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SaZetak

U radu se rasclanjuju opcéa obiljezja etaznog vlasnistva prema prijasnjim
propisima u odnosu na obiljezja etaznog viasnistva prema ZV-u. Analiziraju se
pretpostavke uspostavljanja etaznog vlasnistva prema tim razlicitim sustavima,
pretvaranje vlasnistva na posebnom dijelu zgrade u viasnistvo posebnog dijela
nekretnine, kao i pitanja koja se javljaju kod tumacenja ove normative u pravnoj
doktrini i primjeni u sudskoj praksi.

Kljucne rijeci: etazno vlasnistvo; uspostava etaznog vlasnistva, vlasnistvo na
posebnom dijelu zgrade; vlasnistvo posebnog dijela nekretnine.

1. UVOD

Moguénost i pretpostavke osnivanja vlasniStva posebnog dijela nekretnine
- etaznog vlasniStva prema pravilima koja su se primjenjivala u trenutku stjecanja,
promjene i prestanka prava i njihovih pravnih uc¢inaka jasno odrazava faze kroz koje
je proslo naSe stvarnopravno uredenje u razdoblju od primjene OGZ-a kao glavnog
zakonodavnog izvora normi naseg stvarnog prava do stupanja na snagu Zakona
o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima' i Zakona o zemljiSnim knjigama.? Uz
postojanje sadrzajno razlicitih vrsta prava vlasnistva i nejednakih ovlastenja pravnih
subjekata na stvarima ovisno o vrsti subjekta i objekta vlasniStva, u ovom razdoblju

*  Dr. sc. Ante Perkusié¢, redoviti profesor, Pravni fakultet Sveucilista u Splitu, sudac Vrhovnog

suda Republike Hrvatske; ante.perkusic@vsrh.hr.

Sazeta, bitno kraca i jednostavnija verzija ovoga rada izloZena je kao referat na savjetovanju
odrzanom u Tuheljskim Toplicama 22. i 23. studenog 2018. u organizaciji Vrhovnog suda
Republike Hrvatske i Pravosudne akademije, koje je objavljeno u Zborniku radova Gradansko
pravo — sporna pitanja i aktualna sudska praksa — 2018, Vrhovni sud Republike Hrvatske i
Pravosudna akademija, Tuheljske Toplice, 22.-23. studenoga 2018.

1 Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima, Narodne novine, br. 91/96, 68/98, 137/99,
22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 90/10, 143/12 1 152/14 - u daljnjem
tekstu: ZV.

2 Zakona o zemlji$nim knjigama, Narodne novine, br. 91/96, 68/98, 137/99, 73/00, 114/01,
100/04, 107/07, 152/08, 126/10 1 55/13 - u daljnjem tekstu: ZZK-a.
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nase stvarnopravno uredenje proslo je kroz fazu zanemarivanja i ostalih nacela na
kojima se temelji stvarnopravni sustav zemalja kontinentalnoeuropskog pravnog
kruga, pa tako i nacela pravnog jedinstva nekretnine — superficies solo cedit kao
objekta stvarnopravnog odnosa. Tako je u razdoblju dualistickog pristupa uredenju
pravne vlasti na nekretninama dolazilo do uspostavljanja razli¢itih pravnih vlasti
na pojedinim dijelovima nekretnine i u okolnostima kada su ti dijelovi bili pravno
neodvojivi. Nakon pocetne zabrane,® mogucnost osnivanja etaznog vlasniStva u
ovom razdoblju uvodi se Zakonom o prometu zemljista i zgrada.* Prema odredbama
ovog Zakona, posebni dijelovi zgrade (stanovi i poslovne prostorije) mogli su biti
predmetom prava vlasnistva. Isto tako podnormirano, moguénost postojanja prava
vlasni$tva na stanu i poslovnoj prostoriji kao posebnom dijelu zgrade predvidao je i
Zakon o osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima,® dok je Sire pravno uredenje etaznog
vlasni$tva sadrzavao Zakonom o vlasni§tvu na dijelovima zgrada.® Prema ovom
sustavu, (suprotno nacelu pravnog jedinstva nekretnine) stan ili poslovni prostor kao
poseban dio zgrade predstavljali su samostalan pravni objekt s kojeg su se odredena
prava §irila na zemljiste i zajednicke dijelove zgrade, pa se etazno vlasniStvo definiralo
kao pravo vlasnistva na stanu ili poslovnoj prostoriji kao posebnom dijelu zgrade.
Stupanjem na snagu ZV-a i ZZK-a u nas (sada zatvoreni) sustav stvarnih prava
ponovno se uvode temeljna nacela jednovrsnosti i nepovredivosti prava vlasniStva,
zaStite povjerenja u zemljiSne knjige i pravnog jedinstva nekretnine, ¢ime je naSe
stvarno pravo strukturom i sadrzajem postalo kompatibilno stvarnopravnom uredenju
zemalja kontinentalnoeuropskoga pravnog kruga. U tom smislu, jedna od opseznijih i
vaznijih promjena koja je u nase stvarno pravo unesena te upravo je u sustavu etaznog
vlasni$tva. Naime, uzoromnaaustrijsko pravo ZV vlasnistvo posebnog dijelanekretnine
(etazno vlasnistvo)’ izvodi iz suvlasnistva nekretnine koju ¢ini zemljiSte sa zgradom.
Temelj vlasniStva posebnog dijela nekretnine Cini suvlasni§tvo, tako da vlasniStvo
posebnog dijela nekretnine proizlazi i ostaje neodvojivo povezano s odgovarajuéim
suvlasnickim (idealnim) dijelom nekretnine na kojem je uspostavljeno. Prijelaznim
odredbama ZV-a posebno je uredeno pretvaranje etaznog vlasnistva koje je ste¢eno
po prijasnjim propisima u vlasnistvo posebnog dijela nekretnine (etaznog vlasnistva

3 Mogucnosti osnivanja etaznog vlasniStva koje je do tada postojalo samo na odredenim
podruéjima (dijelovi Hrvatske koji su bili pod talijanskom i austrijskom upravom) ukinute su
Zakonom o unutrasnjem uredenju, osnivanju i ispravljanju zemljisnih knjiga od 18. svibnja
1930. Sire vidjeti: Gavella, N. i dr., Stvarno pravo, Svezak 1., Zagreb, Narodne novine, 2007.,
str. 735-740, Zuvela, M., Vlasni¢kopravni odnosi, Zagreb, Organizator, 1996., str. 515-518.

4 Cl 7. st. 1. Zakona o prometu zemljista i zgrada, SI. 1. br. 26/54, 19/55, 30/62, 53/62, 15/65,
57/65, Narodne novine, br. 52/73 —u daljnjem tekstu: ZPZZ.

5 Cl. 19. Zakona o osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima, Sl. 1., br. 6/80, Narodne novine, br.
53/91 —u daljnjem tekstu: ZOVO.

6  Zakon o vlasniStvu na dijelovima zgrada, Sl. 1. br. 16/59, 43/65, 57/65, Narodne novine br.
52/73 - u daljnjem tekstu: ZVDZ. Ovaj je Zakon stupio na snagu 23. srpnja 1959.

7  lako navedenim pristupom ZV ne poznaje posebne dijelove zgrade, ve¢ (prema prihvaéenom
nacelu pravnog jedinstva nekretnine) posebne dijelove nekretnine, za ovu pravnu ustanovu
pored naziva ,,vlasni$tvo posebnog dijela nekretnine* zbog uvrijezenosti u praksi podredno se
koristi i naziv ,,etazno vlasni$tvo* (etage - kat), $to je odgovaralo sadrzaju ove pravne ustanove
do stupanja na snagu ZV-a.
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prema odredbama ZV-a). Medutim, s obzirom na razli¢ita obiljezja i pretpostavke
uspostave etaznog vlasnistva prema prijaSnjim propisima (vlasnistva posebnog dijela
zgrade) u odnosu na etazno vlasniStvo prema odredbama ZV-a (vlasni§tva posebnog
dijela nekretnine), ova pravna ustanova kod tumacenja te primjene u praksi i nakon
proteka vise od dvadeset godina od stupanja na snagu ZV-a otvara nova pitanja koja
se analiziraju u ovom radu.

2. ETAZNO VLASNISTVO (VLASNISTVO NA POSEBNOM DIJELU
ZGRADE) DO STUPANJA NA SNAGU ZV-A

Normativa na kojoj se temeljilo etazno vlasnistvo do stupanja na snagu ZV-a je
napustajuéi nacelo pravnog jedinstva nekretnine dopustala stjecanje prava vlasnistva,
odnosno prava koristenja na stanovima i poslovnim prostorijama kao samostalnim
objektima stvarnih prava na kojima su se mogli osnivati stvarnopravni odnosi.® U tom
smislu vlasnik stana odnosno poslovne prostorije kao posebnog dijela zgrade, shodno
opc¢oj stvarnopravnoj normativi,’ imao je pravo svoje etazno vlasnistvo posjedovati,
koristiti se 1 raspolagati njime u skladu s ovlastima vlasnika nekretnine kao objekta
stvarnopravnog odnosa. Tako je predmet etaznog vlasniStva prema navedenoj
normativi mogao biti pojedini stan,'® odnosno pojedina poslovna prostorija' kao
posebni dio zgrade, dok su se tek odredena prava protezala na zajednicke dijelove
zgrade 1 zemljiSte na kojem je zgrada izgradena.

