekretnine, s posebnim osvrtom
na etazni plan i prostorno etaziranje, u: Ljiljana Antoni¢; Crni¢, Jadranko; Grebenar, Lidija;
Kontrec, Damir; Konci¢, Ana-Marija; Naki¢, Jakob; Vuksi¢, Andelko; Vlasni$tvo posebnog
dijela nekretnine, praksa-dvojbe-prijedlozi, Novi informator, Zagreb, 2006., str. 206.

92 Navodilo. Op. cit. (biljeska 90).

93 Danas bi bilo realno ocekivati i izradu plana posebnih dijelova gradevine u digitalnom obliku.
Budu¢i da se vecina dijelova diobnog plana i izraduje u digitalnom obliku (crtezi, tekstovi)
objedinjavanjem tih podataka i upotrebom tehnologija geografskog informacijskog sustava
povezali bi se graficki i opisni podatci u jedinstven geoinformacijski sustav. Ovakav bi
proizvod, u sluc¢aju kompleksnijih gradevina, predstavljao izuzetno vrijedan izvor informacija
investitoru, vlasniku, kupcu ili upravitelju zgrade i uklopio bi se u tendenciju stvaranja, tzv.
Hfacility management™ sustava za pojedinu gradevinu. Krupa. Op. cit. (biljeska 63), str. 269.

94 Navodilo. Op. cit. (biljeska 90).

95 Navodilo. Op. cit. (biljeska 90).
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dijelova“. Tako se povrSina izraCunava iz izmjerenih podataka. Pri izracunu
povrsine dijelova zgrada uzima se u obzir neto povrSina gradevinskih dijelova.
Neto povrsina je podruéje izmedu vertikalnih elemenata koji ogranic¢avaju prostor, te
dijelova gradevinskih elemenata koje se moze ukloniti, na primjer: particije, kanali
i kanali za oziCenje. Neto povrSina gradevinskih dijelova obradunava se prema
stvarnim dimenzijama. U slu€aju nagnutih povrsina mjeri se vertikalna projekcija na
horizontalnu ravninu. PovrSina se izrazava u ¢etvornim metrima, s dvije decimale.
Neto povrsina gradevinskih komponenti izratunava se kao zbroj neto podne povrsine
svih prostorija koji su sastavni dio zgrade.

Upute u ¢l. 9. — 18.% detaljno odreduju koje podatke mora sadrZavati etazni
plan: podatke o podnositelju zahtjeva za etaziranjem (ime i adresu fizicke osobe,
odnosno naziv i sjediSte pravne osobe), podatke o sadrzaju i nacinu izrade tlocrta,
naziv katastarske opéine, parcele, broja gradilista, adrese, podatke o broju dijelova
zgrade, Sto predstavlja stan u zgradi, koje prostorije predstavljaju poslovne prostore,
sadrzaj tlocrta i detalje izvedbe tlocrta, te datum mjerenja na terenu. Takoder, Upute
objasnjavaju sadrzaj i oblik obrazaca za izradu nacrta koji predstavljaju prilog i
sastavni dio Uputa, a koji sluze za unos prethodno navedenih podataka.

6. PROBLEMATIKA STRUCNE OSPOSOBLJENOSTI I STRUCNOG
USAVRSAVANJA SUDIONIKA POSTUPKA ETAZIRANJA

Temeljem provedene analize uoceno je i sljedece: godiSnji raspored poslova i
postupak dodjele predmeta u rad sucima i sudskim savjetnicima ureden je temeljem
odredbi ¢l. 22.-29. Sudskog poslovnika.”” Godi$nji raspored poslova utvrduje
predsjednik suda, te utvrduje nacin podjele predmeta sucima i sudskim savjetnicima
po vrstama predmeta. U sudovima u kojima se primjenjuje automatska (nasumicna)
dodjela predmeta, nacin podjele predmeta utvrdit ¢e se sukladno informacijskom
sustavu koji se primjenjuje u poslovanju suda.”® Ovakav nacin dodjele predmeta ima
za posljedicu da se odredenim sucima i sudskim savjetnicima dodjeljuju predmeti
iz upisnika za izvanparni¢ne predmete - R1. Ovaj upisnik obuhvaéa velik broj vrlo
razli¢itih gradanskih predmeta (npr. liSenje poslovne sposobnost, proglasenje nestale
osobe umrlom, razvrgnuce suvlasnistva, izdavanje dozvola za stupanje u brak).
Zbog toga je tesko ocekivati da su suci specijalizirani i dovoljno educirani, uz ostale
predmete koji im se dodjeljuju, i za stru¢no i tehnicki vjerojatno najkompliciraniji
izvanparni¢ni postupak kao $to je postupak etaziranja. U tom smislu, valjalo bi, de
lege ferenda, razmisliti o formiranju posebnih sudskih odjela koji bi ukljuéivali suce
koji ¢e postupati iskljucivo u ovim predmetima, odnosno Poslovnikom predvidjeti
mogucnost formiranja posebnog upisnika za ove postupke.