Sire tumadenje objekta (predmeta) etaznog vlasniitva nije dopustala niti
sudska praksa koja je zauzela pravna shvacanja da: predmet etaznog vlasniStva mogu
biti samo pojedini stanovi ili pojedine poslovne prostorije, ali ne i pojedini fizicki
odredeni dijelovi stanova i poslovnih prostorija,'? te da se odredene prostorije smatraju
stanom tek kada su kumulativno ispunjene pretpostavke: skupna prostorija, koje su
namijenjene za trajno stanovanje, koje imaju prijeko potrebne sporedne prostorije,
da sve te prostorije, u pravilu, ¢ine jednu gradevinsku cjelinu i imaju poseban glavni
ulaz.”™ Ovi posebni dijelovi zgrade mogli su biti u gradanskom vlasnistvu (a kao takvi

8 Prema ¢l. 7. st. 1. ZPZZ-a, u prometu mogu biti i pojedini posebni dijelovi zgrade (stanovi i
poslovne prostorije). Slicno odredenje sadrzavala je odredba ¢l. 19. ZOVO-a, te odredba ¢l.
1. st. 3. ZVDZ-a, prema kojima je u slucajevima i pod uvjetima odredenim zakonom moglo
postojati pravo vlasniStva na stan i poslovnu prostoriju kao posebnom dijelu zgrade.

CL 3. st. 1. ZOVO-a.

10 U tom smislu primjenjivale su se odredbe Zakona o stambenim odnosima (Narodne novine br.
51/85, 42/86, 22/92 1 70/93) prema kojima se stanom smatrao skup prostorija namijenjenih za
trajno stanovanje s prijeko potrebnim sporednim prostorijama, koje su, u pravilu, ¢inile jednu
gradevinsku cjelinu i imale poseban glavni ulaz (¢l. 6. ovog Zakona).

11 U tumacenju pojmovnog odredenja poslovnog prostora primjenjivale su se odredbe Zakona o
poslovnim zgradama i prostorijama (Sl. 1., br. 57/65, Narodne novine, br. 52/71) prema kojima
se poslovnom prostorijom smatrala jedna ili vi$e prostorija koje su bile namijenjene obavljanju
poslovne djelatnosti jednog korisnika, koje su po pravilu, ¢inile gradevinsku cjelinu i imale
poseban glavni ulaz (¢l. 4. st. 1. ovog Zakona).

12 Odluke Vrhovnog suda Hrvatske br. Rev-549/82 od 14. prosinca 1982., Rev-1535/81 od 8.
prosinca 1981. 1 Rev-2395/93 od 21. prosinca 1994.

13 Odluka Vrhovnog suda Hrvatske br. Rev — 108/81 od 18. sije¢nja 1982.
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u iskljué¢ivom vlasnistvu odredene osobe, suvlasnistvu ili zajednic¢kom vlasnistvu) ili
u druStvenom vlasnistvu.'

Na zajednickim dijelovima viSestambene zgrade koji su sluzili zgradi kao cjelini
(temelji, glavni zidovi, tavan, fasada, stube, hodnici, nadstojnicki stan, dizalice,
elektri¢na, kanalizacijska, vodovodna i telefonska mreza, bunari, prostorije za pranje
i susenje rublja, krov, podrum, uredaji za zagrijavanje, svjetlarnici, dimnjaci i sl.), svi
vlasnici posebnih dijelova imali su trajno pravo koristenja, dok su na zajedni¢kim
dijelovima koji su sluzili samo nekim, a ne svim posebnim dijelovima zgrade trajno
pravo koristenja imali vlasnici tih posebnih dijelova. Dijelovi obiteljske stambene
zgrade koji su sluzili zgradi kao cjelini ili samo nekim njenim posebnim dijelovima,
smatrali su se zajedni¢kim nedjeljivim vlasniStvom svih vlasnika posebnih dijelova,
odnosno vlasnika ¢ijim posebnim dijelovima sluze.”® U tom je smislu i u sudskoj
praksi zauzeto pravno shvacanje da se na zajednickim dijelovima zgrade koji sluze
zgradi kao cjelini ne mogu utvrdivati idealni suvlasnicki dijelovi etaznih vlasnika.'®

Kada je rije¢ o zemljistu na kojem je zgrada bila izgradena, ako je zemljiste
bilo drustveno, svaki vlasnik posebnog dijela zgrade imao je trajno pravo koristenja,
a ako je zemljiste bilo u gradanskom vlasnistvu, svaki vlasnik posebnog dijela zgrade
imao je vlasnistvo na idealnom dijelu gradevinske cestice razmjerno vrijednosti svoga
posebnog dijela prema ukupnoj vrijednosti cijele zgrade."”

Prava koja je vlasnik imao na gradevinskoj Cestici na kojoj je zgrada bila
izgradena i na dijelovima zgrade koji su sluzili zgradi kao cjelini ili samo nekim
njezinim posebnim dijelovima bila su nedjeljivo povezana s njegovim posebnim
dijelom zgrade, pa su se sve promjene u pravima na tom dijelu zgrade odnosile i na
ta prava.'®

Etazno vlasni§tvo stjecalo se po pravnim osnovama i nadinu stjecanja
koji su prema opc¢oj normativi bili predvideni za stjecanje prava vlasniStva nad
nekretninama.' Posebno je bilo regulirano da svaki suvlasnik idealnog dijela zgrade
ima pravo zahtijevati da se njegovo idealno vlasnistvo pretvori u etazno vlasnistvo na
odredenom posebnom dijelu zgrade, ako je to bilo moguce s obzirom na vrijednost tog
idealnog dijela, na veli¢inu zgrade, broj njezinih prostorija i njihov raspored.?

Uknjizba etaznog vlasniStva u posebnu zemljisnu knjigu koja je nosila oznaku
,»Etazno vlasnistvo™ (,,E*) posebno je bila uredena.?! S obzirom na predmet ovog rada
ovdje treba samo napomenuti da je za uknjizbu bilo potrebno zemljisnoknjiznom sudu
podnijeti plan posebnih dijelova zgrade koji je morao sadrzavati: zemljiSnoknjiznu
oznaku zemlji$ta na kojem je zgrada sagradena, povrsinu tog zemljista, oznaku zgrade
po ulici, kuénom broju i posebnom nazivu, crteze iz kojih se jasno vidi raspored

14 Cl1.st. 1.i2.ZVDZ-a.

15 CLS.st. 1.-3.ZVDZ-a.

16 Odluka Vrhovnog suda Hrvatske br. Rev — 392/89 od 27. studenog 1989.

17 Cl. 6. ZVDZ-a.

18 Cl7.st.2.ZVDZ-a.

19 Cl2.st. 1. ZVDZ-a.

20 Cl.49. ZVDZ-a.

21 Uknjizba etaznog vlasni$tva u posebnu zemljisnu knjigu koja je nosila oznaku ,,Etazno
vlasnistvo* (,,E“) bila je uredena odredbama ¢l. 36.-48. 1 52.-54. ZVDZ-a.
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zgrade prije diobe, oznaku, polozaj i mjere posebnih dijelova zgrade na kojima se
trazi uknjizba etaznog vlasniStva, kao i oznaku, polozaj i mjere dijelova zgrade koji
su sluzili zgradi kao cjelini ili samo nekim posebnim dijelovima zgrade. Ako je
zgrada u etaznom vlasnistvu bila podignuta na gradevinskoj parceli u gradanskom
vlasni$tvu, plan posebnih dijelova zgrade morao je sadrzavati i vrijednost svakoga
posebnog dijela izra¢unatu u postotcima prema ukupnoj vrijednosti cijele zgrade koja
je sluzila za izra¢unavanje dijela kojim pojedini vlasnici posebnih dijelova sudjeluju
u idealnom vlasnistvu gradevinske parcele na kojoj je zgrada izgradena.?*

3. ETAZNO VLASNISTVO (VLASNISTVO POSEBNOG DIJELA
NEKRETNINE) NAKON STUPANJA NA SNAGU ZV-A — POSEBNO
O PITANJIMA KOJA SE JAVLJAJU KOD TUMACENJA I
PRIMJENE OVE NORMATIVE U PRAKSI

3.1. ObiljeZja pravne ustanove etaZnog vlasnistva

Temelj vlasniStva posebnog dijela nekretnine (etaznog vlasni$tva) nakon
stupanja na snagu ZV-a ¢ini suvlasni$tvo, na nacin da vlasni$tvo posebnog dijela
nekretnine proizlazi i ostaje neodvojivo povezano s odgovarajué¢im suvlasni¢kim
(idealnim) dijelom nekretnine na kojem je uspostavljeno. Naime, prema odredbama
ZV-a, suvlasnici nekretnine koja se sastoji od zemljiSta sa zgradom ili od prava
gradenja sa zgradom, a sadrzi samostalne uporabne prostorije, mogu uspostaviti
etazno vlasnistvo na toj nekretnini, tako da, pod pretpostavkom koje zakon odreduje,
sa svojim suvlasnickim dijelom povezu vlasniStvo odredenog posebnog dijela te
nekretnine.? Vlasnistvo odredenoga posebnog dijela nekretnine (etazno vlasnistvo)
tako proizlazi i ostaje neodvojivo povezano s odgovaraju¢im suvlasni¢kim (idealnim)
dijelom nekretnine na kojem je uspostavljeno, pa ga se samo zajedno s njime moze
ograniciti, opteretiti ili otuditi. Medutim, bez obzira na okolnost §to je temelj vlasnistva
posebnog dijela nekretnine (etaznog vlasnistva) suvlasnistvo, u ve¢em broju pravila
ovog instituta odstupaju od onih koji vrijede za suvlasnistvo. Tako se opéa pravila o
suvlasnistvu primjenjuju supsidijarno.?

Vlasnistvo odredenoga posebnog dijela nekretnine ovlas¢uje suvlasnika na

22 (C1.37.ZVDZ-a.

23 S obzirom na provedbu uknjizbe etaznog vlasnistva treba napomenuti da je odredbom ¢l. 23.
st 2. Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo (Narodne novine br. 43/92 -
prociséeni tekst, 69/92, 25/93, 48/93 i 2/94) posebno regulirano (u okolnostima kada nekretnina
nije upisana u zemljiSne knjige) mogucnost stjecanja prava vlasni$tva na stanu polaganjem
ugovora zemljisnoknjiznom sudu na ¢ijem se podrucju stan nalazi i upisom u knjigu koju sud
osniva o poloZenim ugovorima. Postupak polaganja ugovora o kupoprodaji stana na temelju
ovog Zakona ureden je Pravilnikom o uredenju i vodenju knjige polozenih ugovora (Narodne
novine, br. 42/91 i 16/94 - u daljnjem tekstu: Pravilnik o uredenju i vodenju knjige polozenih
ugovora).

24 Cl.43.ZV-a.

25 CL.43.st. 3.1 ¢l 66. st. 4. ZV-a.
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¢ijem je suvlasnickom dijelu uspostavljeno da, upravljajuéi tim posebnim dijelom
nekretnine umjesto svih suvlasnika, izvr§ava sve vlasnicke ovlasti i duznosti kao da je
posebni dio samo njegovo vlasnistvo te da, ako nije drukéije odredeno, s tim dijelom
1 koristima od njega €ini §to ga je volja te svakoga drugog iz toga iskljuci.?® Tako se i
nakon uspostave vlasniStva posebnog dijela nekretnine (etaznog vlasnistva), ne moze
re¢i da je suvlasnik s ¢ijim je suvlasni¢kim dijelom povezano vlasnis$tvo odredenoga
posebnog dijela nekretnine postao jedini i iskljucivi vlasnik tog posebnog dijela, ve¢
taj suvlasnik, glede tog posebnog dijela nekretnine, sam i umjesto ostalih suvlasnika,
ostvaruje vlasni¢ka ovlastenja na na¢in da moze s njim slobodno pravno i fakti¢no
raspolagati. Ostvarenje vlasnickih ovlastenja usredotocuje se na odredeni posebni dio
na kojem taj suvlasnik umjesto svih drugih suvlasnika ostvaruje vlasnicka ovlastenja
dok su ostali suvlasnici iz tog iskljuceni. Rijec je, u biti, o0 odredenom ogranicavanju
suvlasnickih ovlasti kako za suvlasnika s ¢ijim je suvlasnickim dijelom povezano
vlasniS$tvo odredenog posebnog dijela nekretnine, tako i za ostale suvlasnike te
nekretnine. To iz razloga $to je uspostavom vlasniStva posebnog dijela nekretnine
suvlasnik s ¢ijim je suvlasni¢kim dijelom povezano to vlasniStvo posebnog dijela
ograni¢en na nacin da svoja suvlasnicka ovlastenja sada moze ostvarivati samo na tom
posebnom dijelu, dok su ostali suvlasnici ograniceni jer na tom posebnom dijelu vise
ne mogu ostvarivati svoje suvlasni¢ke ovlasti, premda su i dalje njegovi suvlasnici.”

3.2. Uspostavljanje vlasnistva posebnog dijela nekretnine (etainog
vlasnistva)

3.2.1. Opce pretpostavke uspostave viasnistva posebnoga dijela nekretnine

Iz naprijed navedenih osnovnih obiljezja ovog oblika vlasniStva proizlaze i opée
pretpostavke koje prema odredbama ZV-a% moraju biti ispunjene da bi se uspostavilo
vlasniStvo posebnog dijela nekretnine.”” U tom smislu mora biti rije¢ o nekretnini
koja se sastoji od zemljista sa zgradom ili od prava gradenja sa zgradom, uspostavlja
se na posebnom dijelu nekretnine koji se smatra samostalnom uporabnom cjelinom,
ako zakonom nije druk¢ije odredeno, suvlasnik koji zahtijeva uspostavu mora imati
odgovaraju¢i suvlasnicki dio, mora postojati valjan pravni temelj za uspostavu
vlasnistva posebnog dijela nekretnine, te zakonom odreden nacin (modus) stjecanja
upisom u zemlji$ne knjige.

26 CL 66.st. 1.12. ZV-a.

27 O obiljezjima etaznog vlasniStva nakon stupanja na snagu ZV-a sli¢no i Sire vidjeti: Perkusic,
A., Osnove gradanskog prava, Split, Sveuciliste u Splitu, Pomorski fakultet, 2009., str. 214—
216, Gavella, N. i dr., op. cit. str. 735-742.

28 CL.71.-75.ZV-a.

29 Sire o uspostavi vlasnidtva posebnog dijela nekretnine vidjeti: Belaj, V., Uspostava vlasnistva
posebnog dijela nekretnine (etaznog vlasniStva) prema Zakonu o vlasnistvu i drugim stvarnim
pravima, Zbornik Pravnog fakulteta u Zagrebu, god. 47, 1-2/1997., str. 101-126; Belaj, V.,
Novine u uredenju etaznog vlasnistva u Republici Hrvatskoj, Godisnjak 34. susreta pravnika
u gospodarstvu, Opatija, 1996., str. 18-34; Josipovi¢, T., Uspostava vlasnistva posebnog dijela
nekretnine, Porezi i pravo, br. 6/2001, str. 34-38.
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3.2.1.1.Nekretnina koja se sastoji od zemljista sa zgradom ili od prava gradenja
sa zgradom

Pojedina¢nu nekretninu ¢ini zemljiSna Cestica, ukljucujuci i sve §to je s njom
razmjerno trajno povezano na njezinoj povrsini ili ispod nje, ali kad je vise zemljisnih
Cestica upisano u zemljiSnoj knjizi u isti zemljiSnoknjizni ulozak, one su pravno
sjedinjene u jedno tijelo (zemljisnoknjizno tijelo), koje je kao takvo jedna nekretnina.*®
Tako, prema u nasem pravu uspostavljenom nacelu pravnog jedinstva nekretnine,?!
nekretnina nije samo zemljina povrsina ve¢ su (izvan u okolnostima kad zakon izricito
dopusta iznimke)* sastavnim dijelom te nekretnine, a time i objekt istog pravnog
odnosa 1 njezini dijelovi (sve ono $to je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj
koje zemlja rada na svojoj povrsini sve dok se od zemlje ne odvoje), njezin prirast
(sve §to je na povrsSini zemlje, iznad ili ispod nje izgradeno a namijenjeno je da tamo
trajno ostane, ili je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj nadogradeno ili
bilo kako druk¢ije s njom trajno spojeno, dio je te nekretnine sve dok se od nje ne
odvoji), te njezine pertinencije (sve ono §to je njezin pripadak). U skladu s prethodno
citiranim nacelom pravnog jedinstva nekretnine, objekt pravnog odnosa u pravnom
prometu moze biti samo zemljiSte zajedno sa svime $to je s njime razmjerno trajno
povezano, §to je na povrsini zemlje, iznad ili ispod nje izgradeno, a namijenjeno je da
tamo trajno ostane, ili je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj nadogradeno
ili bilo kako drukc¢ije s njom trajno spojeno. Pravni poslovi sklopljeni protivno nacelu
pravnog jedinstva nekretnine ne proizvode pravne u¢inke.*

Izvan nekretnine, kako je odreduju naprijed citirane odredbe ZV-a i ZZK-a,
u pravnom prometu mogu biti i pravni entiteti koje je pravni poredak izjednacio s
nekretninom,* pa tako i ograni¢eno stvarno pravo gradenja. Odredbe ZV-a* odreduju
ga kao ogranic¢eno stvarno pravo na necijem zemljistu, koje ovlas¢uje svoga nositelja
da na povrsini toga zemljista ili ispod nje ima vlastitu zgradu, a svagdasnji vlasnik tog
zemljiSta duzan je to trpjeti. Pritom se zgradom smatra svaki gradevinski objekt koji
se razmjerno trajno povezao sa zemljiSnom ¢esticom na njezinoj povrsini ili ispod nje,
s time da je zgrada izgradena kad je dovedena u takvo stanje da ju je moguce rabiti
u svrhu kojoj takve zgrade redovito sluze.’* Osim navedene odredbe, pojam zgrade
na koju ovlas¢uje pravo gradenja odreden je i elementima trajnosti,’’ ¢vrste veze sa

30 CL2.st.3.i¢l9.st. 1. ZV-a.

31 CL2.st.3.,¢l9.st. 1.-3.i6,¢&l. 5. ZV-aiél 2. st. 2. ZZK-a.

32 Iznimke od nacela pravnog jedinstva nekretnine predvidene su odredbom ¢l. 3. st. 4., te €. 9. st.
3.-5.ZV-a.

33 CL 366. st. 3. ZV-a.

34 Pravni entiteti koje je pravni poredak izjednacio s nekretninom su ogranieno stvarno pravo
gradenja (Cl. 280. st. 2. 1 3. ZV-a), zgrade i druge gradevine koje su na opéem dobru izgradene
na temelju koncesije pa tvore zasebnu nekretninu dok koncesija traje (Cl. 3. st. 4.1 ¢l. 9. st. 4.
ZV-a), te idealni suvlasni¢ki dijelovi nekretnine (¢l. 37. st. 3. ZV-a).