96 Navodilo. op. cit. (biljeska 90).

97 Sudski poslovnik, Narodne novine, br. 37/14., u daljnjem tekstu Poslovnik

98 Cl. 26. st. 2. i 3. Sudskog poslovnika odreduje da sudski administrator sustava u algoritam za
dodjelu predmeta unosi podatke o vrstama predmeta koji ¢e se dodjeljivati svakom pojedinom
sucu. Dodjela novih predmeta u rad sucima obavlja se kroz algoritam za dodjelu predmeta
automatski (nasumce). Poslovnik. op. cit. (biljeska 97).
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U vezi s problematikom strué¢ne osposobljenosti sudionika postupka etaziranja
moze se uoCiti da se prema ZV-u razgranicenje posebnih dijelova nekretnine moze
prikazati grafickim nacrtom koji formalno-pravno nije plan posebnih dijelova
nekretnine, odnosno projekt etaziranja. Takav nacrt, prema misljenju Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja, moze izraditi osoba ,,s potrebnim strué¢nim znanjem
ili pravne osobe u kojima su zaposlene osobe s takvim znanjem®.*”” Dakle, nije nuzno
da nacrt izraduje osoba koja ispunjava uvjete za obavljanje poslova stalnih sudskih
vjestaka odredene ¢l. 2.-9. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.'®!*! Medutim,
u sudskom postupku projekt etaziranja izraduje stalni sudski vjeStak gradevinske
ili arhitektonske struke.'® Zahtjev za pravnom sigurnosti uvjetuje izjednacavanje
polozaja sudionika postupka etaziranja, bilo da se razgranicenje posebnih dijelova
nekretnine vrsi grafickim nacrtom ili u sudskom postupku. Zbog toga bi, de lege
ferenda, bilo potrebno podzakonskim aktom propisati potreban profil stru¢njaka
za provodenje ovoga pravno-tehnickog postupka.!®® Pravna sigurnost vazna je i za
sudionike postupka etaziranja i za sve trece osobe koje bi tako etaziranu nekretninu
u buduénosti stjecale pravnim poslom ili na koji drugi zakonom predvideni na¢in.!%*

Uz prethodno navedeno, moze se zakljuciti da postoji potreba za stru¢nim
usavrsavanjem sudaca, sudskih savjetnika, sudskih vjeStaka, upravnih sluzbenika,
odnosno, svih sudionika postupka etaziranja. U tom smislu, bilo bi korisno formirati
poslijediplomski studij, odnosno modul unutar postojecih poslijediplomskih studija,
koji bi u sebi ukljué¢ivao multidisciplinarni pristup problemu postupka etaziranja,

99 Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja, klasa: 360-01/12-02/79, ur. broj: 531-05-12-2
od 15. ozujka 2012., http://www.mgipu.hr/doc/Propisi/360-01-12-02-79-misljenje.pdf, zadnji
pregled 21. 7. 2014.

100 Pravilnik o stalnim sudskim vje$tacima, Narodne novine, br. 38/14., u daljnjem tekstu PSSV.

101 Tako se za stalnog sudskog vjestaka zahtijeva da je drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin
drzave clanice Europske unije ili drzavljanin drzave potpisnice Sporazuma o Europskom
gospodarskom prostoru, zdravstveno sposoban za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka,
da je nakon zavrSenog odgovarajuceg studija odnosno odgovarajuée $kole radio na poslovima
u struci i to: najmanje 8 godina — ako je zavrsio diplomski sveucilisni studij ili specijalisticki
diplomski struéni studij, najmanje 10 godina — ako je zavrSio odgovarajuci preddiplomski
sveucilisni studij ili preddiplomski stru¢ni studij, da je uspje$no zavr$io stru¢nu obuku.
Struc¢na obuka obavlja se prema programu $to ga za svaku djelatnost odnosno struku utvrduje
odgovarajuca strukovna udruga. Sposobnost kandidata za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka utvrduje se na temelju izvjeS¢a o provedenoj stru¢noj obuci kod stalnog sudskog
vjestaka odgovarajuée struke pod ¢ijim je nadzorom kandidat duzan obaviti najmanje pet
vjestacenja i u njima izraditi nalaz i misljenje. Nakon obavljene struéne obuke odgovarajuca
strukovna udruga duzna je na temelju izvjesca stalnog sudskog vjestaka kod kojeg je kandidat
bio na stru¢noj obuci (mentora) u roku od mjesec dana izraditi misljenje u pisanom obliku
0 uspjesnosti obavljene obuke i osposobljenosti kandidata za obavljanje poslova sudskog
vjestacenja i dostaviti ga predsjedniku odgovarajuéeg Zupanijskog odnosno trgovackog suda.
PSSV. Op. cit. (biljeska 100).