35 Ograni¢eno stvarno pravo gradenja regulirano je odredbama ¢l. 280.- 296. ZV-a.

36 Cl 152.st. 5. ZV-a.

37 Sukladno odredbi ¢l. 9. st. 1.1 3. ZV-a zgrada na povrsini zemlji$ta ili ispod povrSine zemljista
mora biti izgradena s namjerom da tamo trajno ostane jer u suprotnom — ve¢ po samom Zakonu
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zemljiStem®® te samostalnoscéu tog gradevinskog objekta kao cjeline.** U nasem pravu
trajanje ogranicenog stvarnog prava gradenja nije ograni¢eno zakonom. No, moguce ga
je ograniCiti rokovima i uvjetima pri osnivanju.®’ Pravo gradenja, u pravnom pogledu,
izjednaceno je s nekretninom,* ¢ime u nasem pravu pravo gradenja ima ulogu fiktivne
nekretnine (umjetnog zemljista). Tako zgrada koja je podignuta na nekretnini nad
kojom je osnovano pravo gradenja prirasta pravu gradenja kao fiktivnoj nekretnini, a
ne prirodnom zemljiStu na Cijoj je povrsini, ili ispod nje izgradena. To iz razloga $to
pravo gradenja dok traje sprjecava pravno prirastanje zgrade zemljistu na kojem je
izgradena, te ono samo preuzima atrakcijsku snagu zemljista.*? Ovo pravo neodvojivo
je od zemljista koje opterecuje, pa tko po bilo kojem pravnom temelju stekne vlasnistvo
optere¢enog zemljista, stekao je zemljiste optere¢eno pravom gradenja, ako zakonom
nije druk¢ije odredeno® Tako u nasem pravu, nije moguca situacija da je jedna osoba
vlasnik zemljista, druga vlasnik zgrade, a treca nositelj prava gradenja. Uvijek je ista
osoba nositelj prava gradenja i prava vlasnistva zgrade, te je jedino tako i moguca
njihova prometnost koja je postavljena analogno prometnosti drugih nekretnina.*
Objekt prava gradenja uvijek je cijelo zemljisnoknjizno tijelo. Kao posljedica nacela
neodvojivosti, nije moguce osnovati pravo gradenja na idealnom suvlasni¢kom dijelu
zemljiSta. Pritom se pravo gradenja moze osnovati na zemljiStu na ¢ijoj je povrsini
(odnosno ispod ¢ije je povrsine) ve¢ podignuta zgrada. Osnovano pravo gradenja u
ovom slucaju preuzet ¢e atrakcijsku snagu zemljista i time tu zgradu pravno odvojiti
od zemljista na kojem je izgradena. No, ovdje treba napomenuti da u nasem pravu
nije moguce osnovati pravo gradenja na zemljiStu kojim bi se odvojio samo neki
dio zgrade. Osniva ga vlasnik zemljista, a kada je nekretnina nad kojom se osniva
pravo gradenja u suvlasnistvu ili zajednickom vlasni$tvu, pravo gradenja mogu samo
suglasno osnovati svi suvlasnici, odnosno zajednicki vlasnici. Za nekretninu koja
se nalazi u podrucju gdje postoje osnovane zemljisne knjige pravo gradenja moze
osnovati samo zemljisnoknjizni vlasnik,* dok ¢e za nekretninu koja nije upisana u
zemljiSne knjige osniva¢ prava gradenja morati dokazati svoj vlasnicki legitimitet
na nacin koji udovoljava uvjetima polaganja ovjerovljene isprave.* Nositelj prava
gradenja je osoba u ¢iju je korist to pravo osnovano, ili osoba na koju je ovo pravo
otudivanjem ili nasljedivanjem preslo, pri ¢emu ZV dopusta vlasnicko pravo gradenja,
s tim da je nositelj prava gradenja uvijek ad personam odredena osoba.*’

— nisu dijelovi zemljista one zgrade i drugo §to je s njim spojeno samo radi neke prolazne
namjene.

38 CL2.st.3.i4.ZV-a.

39 Pretpostavka samostalnosti gradevinskog objekta kao cjeline proizlazi iz ukupnosti odredbi ¢l.
280.—296. ZV-a koje odreduju sadrzaj prava gradenja, te odredbe ¢l. 196.1 155. ZV-a.

40 Da bi ovo ograniCenje ili pak uvjet djelovao prema trec¢ima, potrebno ga je upisati u zemljisne
knjige (¢l. 34. st. 3. ZV-a).

41 C1.280.st. 2. ZV-a.

42 C1.280.st. 3. ZV-a.

43 (1. 283.ZV-a.

44 (1. 285. ZV-a.

45 Cl.287.st. 4. Zv-a.

46 U smislu odredbi ¢l. 263. st. 3., u svezi s odredbom ¢l. 288. st. 5. ZV-a.

47 C1.284.st.1.i2. ZV-a.
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3.2.1.2. Etazno vlasnistvo uspostavlja se na posebnom dijelu nekretnine koji se
smatra samostalnom uporabnom cjelinom

Vlasnistvo posebnog dijela nekretnine moze se uspostaviti samo na posebnom
dijelu suvlasni¢ke nekretnine koji ¢ini samostalnu uporabnu cjelinu, prikladnu za
samostalno izvrSavanje suvlasnikovih ovlasti (npr. stan, poslovni prostor, samostalna
garaza, jasno omedeno mjesto u zgradi namijenjeno ostavljanju motornih vozila ili
druga samostalna prostorija). Dakle, rije¢ je o uporabnim cjelinama u kojima vlasnik
moze samostalno izvr$avati svoja ovlastenja na nac¢in da, pritom, ne ograni¢ava ostale
suvlasnike u izvrSavanju njihovih ovlasti na nekom drugom posebnom dijelu iste
nekretnine.* Uz stan, poslovni prostor, odnosno drugu samostalnu prostoriju vlasnistvo
se posebnog dijela nekretnine moze protezati i na sporedne dijelove kao $to su otvoreni
balkoni, terase, podrumske ili tavanske prostorije, ku¢ni vrtovi, mjesta za ostavljanje
najvise do dva motorna vozila po pojedinom stanu ili drugu samostalnu prostoriju.
Glede sporednih dijelova na odgovarajuéi se nacin primjenjuju pravila koja vrijede za
pripatke stvari. No, da bi do toga doslo, taj sporedni dio treba biti jasno razgranicen
od ostalih dijelova nekretnine te nesmetano dostupan onom samostalnom dijelu ¢iji
je sporedni dio. U svakom slucaju vlasnistvo se posebnog dijela nekretnine ne moze
uspostaviti na dijelovima nekretnine koji sluze kao zajednicki ili im se namjena protivi
iskljuc¢ivoj uporabi samo u korist odredenoga posebnog dijela nekretnine. U sumnji
se uzima da dio sluzi kao zajednicki i da mu se namjena protivi iskljué¢ivoj uporabi
u korist odredenoga posebnoga dijela.* Zajednicki dijelovi 1 uredaji zgrade navedeni
su u Uredbi o odrzavanju zgrade,” ali suvlasnici zajednicke dijelove mogu urediti
i drukcije. Zajednicki dijelovi zgrade mogu sluziti nekretnini kao cjelini ili samo
nekim njezinim dijelovima. Ovisno o tom na tim dijelovima odredena prava mogu
imati svi ili samo neki vlasnici posebnih dijelova nekretnine, no na njima ne moze
postojati isklju¢ivo pravo uporabe jednog vlasnika posebnog dijela nekretnine. Tako
se u zajednicke dijelove nekretnine koji sluze nekretnini kao cjelini ubrajaju temelji,
glavni zidovi, procelje, tavan, stubiSte, hodnici, dizala, instalacijska mreza, krov,
bunari, dimnjaci, zajednicke prostorije, ali i zemljiSte na kojem je izgradena zgrada,
te zemljiSte koje sluzi redovitoj uporabi zgrade. Medutim, kako je ve¢ navedeno, na
neke od njih moze se protezati, kao sporedne dijelove, vlasniStvo posebnog dijela
nekretnine, u kom slu¢aju se ne smatraju zajednickim dijelom nekretnine.

Iz navedenog treba zakljuciti da se vlasnistvo posebnog dijela nekretnine moze
uspostaviti samo na posebnom dijelu suvlasni¢ke nekretnine koji ¢ini samostalnu
uporabnu cjelinu, prikladnu za samostalno izvrSavanje suvlasnikovih ovlasti, tj. na
uporabnim cjelinama u kojima vlasnik moze samostalno izvrSavati svoja ovlastenja
na nacin da pri tom ne ogranic¢ava ostale suvlasnike u izvrS§avanju njihovih ovlasti na
nekom drugom posebnom dijelu iste nekretnine. Ipak, primjenom ove normative u
praksi®! postavilo se pitanje je li moguce steci vlasnis$tvo na pojedinoj sobi, hodniku,
balkonu i suvlasnistvo drugih prostorija stambenog objekta (sanitarnog ¢vora i

48 CL 67.st. 1.12. ZV-a.

49 CL. 67. st. 3.-6. ZV-a.

50 Uredba o odrzavanju zgrade (Narodne novine, br. 64/97).

51 Zupanijski sud u Splitu u odluci br. Gzx-117/14 od 11. lipnja 2015.
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hodnika) zgrade na odredenoj katastarskoj cestici. Odgovaraju¢i na ovo pitanje
treba podsjetiti da je ve¢ primjenom ZVDZ-a predmet etaznog vlasniStva mogao biti
samo pojedini stan ili poslovna prostorija, ali ne i pojedini fizicki odredeni dijelovi
stanova i1 poslovnih prostorija, od kojeg pravila nije odstupala niti sudska praksa.*
Isto tako, kada je rije¢ o posebnom dijelu nekretnine na kojem se moze uspostaviti
etazno vlasnis§tvo, ZV izri¢itom odredbom ureduje*® da se moze uspostaviti samo
na posebnom dijelu suvlasni¢ke nekretnine koji ¢ini samostalnu uporabnu cjelinu,
prikladnu za samostalno izvr§avanje suvlasnikovih ovlasti. Tako u smislu ove odredbe
etazno vlasniStvo nije moguce uspostaviti na pojedinoj sobi, hodniku, balkonu i
drugim prostorijama koje ne predstavljaju samostalnu uporabnu cjelinu, prikladnu za
samostalno izvrSavanje suvlasnikovih ovlasti.

Do stupanja na snagu Zakona o izmjenama i dopunama ZV-a iz 2006. godine**
odredbama ZV-a* bilo je propisano da se vlasni§tvo posebnog 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. Stupanjem na snagu ZIDZV-a ova je odredba dopunjena izri¢itim zahtjevom
da navedena potvrda nadleznoga upravnog tijela mora sadrzavati popis i opis posebnih
dijelova nekretnine, te utvrdenje da su izgradeni u skladu s dozvolom nadleznog
tijela, ¢ime se poostravaju pretpostavke uspostavljanja etaznog vlasnistva.* >’ Prema
prijelaznim odredbama ZIDZV-a,*® navedeni zahtjev ne primjenjuje se na uspostavu
vlasni$tva posebnog dijela zgrade ucrtane u katastarskom operatu do stupanja na
snagu ovog Zakona (25. srpnja 2006.).>* Medutim, i u okolnostima kada je zgrada
ucrtana u katastarskom operatu do stupanja na snagu ovog Zakona, tj. do 25. srpnja
2006., vlasnistvo posebnog dijela nekretnine ne moze se uspostaviti dok nadlezno
upravno tijelo ne potvrdi da je odredeni stan ili druga prostorija u odredenoj zgradi
i na odredenoj zemljiSnoj Cestici samostalna uporabna cjelina. Isto tako, potvrda
mora sadrzavati popis i opis posebnih dijelova nekretnine, ali i napomenu o tome
koji je posebni dio zgrade izgraden bez, odnosno protivno dozvoli nadleznog tijela.*

52 Odluke Vrhovnog suda Hrvatske br. Rev-549/82 od 14. prosinca 1982., Rev-1535/81 od 8.
prosinca 1981. 1 Rev-2395/93 od 21. prosinca 1994.

53 CL67.st.1.i2.ZV-a.

54 Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (Narodne
novine br. 79/06 — u daljnjem tekstu: ZIDZV) stupio je na snagu 25. srpnja 2006.

55 Cl.73.st.3.ZV-a.

56 Cl. 1. ZIDZV-a.

57 Prema obrazlozenju Konac¢nog prijedloga ZIDZV-a kojeg je Vlada Republike Hrvatske
dostavila Hrvatskom saboru (klasa: 940-01/06-01, ur. br. 5030109-06-2 od 20. lipnja 2006.)
razlozi navedene izmjene i dopune su u mogucénosti da prethodno stipuliranim sadrzajem
potvrde budu obuhvaceni i nelegalno sagradeni posebni dijelovi zgrade (nadogradeni stanovi i
druge samostalne prostorije u zgradi) i tako temeljem te potvrde upisani u zemlji$ne knjige, a
koja mogucnost se Zeli otkloniti.

58 Cl. 10. ZIDZV-a.

59 Tako i Upravni sud Republike Hrvatske u odluci br. Us-9125/2007-4 od 23. ozujka 2011.

60 Prema misljenju Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja (klasa: 360-01/12-02/79, ur.
broj: 531-05-12-2 od 15. ozujka 2012.), ZV-a, a niti drugi vaze¢i propis, ne odreduju plan
posebnih dijelova zgrade niti bilo koji drugi projekt ili elaborat etaziranja kao uvjet za uspostavu
etaznog vlasnistva, niti kao prilog uz zahtjev za izdavanje potvrde da posebni dio nekretnine
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Na temelju ove potvrde nadlezni zemljisSnoknjizni sud kod uspostavljanja etaznog
vlasni$tva po sluzbenoj duznosti upisuje zabiljezbu u zemljisnoj knjizi da je posebni dio
zgrade izgraden bez, odnosno protivno dozvoli nadleznog tijela. Medutim, posebno je
predvidena moguénost da i kod ovih nekretnina stranka moze sama zatraziti izdavanje
potvrde da su posebni dijelovi zgrade izgradeni u skladu s dozvolom nadleznog tijela.*!

Navedenim izmjenama i dopunama od stupanja na snagu ZIDZV-a otklonjena
je moguénost uspostavljanja etaznog vlasnistva na posebnom dijelu nekretnine koji se
smatra samostalnom uporabnom cjelinom ali koji nije izgraden u skladu s dozvolom
nadleznog upravnog tijela. Kako se poostrene pretpostavke uspostavljanja etaznog
vlasnistva (da su posebni dijelovi nekretnine izgradeni u skladu s dozvolom nadleznog
tijela) ne primjenjuju na uspostavu vlasnistva posebnog dijela zgrade ucrtane u
katastarskom operatu do stupanja na snagu ovog Zakona, ve¢ se etazno vlasnistvo
u ovim okolnostima uspostavlja i na posebnom dijelu nekretnine koji se smatra
samostalnom uporabnom cjelinom ali nije izgraden u skladu s dozvolom nadleznog
upravnog tijela uz zabiljezbu da je taj posebni dio izgraden bez, odnosno protivno
dozvoli nadleznog upravnog tijela, treba zakljuciti da su ove izmjene i dopune ZV-a
bile nuzne kako bi se osigurala pravna sigurnost u prometu nekretnina.®

Odredbama ZIDZV-a olaksano je i dokazivanje navedenih predpostavki jer je
dodana nova odredba® prema kojoj potvrdu nadleznog upravnog tijela moze zamijeniti
uporabna dozvola iz koje je razvidno da je zgrada izgradena sukladno planu posebnih
dijelova nekretnine, potvrdenim gradevinskom dozvolom da ti posebni dijelovi
predstavljaju samostalnu uporabnu cjelinu.®

3.2.1.3. Odgovarajuci suvlasnicki dio

Prema odredbama ZV-a, vlasniS§tvo odredenoga posebnoga dijela nekretnine
moze proizaciibiti uspostavljeno samo na suvlasnickom dijelu nekretnine koji je barem
toliko velik da odgovara odnosu korisne vrijednosti toga samostalnoga dijela prema
korisnoj vrijednosti svih stanova i ostalih prostorija cijele nekretnine — odgovarajuéi
suvlasnicki dio. Kad zakonom nije $to drugo odredeno, sud svojom odlukom utvrduje
je li neki suvlasnicki dio odgovarajuci dio za to da bi iz njega moglo proizaci i biti
na njemu uspostavljeno vlasniStvo odredenoga posebnoga dijela nekretnine.® Tako
izvan okolnosti kada pravomoénu odluku suda o utvrdivanju korisnih vrijednosti

predstavlja samostalnu uporabnu cjelinu.

61 CL 10. st. 4. ZIDZV-a.

62 Prema ocjeni Ustavnog suda Republike Hrvatske u odluci br. U-1-3556/2006 od 31. sijenja
2012. navedene izmjene i dopune nemaju povratno djelovanje, te njima nisu ograni¢ena ustavna
jamstva prava vlasnistva.

63 CL73.st.4.ZV-a

64 Prema pravnom shvacanju Visokog upravnog suda Republike Hrvatske iznesenom u odluci
br. Us-4440/2010-6 od 7. studenog 2012. i u okolnostima kada je za zgradu izdana uporabna
dozvola prije stupanja na snagu ZIDZV-a (u konkretnom slucaju 18. travnja 2005.), a upis
zgrade u katastarskom operatu izvr§en nakon 25. srpnja 2006., potrebno je utvrditi uskladenost
izvedenih posebnih dijelova s dozvolom nadleznog tijela, odnosno konkretno s odobrenjem za
gradenje od 10. travnja 1975.

65 CL 68.st. 1.12., ¢l 74.st. 2. ZV-a.
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zamjenjuje isprava suvlasnika, odnosno izjava vlasnika, vlasni§tvo posebnog dijela ne
moze se uspostaviti dok ne postane pravomoc¢nom odluka suda o utvrdivanju korisnih
vrijednosti toga stana, odnosno druge prostorije te korisnih vrijednosti svih stanova i
ostalih prostorija cijele nekretnine.®

Je li suvlasnicki dio nekretnine one osobe koja zahtijeva uspostavu vlasnistva na
nekom odredenom posebnom dijelu nekretnine za to odgovarajuéi, prosuduje se prema
tome je li taj suvlasnicki dio u odnosu prema vlasnistvu cijele nekretnine jednak ili
veéi od odnosa korisne vrijednosti stana, odnosno druge samostalne prostorije glede
koje se trazi uspostava vlasniStva posebnoga dijela prema korisnoj vrijednosti svih
stanova i ostalih prostorija cijele nekretnine.”” Pri tom ZV ureduje i kriterije kojima
sud u izvanparni¢nom postupku utvrduje korisne vrijednosti, s tim $to odreduje da se
korisna povrsina u pravilu izracunava prema glavnom projektu koji je sastavni dio
gradevinske dozvole ili koji je potvrden po nadleznom tijelu, no ukoliko netko ucini
vjerojatnim da postoje znatnija odstupanja od tog projekta, korisna ¢e se povrSina
izraCunati prema stvarnom stanju.°®

Iz navedenih odredbi proizlazi da odnos izmedu suvlasnickog udjela na
nekretnini kao cjelini i vlasni$tva posebnog dijela te nekretnine (izrazeno u obliku
korisne vrijednosti) mora biti razmjeran odnosno barem jednak, ali suvlasnicki dio
na nekretnini kao cjelini moze biti i1 ve¢i od vlasnistva posebnog dijela, §to rezultira
mogucnoscéu veceg utjecaja takvog suvlasnika na upravljanje cijelom nekretninom, na
diobu trosSkova, koristi i dr.