102 Peti. Op. cit. (biljeska 35), str. 108.

103 Krupa. Op. cit. (biljeska 63), str. 270.

104 Dakle ovdje se otvara pitanje jam¢i li se postoje¢im zakonskim uredenjem ono stru¢no znanje
kakvo se pretpostavlja u slucaju kada se etaziranje provodi u sudskom postupku, te nije li
tako $iroko postavljena mogucnost, u kojoj zapravo i laik moze izraditi elaborat etaziranja, u
suprotnosti s nacelima pravne sigurnosti. Grebenar. Op. cit. (biljeska 57), str. 132.
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utemeljen na analizama drugih znanstvenih disciplina, poglavito gradevine i
ekonomije, te gradanskopravnu i upravnopravnu analizu ovoga problema. Ovo je
neophodno zbog cjelovitog sagledavanja relevantnih pravnih izvora i pravne prakse
u ovoj domeni, te uocavanja problema s kojima se, u reguliranju postupka etaziranja,
susrece svakodnevna praksa. Znacajan bi bio i komparativno—pravni pristup problemu,
prije svega u pravnim sustavima razvijenih drzava Zapadne Europe kao mogucih
obrazaca za reguliranje ovoga pitanja u nasem pravnom sustavu.

7. ZAKLJUCNA RAZMATRANJA

Praksa ukazuje na brojne probleme u vezi s uspostavom etaznog vlasnistva
na temelju odgovarajuceg suvlasnickog dijela nekretnine. Zbog toga je, za potrebe
ovog rada, izvrSen uvid u postupke koji su se temeljem prijedloga radi utvrdivanja
korisne vrijednosti stanova vodili pred Opéinskim i Zupanijskim sudom u Osijeku
te postupke uspostavljanja posebnih dijelova nekretnine izradom diobnih planova
kao 1 postupke izrade etaznih elaborata. Na temelju provedene analize, kao problem
u provodenju postupka uspostave vlasnistva posebnog dijela nekretnine, uoceno je
nerazumijevanje pojmova: samostalna uporabna cjelina, korisna povrsina, sporedni i
zajednicki dijelovi nekretnine. Takoder, velika razli¢itost i neujednacenost u pristupu
izradi elaborata etaziranja i utvrdivanju korisnih povrsina, problem ocjene vrijednosti
pojedinih korisnih povr$ina, problem standardizacije nacina odredivanja jedinstvenih
koeficijenata za obracun korisnih povrsina i korisnih vrijednosti povrsina predstavljaju
sporna pitanja vezana uz ovaj na¢in uspostave vlasnistva posebnog dijela nekretnine.

Zbog toga se predlaze donoSenje podzakonskog propisa koji bi detaljno uredio
postupak izrade etaznog elaborata, izra¢una korisnih vrijednosti pojedinih posebnih
dijelova nekretnine i korisne vrijednosti svih stanova i ostalih samostalnih prostorija
cijele nekretnine. Ovo je potrebno radi jednakog tumacenja i primjene pravila o
etaziranju od strane svih sudionika u postupku kao i ostvarenja pravne sigurnosti,
jedinstvene primjene zakona i ujednacavanja sudske prakse. Takoder, de lege ferenda,
potrebno je da zakonodavac utvrdi kriterije za izracun korisne vrijednosti nekretnine
u planu etaziranja odnosno nalazu i miSljenju sudskog vjeStaka. Naime, razvojem
trziSta nekretnina posebno se prate svi parametri koji utjeCu na njihovu vrijednost.
Poseban utjecaj imaju razne vrste korisnih povrSina, njihova obrada i lokacija
posebnog dijela unutar nekretnine. Takoder, danasnja situacija modernog graditeljstva
i suvremeni standardi stanovanja uvjetuju potrebu za gradevinskim sklopovima koji
nisu iskazani starijim standardima. Republika Hrvatska prihvatila je 2002. godine
medunarodnu normu ISO 9836 koja se odnosi na norme ucinaka u gradevini, na
odredivanje povrsinskih 1 prostornih pokazatelja. Norma nema ucinak zakona,
njena primjena nije obvezujuéa, ve¢ ona daje preporuke, normira odredeno podrucje
djelovanja. Osim spomenutih ISO standarda na snazi su i standardi utvrdeni brojnim
pravilnicima. U praksi se planovi etaziranja izraduju prema ovim pravilnicima i s
odgovaraju¢im koeficijentima za korisnu povrSinu. Razlike u izraCunima prema
navedenim pravilnicima su minimalne, ali ne i nebitne. Zbog toga je bitno da je
metoda, odnosno norma, izracuna jasno naznacena u planu etaziranja, nacrtu, odnosno
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ugovoru o kupoprodaji nekretnine. Ovo je pogotovo neophodno dok zakonodavac, de
lege ferenda, ne uredi izracun korisnih povrSina u planu etaziranja odnosno izra¢una
korisnih vrijednosti u nalazu i misljenju sudskog vjestaka.

Slovenski pristup problemu etaziranja bio je potaknut okolnos¢u da jos 2008.
godine oko 300.000 stambenih zgrada nije bilo upisano u zemljisne knjige. Zbog toga
je Drzavni zbor Slovenije donio lex specialis kojim se nastojalo urediti; vlasnisStvo
na nekretninama, koncentrirano rjeSavanje velikog opsega potencijalnih sporova,
ubrzanje postupaka etaziranja i evidentiranja pripadajuceg zemljista, te povecanje
pravne sigurnosti u pravnim poslovima s nekretninama. NaglaSena je inkvizitorna
uloga suda koji na vlastitu inicijativu utvrduje niz pretpostavki kako bi se osigurala
uspjes$na provedba postupka. Prikaz uredenja etaznog vlasni$tva u Republici Sloveniji
moze posluziti 1 eventualnim de lege ferenda rjeSenjima u nasem pravnom sustavu.
Pristup detaljnog uredenja etaznog vlasnistva, temeljem posebnih propisa, prihvatile
su i neke druge zemlje kontinentalnoeuropskog pravnog kruga, kao §to su Njemacka
i Austrija.

Postupci etaziranja predstavljaju, stru¢no i tehnicki, vjerojatno najkompliciranije
sudske predmete. Zbog toga je ukazano na potrebu specijalizacije i edukacije sudaca, ali
i sudskih savjetnika, sudskih vjestaka, upravnih sluzbenika, odnosno, svih sudionika
postupka etaziranja formiranjem novih ili unutar postojecih poslijediplomskih studija
s uklju¢enim multidisciplinarnim pristupom problemu postupka etaziranja.
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Summary

ESTABLISHING TENANT OWNERSHIP ON THE BASIS OF
PROPORTIONAL CO-OWNERSHIP
SHARE OF THE REAL PROPERTY

The survey of the Osijek District and County Courts procedures related to the
motion to determine the usable values of flats and into procedures of establishing
separate parts of real property by the means of apportioning plans as well as the tenant
ownership study procedures resulted in different and inconsistent approaches in the
process of creation of the study and establishing the usable surface area. The paper
deals with the analysis of judicial decisions on determining usable surface and indicates
the problems emerging in practice while establishing the tenant ownership based on
proportional co-ownership share of the real property. It also gives suggestions to
passing a by-law on the procedure of tenant ownership study creation i.e. calculation
of usable values of particular real property shares and usable values of all flats and
other independent premises of the entire real property. Its goals are equal interpretation
and application of tenant ownership by all parties to the procedure as well as legal
security, uniform application of law and harmonisation of judicial practice. As a
possible approach to the solutions in Croatian legal system the paper also analyses the
regulation of tenant ownership in the Republic of Slovenia. In conclusion, it establishes
the need for professional training of judges, court counsellors, court appointed expert
witnesses, civil servants through application of a multidisciplinary approach to the
issue of tenant ownership procedure based on other scientific disciplines e.g. civil
engineering and economics.