Medutim, ako svi suvlasnici suglasno odluce da ¢e svoja suvlasnicka prava
ograni¢iti tako Sto ¢e s odredenim suvlasni¢kim dijelom povezati vlasniStvo
odredenoga posebnoga dijela nekretnine, te o istom sastave ispravu, uzima se da je
to odgovarajuci dio iz kojega moze proizaéi i na njemu biti uspostavljeno vlasnistvo
odredenoga posebnoga dijela nekretnine, bez obzira na to koliki bi bio taj suvlasnicki
dio, pa tada pravomo¢nu odluku suda o utvrdivanju korisnih vrijednosti zamjenjuje
isprava svih suvlasnika o toj njihovoj odluci.®

Isto tako, vlasnik zemljista sa zgradom, odnosno nositelj prava gradenja
sa zgradom moze svojim ocitovanjem volje u€injenim zemljiSnoknjiznom sudu
podijeliti svoje pravo vlasniStva na suvlasnicke dijelove i pritom sa svakim od tih
dijelova uspostaviti pravo vlasniStva na odredenom stanu ili drugom posebnom
dijelu zgrade.” U ovom slucaju, pravomoénu odluku suda o utvrdivanju korisnih
vrijednosti zamjenjuje odgovaraju¢a odredba vlasnika zemljista, odnosno nositelja
prava gradenja.”

66 Cl.73.st.5. ZV-a.

67 CL 74.st. 1. ZV-a.

68 Cl. 74.st. 2. ZV-a.

69 CL 68. st. 3. ZV-a.

70 Cl.75.st. 1. ZV-a.

71 Nakon §to je utvrdena, korisna vrijednost stana moze se mijenjati na zahtjev ovlastene osobe (¢l.
76. st. 1. ZV-a). Sud je ponovno utvrduje u slucaju promjena nastalih gradevinskim zahvatima
(pod pretpostavkama iz odredbe ¢l. 77. ZV-a), te zbog promjene stanja stanova, odnosno drugih
prostorija koje neposredno granice ili zbog prijenosa sporednih dijelova jednog posebnog dijela
zgrade na drugi (pod pretpostavkama iz odredbe ¢l. 78. ZV-a). Sud koji je nanovo odredio neku
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3.2.1.4. Pravni temelj za uspostavu vilasnistva posebnog dijela nekretnine

Vlasni$tvo posebnoga dijela nekretnine uspostavlja se na temelju pisane
suglasnosti svih suvlasnika te nekretnine. Medutim, niti jedan suvlasnik ne moze
uskratiti svoj pristanak na uspostavu vlasnistva posebnoga dijela drugom suvlasniku
koji ima odgovarajuci suvlasnicki dio, osim ako bi se uspostavom novoga vlasnistva
posebnoga dijela u korist toga suvlasnika ukinula ili ogranic¢ila prava koja njemu ve¢
pripadaju na temelju njegova prije uspostavljenoga vlasnistva posebnoga dijela.”
Svakako u nedostatku isprave iz koje ova suglasnost proizlazi zemljiSnoknjizni sud u
postupku uspostavljanja etaznog vlasnistva ne bi bio ovlasten cijeniti jesu li navedene
pretpostavke ispunjene.”> ™ Medutim, u tumacenju ove odredbe otvara se pitanje
moze li se suglasnost suvlasnika nadomjestiti odlukom suda donesenom u parni¢cnom
postupku u okolnostima kada je suvlasniku koji ima odgovarajuc¢i suvlasnicki dio ta
suglasnost uskracena od suvlasnika kojem uspostavom novoga vlasnistva posebnoga
dijelanekretnine ne bibila ukinutaili ograni¢ena prava koja mu veé pripadajuna temelju
njegova prije uspostavljenoga vlasniStva posebnoga dijela nekretnine. Smatramo da
bi takav zahtjev u parni¢nom postupku sud mogao prihvatiti u okolnostima kada je
izmedu stranaka prethodno zasnovan obveznopravni odnos iz kojeg bi takva obveza
proizlazila. S druge strane, kada izmedu suvlasnika takav obveznopravni odnos ne
bi bio prethodno zasnovan, sud takav zahtjev ne bi mogao prihvatiti. Naime, odluku
o ogranic¢avanju suvlasni¢kih prava na nacin kojim se s odredenim idealnim dijelom
povezuje vlasnistvo odredenog posebnoga dijela suvlasnicke nekretnine sud moze
donijeti samo odgovaraju¢om primjenom pravila o sudskom razvrgnuéu suvlasnistva,
dakle u postupku razvrgnuca suvlasnicke zajednice.”

Do uspostave vlasniStva posebnog dijela nekretnine moze doci: tako da se
vlasnistvo posebnog dijela nekretnine uspostavlja na suvlasnickim dijelovima svih
suvlasnika nekretnine, - na suvlasnickom dijelu jednog suvlasnika - te temeljem

korisnu vrijednost, ujedno utvrduje mijenja li se i koliko zbroj svih korisnih vrijednosti stanova
i ostalih posebnih dijelova iste nekretnine (¢l. 76. st. 2. ZV-a).

72 CL73.st. 1.i2.ZV-a.

73 Kada utemeljenost prijedloga ne proizlazi iz sadrzaja podnesenih isprava uz prijedlog u smislu
odredbe ¢l. 108. st. 1. ZZK-a. Naime, shodno nacelu privole (¢l. 54. st. 1.b ZZK-a), osoba ¢ije
se pravo upisom ogranicava ili prestaje daje svoj pristanak za upis izri¢itom strogo formalnom
izjavom kojom na tu uknjizbu pristaje. Ta se izjava moze dati i u posebnoj ispravi ili u prijedlogu

za upis.
74 U dijelu pravne doktrine (Gavella, N., op. cit. str. 750) zastupljeno je misljenje koje se moze i
drukéije tumagiti: ,,... Cini se, medutim, da ¢e sudovi kojima ée biti potrebno predoéiti pisanu

suglasnost svih suvlasnika te nekretnine, da bi se moglo uspostaviti etazno vlasnistvo, u nekim
slu¢ajevima trebati tolerirati i neispunjavanje ove duznosti ako su ostali uvjeti zadovoljeni.
Naime, ZV je spomenuo ve¢ navedeni sluc¢aj da se ne moze uskratiti pristanak na uspostavu
vlasni$tva posebnog dijela suvlasniku koji ima odgovarajuéi suvlasnicki dio, no ako bi neki
od suvlasnika ipak uskratio suglasnost onda bi sud trebao smatrati da je suglasnost dana te
omoguciti upis etaznog vlasnistva u zemljisnu knjigu, osim ako nije pokrenut sudski postupak
kojim se zeli dokazati da bi uspostavom vlasni$tva posebnog dijela bila ukinuta ili ograni¢ena
prava koja ve¢ pripadaju pojedinom suvlasniku na temelju njegova ranije uspostavljenog
vlasni$tva posebnog dijela.*
75 Vidjeti pod 111.2.1.4.4.
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ocitovanja vlasnika nekretnine. Tako zahtjev za uspostavu etaznog vlasni§tva mogu
postaviti: suvlasnik nekretnine koji ima barem odgovaraju¢i suvlasnicki dio,’
odnosno zajednicki vlasnici koji imaju u svojem zajednickom vlasniStvu barem
odgovaraju¢i suvlasnicki dio, ili viSe suvlasnika nekretnine na temelju suglasnog
zahtjeva, ako njihovi suvlasnicki dijelovi ukupno iznose barem koliko je odgovarajuci
suvlasnicki dio,” vlasnik zemljista ili nositelj prava gradenja kada dijele nekretninu
na suvlasnicke dijelove koji su odgovaraju¢i dijelovi za uspostavu vlasnistva
posebnih dijelova,” te svi suvlasnici nekretnine koji su suglasno odlucili da ¢e svoja
suvlasnicka prava ograniciti tako §to ¢e s odredenim suvlasnickim dijelom povezati
vlasnistvo odredenoga posebnoga dijela nekretnine i temeljem tako sastavljene isprave
zahtijevati uspostavu vlasnistva posebnog dijela nekretnine.” U tom smislu razli¢ito
su postavljene i posebne pretpostavke u kojima ¢e zemljisSnoknjzni sud prihvatiti
zahtjev za uspostavu vlasnistva posebnog dijela nekretnine.

3.2.1.4.1. Uspostava viasnistva posebnog dijela nekretnine na temelju zahtjeva
suvlasnika s odgovarajucim suvlasnickim dijelom

Pretpostavke za uspostavu vlasniStva posebnog dijela nekretnine po ovom
temelju su: zahtjev suvlasnika nekretnine koji ima barem odgovarajuéi suvlasnicki
dio (zahtjev su ovlasteni podnijeti zajednicki vlasnici koji imaju u svom zajednickom
vlasnistvu barem odgovarajuci suvlasnicki dio nekretnine, kao i vise suvlasnika ¢iji
suvlasnicki dijelovi ukupno dosizu veli€inu odgovarajuéeg suvlasnickog dijela),®
pisana suglasnost svih suvlasnika, potvrda nadleznog tijela uprave da je odredeni stan
ili druga prostorija u odredenoj zgradi i na odredenoj zemljiSnoj Cestici samostalna
uporabna cjelina, te pravomoc¢na odluka suda o utvrdivanju korisnih vrijednosti.

3.2.1.4.2. Uspostava vlasnistva posebnoga dijela nekretnine na temelju suglasne
odluke svih suvlasnika

Kako je ve¢ navedeno, svi suvlasnici nekretnine mogu suglasno odluciti da
¢e svoja suvlasnicka prava ograniciti tako Sto ¢e s odredenim suvlasnickim dijelom
povezati vlasniStvo odredenoga posebnoga dijela nekretnine, te o istom sastave
ispravu. U tom slucaju uzima se da je to odgovarajuci dio iz kojega moZze proizaci i
na njemu biti uspostavljeno vlasnistvo odredenoga posebnoga dijela nekretnine, bez
obzira na to koliki bi bio taj suvlasnicki dio.®! Tako su pretpostavke za uspostavu
vlasnistva posebnog dijela nekretnine po ovom temelju: - zahtjev suvlasnika, - isprava

76 Cl.71.st. 1. ZV-a.

77 CL 71.st.21i3. uvezis ¢l 70. ZV-a.

78 CL 71.st. 4. uvezis ¢l. 75. ZV-a,

79 Cl1.43.st.4.i5., ¢l 68.st. 3., &l. 74. st. 3. ZV-a.

80 U okolnostima kada postoji vise ovlastenika istog posebnog dijela (kao suvlasnici ili zajednicki
vlasnici u naprijed navedenim slu¢ajevima postavljanja zahtjeva — ¢l. 71. st. 2. 1 3. ZV-a) svi
se oni u odnosu prema tre¢ima i prema ostalim suvlasnicima smatraju kao jedna osoba. U tom
slucaju, sva prava i duznosti u svezi s vlasniStvom toga posebnog dijela nekretnine oni mogu
izvrSavati samo solidarno (¢l. 70. ZV-a).

81 Cl.43.st.4.i5., ¢l 68.st.3., &l 74. st. 3. ZV-a.
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o suglasnosti svih suvlasnika nekretnine, te - potvrda nadleznog tijela uprave da je
odredeni stan ili druga prostorija u odredenoj zgradi i na odredenoj zemlji$noj Cestici
samostalna uporabna cjelina.

3.2.1.4.3. Uspostava vlasnistva posebnoga dijela nekretnine na temelju
ocitovanja volje viasnika zemljista sa zgradom, odnosno prava gradenja
sa zgradom

U ovom slucaju vlasnik zemljiSta sa zgradom, odnosno ovlastenik prava
gradenja, svojim ocitovanjem volje ucinjenim zemljiSnoknjiznom sudu dijeli
svoje pravo vlasnistva na suvlasni¢ke dijelove, te sa svakim suvlasnickim dijelom
uspostavlja vlasniStvo odredenog posebnog dijela nekretnine. Ocitovanje volje
vlasnika zamjenjuje pravomoénu odluku suda o utvrdivanju korisnih vrijednosti. No,
i ovdje je potrebna potvrda upravne vlasti da odredeni prostor predstavlja samostalnu
uporabnu cjelinu. Tako su pretpostavke za uspostavu vlasniStva posebnog dijela
nekretnine po ovom temelju: - zahtjev vlasnika zemljista ili nositelj prava gradenja,
- isprava o oc¢itovanju volje, te - potvrda nadleznog tijela uprave da je odredeni stan
ili druga prostorija u odredenoj zgradi i na odredenoj zemljiSnoj Cestici samostalna
uporabna cjelina. Podijeli li vlasnik zemljista, odnosno nositelj prava gradenja svoju
nekretninu na kojoj tek treba biti izgradena zgrada na suvlasnicke dijelove, on moze
ocitovati svoju volju da sa svakim od tih dijelova bude povezano pravo vlasnistva na
odredenom stanu ili drugom posebnom dijelu zgrade ako ona bude izgradena (etazno
vlasnistvo uspostavlja se pod odgodnim uvjetom), u kojem ¢e slucaju vlasnistvo
posebnog dijela biti uspostavljeno tek ako zgrada bude izgradena, pod naprijed
navedenim pretpostavkama.®? Vlasnik zemljiSta, odnosno nositelj prava gradenja koji
je podijelio svoje pravo vlasniStva na suvlasnicke dijelove 1 pritom sa svakim od tih
dijelova uspostavio etazno vlasni§tvo moze pri tom odrediti i kako ¢e se upravljati
nekretninom, a §to ¢e djelovati prema trec¢ima ako je zabiljezeno u zemljisnoj knjizi.®

3.2.1.4.4. Posebno o razvrgnucéu suvlasnistva uspostavom etaznog vlasnistva

Prema odredbama ZV-a, ako suvlasnici suglasno odluce da ¢e umjesto diobe
nekretnine svoja suvlasnic¢ka prava ogranicCiti tako Sto ¢e s odredenim idealnim
dijelom povezati vlasniStvo posebnoga dijela suvlasnicke nekretnine (uspostaviti
etazno vlasniStvo), uzima se da je to njihova odluka o nacinu razvrgnuca, pa se
na odgovarajué¢i nacin i na nju primjenjuju pravila o razvrgnuéu.’* Dakle, iako se
takvom uspostavom etaznog vlasniStva suvlasniStvo ne razvrgava ve¢ se modificira
pravni rezim sudjelovanja suvlasnika u pravu vlasnistva nekretnine, odredbama ZV-a
izri¢ito je odredeno da se za takvu odluku uzima da je odluka o nacinu razvrgnuca,
te se na odgovarajuéi nacin i na nju primjenjuju pravila o razvrgnuéu. U tom smislu
nije dvojbena moguénost razvrgnucéa uspostavom etaznog vlasniStva kada, uz ostale
predpostavke za uspostavu etaznog vlasniStva, za to postoji suglasnost suvlasnika.

82 Cl. 75.st. 3. ZV-a.
83 Cl. 75.st. 4. ZV-a.
84 Cl. 53.ZV-a.



A. PERKUSIC, Uspostavljanje etaznog viasnistva - ovorena pitanja tumacenja...
332 Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, vol. 40, br. 1, 317-343 (2019)

Kako je rije¢ o dobrovoljnom razvrgnucéu suvlasnicke zajednice odgovarajuce se
primjenjuju odredbe ZV-a koje reguliraju razvrgnuce, posebno ovaj nacin razvrgnuca
i pravne ucinke razvrgnuéa. Medutim, dvojbena je moguénost uspostave kada takve
suglasnosti nema, tj. moguénost uspostave etaznog vlasnistva u postupku sudskog
razvrgnuca suvlasnicke zajednice kada za takvo razvrgnuce ne postoji suglasnost svih
suvlasnika. I kod odgovora na ovo pitanje odredbe ZV-a koje se odnose na uspostavu
etaznog vlasnistva valja sagledati prema odredbama ZV-a koje reguliraju razvrgnucée,
posebno sudsko razvrgnuce i pravne ucinke razvrgnuca, a sve kako je to prikazano u
daljnjem dijelu ovog rada.

3.2.1.4.4.1. Razvrgnuce suvlasnistva
3.2.1.4.4.1.1. Opcenito o razvrgnucu suvlasnistva

U skladu s odredbama ZV-a svaki suvlasnik stvari, bez obzira na veli¢inu
suvlasnickog dijela, u granicama mogucéeg 1 dopustenog ima pravo na razvrgnuce
suvlasnistva.® Ovo svoje pravo suvlasnik moze ostvarivati zahtijevajuéi ga potpuno
ili samo djelomicno 1 to §to se ti¢e suvlasnika s kojima se dijeli ili $to se tiCe stvari i
prava glede kojih se suvlasnistvo razvrgava.® Suvlasnik razvrgnuée moze zahtijevati
u bilo koje doba, osim kada bi to bilo na Stetu ostalih suvlasnika. No, moze i tada
ako se s obzirom na okolnosti ne bi moglo razumno ocekivati da ¢e se prilike uskoro
tako izmijeniti da razvrgnuce ne bi bilo na Stetu drugih suvlasnika. O tom prigovoru
odlucuje sud koji je nadlezan za vodenje postupka razvrgnuéa. Suvlasnik se ne
moze unaprijed odre¢i prava na razvrgnuce, ali moZe ugovoriti ogranicenja prava na
razvrgnuce.®” U navedenim ovlastenjima suvlasnik pravo na razvrgnuce moze ostvariti
sporazumom (ugovorom o razvrgnucu) sa svim suvlasnicima s kojima razvrgava
suvlasnicku zajednicu (dobrovoljno razvrgnuée) ili kada izmedu suvlasnika nema
suglasnosti glede nacina razvrgnuc¢a, odnosno kada suvlasnik jednostavno ne Zeli
dobrovoljno razvrgnuce putem suda (sudsko razvrgnuce). No, ugovor o razvrgnucu
(kod dobrovoljnog razvrgnuca) kao i odluka suda kojom se razvrgava suvlasnistvo
(kod sudskog razvrgnuéa) tek su pravni temelj stjecanja prava vlasnistva. Vlasnistvo
se stjeCe na nacin (modus) u kojem se pokretna stvar predaje u samostalni posjed
stjecatelja, odnosno kod nekretnina upisom u zemljisne knjige.*®

3.2.1.4.4.1.2. Dobrovoljno razvrgnuce

Kod dobrovoljnog razvrgnuca suvlasnici sporazumno mogu odrediti svaki nacin
razvrgnuc¢a osim onog koji nije faktiéno mogu¢ ili koji zakonom nije dopusten.®
U okvirima fakticno moguéeg i zakonom dopuStenog suvlasnici suvlasni¢ku
zajednicu tako mogu razvrgnuti: fizickom diobom pokretne stvari, geometrijskom

85 Cl.47.st. 1. ZV-a.

86 Cl.48.st. 1. ZV-a.

87 Takav ugovor o ograni¢enju prava na razvrgnuée ne veze nasljednike, ali ako je ogranienje
zabiljezeno u zemljisnim knjigama veZe svakoga (Cl. 48. st. 2.-4. ZV-a).

88 CI.55.st. 2. ZV-a.

89 Cl.49.st. 1. ZV-a.
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diobom nekretnine, razdiobom vise stvari po ekvivalentu, civilnim razvrgnuéem te
razvrgnuéem isplatom.” Sporazum o razvrgnuéu djeluje kao valjani pravni temelj
razvrgnucéa suvlasnistva samo medu onim suvlasnicima koji su sudjelovali u tom
sporazumu (ugovoru). Razvrgnuce ne moze biti na Stetu prava tre¢ih osoba i prava
suvlasnika koji nisu sudjelovali u razvrgnuéu, a kada razvrgnucée nije bilo potpuno,
niti na Stetu onih stvari i prava s kojima sudionici nisu sudjelovali u razvrgnuéu.”!
U okviru prethodno navedenih pravila, suvlasnici nekretnine koja se sastoji od
zemljiSta sa zgradom mogu sporazumno odluciti da ¢e umjesto diobe nekretnine
svoja vlasnic¢ka prava ograniciti tako §to ¢e s odredenim idealnim dijelom povezati
vlasni$tvo posebnoga dijela suvlasnicke nekretnine (uspostaviti etazno vlasni§tvo).
Takvom uspostavom etaznog vlasniStva suvlasni§tvo se ne razvrgava ve¢ se samo
modificira pravni rezim sudjelovanja suvlasnika u pravu vlasnistva nekretnine, ali se
za tu njihovu odluku uzima da je odluka o nacinu razvrgnuéa, pa se na odgovarajuci
nacin i na nju primjenjuju pravila o razvrgnucu.”