Key words: tenant ownership, co-ownership, expert witnessing, usable
surface, tenant ownership study, independent usable unit.
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Zusammenfassung

PROBLEMATIK DER FESTSTELLUNG DES
WOHNUNGSEIGENTUMS AUFGRUND EINES
ENTSPRECHENDEN MITEIGENTUMSANTEILS

Nach der Einsicht in die Verfahren, welche auf Antrag zur Feststellung des
Nutzwertes der Wohnung vor dem Gemeinde- und Gespanschaftsgericht in Osijek
geflihrt worden sind, sowie in die Verfahren zur Feststellung von besonderen Teilen
einer Immobilie mithilfe der Erstellung von Aufteilungspldnen, wurde ein groBer
Unterschied und eine UnregelméaBigkeit bei der Erstellung des Aufteilungsplans
und der Feststellung von Nutzflichen bemerkt. Die Arbeit analysiert gerichtliche
Entscheidungen iiber die Feststellung der Nutzfliche und weist auf die in Bezug
auf die Feststellung des Wohnungseigentums aufgrund eines entsprechenden
Miteigentumsanteils vorkommenden Probleme hin. Die Erlassung der Verordnung,
welche das Verfahren der Erstellung des Aufteilungsplans, bezichungsweise der
Berechnung von Nutzwerten besonderer Teile einer Immobilie und des Nutzwertes aller
Wohnungen und anderer selbststindiger Raume der gesamten Immobilie detailliert
regeln wiirde, wird vorgeschlagen. Das hat die gleiche Auslegung und Anwendung
von Regeln iiber die Gebdudeaufteilung vonseiten aller Partien im Verfahren sowie die
Rechtssicherheit, gleiche Gesetzesanwendung und Angleichung der Rechtsprechung
zum Ziel. Es werden auch das Wohnungseigentum in der Republik Slowenien sowie
die moglichen Beschliisse in unserem Rechtssystem analysiert. AbschlieBend wird
festgestellt, dass es ein Bediirfnis nach der Fortbildung von Richtern, Gerichtsberatern,
Sachverstindigen und Verwaltungsbeamten gibt, wobei man den besonderen Wert
dem auf die Analyse anderer wissenschaftlicher Disziplinen (insbesondere Bau- und
Wirtschaftswissenschaft) begriindeten multidisziplindren Ansatz zum Problem der
Gebaudeaufteilung legen sollte.

Schliisselworter: Wohnungseigentum, Miteigentum,
Sachverstindigengutachtung, Nutzfliche, Aufteilungsplan,
selbstindige Nutzeinheit
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Riassunto

IL PROBLEMA DELLA COSTITUZIONE DELLA
PROPRIETA ORIZZONTALE IN BASE ALLA
CORRISPETTIVA PARTE IN COMPROPRIETA
DELL’IMMOBILE

Visionando i procedimenti che, in base alla richiesta di accertamento del valore
utile degli appartamenti, sono stati condotti dinnanzi ai tribunali comunale e conteale
di Osijek, ed i procedimenti di costituzione di parti speciali dell’immobile mediante
piani divisori ¢ mediante elaborati di comparto orizzontale, ¢ stata osservata una
rilevante diversita ed incongruita tra il procedimento di elaborazione del progetto per
la proprieta orizzontale e I’accertamento di superfici utili. Il contributo analizza le
decisioni giudiziali circa la definizione delle superfici utili e segnala alcuni problemi
che si presentano nella prassi in occasione della costituzione della proprieta orizzontale
in base all’equivalente quota in comproprieta dell’immobile. Si propone I’emanazione
di regolamenti che regolerebbero dettagliatamente il procedimento di redazione
dell’elaborato per la ripartizione orizzontale, ossia, per il calcolo dei valori utili delle
singole parti particolari dell’immobile e dei valori utili di tutti gli appartamenti e dei
rimanenti vani indipendenti dell’intero immobile. Un tanto ¢ necessario al fine di dare
un’interpretazione ed un’applicazione unitarie delle regole sulla proprieta orizzontale
da parte di tutte le parti del procedimento, come pure per garantire la certezza del
diritto, 1’applicazione unica della legge e per I’'uniformazione della giurisprudenza.
Si analizza altresi la disciplina della proprieta orizzontale in Slovenia, quale possibile
modello di riferimento. In conclusione, si accerta la necessita per un perfezionamento
delle conoscenze dei giudici, dei consiglieri giudiziali, dei periti, dei funzionari
amministrativi garantendo un approccio multidisciplinare al problema, che tenga in
considerazione I’aspetto edilizio ed economico della questione.

Parole chiave: proprieta orizzontale, comproprieta, perizia, superficie utile,
elaborato orizzontale, parte d’utilizzo indipendente.