3.2.1.4.4.1.3. Sudsko razvrgnuée

Ako nije Sto drugo odredeno, sud o razvrgnuéu odlucuje u izvanparnicnom
postupku. Medutim, shodno pravilima izvanparni¢nog postupku,” sud predlagatelja
upucuje na ostvarenje prava na razvrgnuée u parnici ako medu strankama postoji
spor o predmetu suvlasnistva, te o suvlasnistvu. U ovim okolnostima sud o spornim
pitanjima i o razvrgnucéu odlucuje u parni¢nom postupku.

Kod sudskog razvrgnuca sud je u izboru nadina razvrgnuéa vezan prije svega
strogim zakonskim odredbama, zatim sporazumom ukoliko isti, kao mogu¢ i dopusten
postojiizmedu stranaka glede na¢inarazvrgnuca, a potom eventualnim® pravom stranke
na razvrgnuce isplatom® na koje pravo se stranka poziva. Tek ako u pojedinom slucaju
sud u nacinu razvrgnuca nije vezan striktnim zakonskim odredbama, sporazumom
stranaka, odnosno pravom na razvrgnuce isplatom, razvrgnuce se provodi na nacin da
se pokretne stvari dijele fizicki, nekretnine geometrijski,”® a suvlasnistvo nedjeljivih
stvari civilnom diobom. Ako se suvlasnistvo razvrgava na nekoliko stvari istodobno,
te ako su ispunjene daljnje pretpostavke koje ZV posebno ureduje,” sud na prijedlog
stranke moze izvrsiti razdiobu po ekvivalentu.”®

Kod ocjene mogucnosti uspostave etaznog vlasniStva u postupku sudskog
razvrgnuca suvlasni¢ke zajednice kada za takvo razvrgnuce ne postoji suglasnost svih

90 U okolnostima kada je zabranjeno dijeljenje neke stvari moguée je provesti razvrgnuce
suvlasnistva razdiobom vise stvari po ekvivalentu, razvrgnuce isplatom ili civilno (¢l. 49. st. 2.
ZV-a).

91 CL 56.st. 1. ZV-a.

92 (L. 53.ZV-a.

93 Pravila par. 267. st. 2. i par. 268. biv§eg Zakona o izvanparni¢nom postupku.

94 (L. 51. ZV-a.

95 CL 50.st. 1. ZV-a.

96 CL. 50. st. 2. ZV-a.

97 Odredba ¢l. 52. ZV-a.

98 O razvrgnucu suvlasnistva sli¢no i Sire vidjeti Perkusi¢, A., Osnove gradanskog prava, op. cit.,
str. 213-216.
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suvlasnika, posebna pravila ZV-a koja se odnose na uspostavu etaznog vlasnistva
treba tumaciti u okviru prethodno navedenih pravila koja se odnose na razvrgnuce
opcenito i sudsko razvrgnuce suvlasnistva. U tom smislu razli€it je pristup i u sudskoj
praksi i u pravnoj doktrini. Naime, s jedne je strane, izneseno pravno shvacanje, i u
sudskoj praksi,” i u pravnoj doktrini'® da nisu ispunjene pretpostavke za razvrgnuce
suvlasniStva uspostavom etaznog vlasniStva kada nema suglasne odluke suvlasnika da
¢e umjesto diobe nekretnine svoja suvlasnicka prava ograniciti tako §to ¢e s odredenim
idealnim dijelom povezati vlasniStvo posebnog dijela suvlasnic¢ke nekretnine. S
druge strane, iznijeto je pravno shvacanje, kako u sudskoj praksi,'' tako i u pravnoj
doktrini,'” da se sudskom odlukom moze nadomjestiti takva suglasnost. Smatramo
da kod odgovora na ovo pitanje, polaze¢i od pravila postavljenih odredbama ZV-a za
sudsko razvrgnuce suvlasniStva i pravila postavljenih za uspostavu etaznog vlasnistva,
odredbe ¢l. 53. 1 ¢l. 73. st. 1. 1 2. ZV-a treba tumaciti na nacin da nepostojanje
sporazuma svih suvlasnika u okolnostima kada su ispunjene ostale pretpostavke ne
predstavlja zapreku da se suvlasnicka zajednica stranaka nad nekretninom koja se
sastoji od zemljista sa zgradom ili od prava gradenja sa zgradom razvrgne uspostavom
etaznog vlasniStva. Naime, takvo tumacenje u skladu je kako s temeljnim pravima
suvlasnika na razvrgnuée suvlasniStva,'®® ostvarivanje prava na razvrgnuce,'®
posebno ostvarivanje ovog prava sudskim razvrgnuéem'® koja proizlaze iz odredbi
ZV-a koje se odnose na razvrgnuce suvlasnistva, tako i s posebnim pretpostavkama
koje proizlaze iz odredbi ZV-a za uspostavu etaznog vlasnistva.'* 17 Medutim, u
svakom pojedinom slucaju uz opée pretpostavke za razvrgnuée suvlasnistva, sudsko
razvrgnuce suvlasniStva, te pretpostavke za uspostavu etaznog vlasni$tva, posebno
valja cijeniti i okolnosti je li se uspostavom vlasniStva posebnog dijela nekretnine

99 Zupanijski sud u Splitu u odlukama br. Gzx-860/09 od 30. travnja 2010., Gzst-269/10 od 15.
rujna 2011. Sli¢no proizlazi i iz odluke VSRH br. Revx-916/10 od 8. travnja 2015.

100 Kaladi¢, 1., Razvrgnuce suvlasnicke zajednice bez suglasnosti svih suvlasnika, Informator br.
6044., str. 15-16.

101 Zupanijski sud u Puli — Pola u odluci br. Gz — 263/12 od 10. prosinca 2012. Sli¢no proizlazi i iz
odluka VSRH br. Rev — 1553/13 od 8. sije¢nja 2014, te Rev-200/09 od 3. svibnja 2009.

102 Kacer, 1., Je li pravo na etaziranje de lege lata utuzivo, Informator, br. 6128., str. 5-6.

103 Pravo na razvrgnucée uspostavljeno odredbom ¢l. 47. ZV-a.

104 Ostvarivanje prava na razvrgnuce u smislu odredbe 48. ZV-a.

105 Prema odredbi ¢l. 50. ZV-a.

106 Posebno koje proizlaze iz odredbi ¢1. 53.173. st. 1.1 2. ZV-a.

107 Tako je i u odlukama Vrhovnog suda Republike Hrvatske br. Rev — 1553/13 od 8. sije¢nja 2014
i Rev 200/09-3 od 3. svibnja 2009. izneseno pravno shvacanje: ,,... U konkretnom slu¢aju nije
bilo sporazuma izmedu stranaka o uspostavi etaznog vlasnistva na predmetnim nekretninama,
no nepostojanje takvoga sporazuma prema shvacanju ovoga suda ne predstavlja zapreku da
se suvlasni¢ka zajednica stranaka na predmetnim nekretninama razvrgne uspostavom etaznog
vlasni$tva. Naime u smislu odredbe ¢l. 71. st. 1. ZVDSP vlasnistvo odredenoga posebnoga
dijela nekretnine uspostavit ¢e se na odredenom suvlasnickom dijelu, ako to zahtijeva
suvlasnik te nekretnine koji ima barem odgovarajuéi suvlasnicki dio, te ako su ispunjene sve
pretpostavke odredene zakonom. Identi¢no pravno shvacanje proizlazi i iz presude Vrhovnog
suda RH poslovni broj Rev-x-680/10-2 od 9. rujna 2010. Upravo je smisao odredaba o sudskom
razvrgnucéu suvlasni¢ke zajednice uspostaviti etazno vlasnistvo ako netko od suvlasnika bez
valjanog razloga osujecuje provedbu etaziranja.”
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ukidaju ili ograni¢avaju prava koja pojedinom suvlasniku eventualno ve¢ pripadaju
na temelju njegova prije uspostavljenoga vlasnistva posebnoga dijela nekretnine.!

U navedenim okolnostima, ako medu suvlasnicima ne postoji spor o predmetu
(objektu) suvlasnistva, pravu suvlasniStva ili veli¢ini njihova dijela u suvlasnickoj
stvari u smislu pravila izvanparni¢nog postupka,'” sud bi o razvrgnuéu trebao
odlucivati u izvanparnicnom postupku.

3.2.1.4.4.1.4. U¢inci razvrgnuca

Razvrgnuéem suvlasniStva suvlasnik prestaje biti suvlasnikom odredene
stvari, a umjesto toga stjece u svoje vlasnistvo odredenu stvar ili novac. Medutim,
kako je ve¢ navedeno, stvarnopravni u€inci prestanka suvlasniStva i stjecanja prava
vlasniStva ne nastupaju sporazumom o razvrgnuéu, odnosno pravomoc¢noscu odluke
suda, ve¢ tek predajom pokretne stvari u samostalan posjed stjecatelja, odnosno
upisom stjecateljeva vlasnistva nekretnine u zemljisne knjige."'* Ako se razvrgnuc¢em
stjeCu 1 neka ograniCena stvarna prava i za njihovo je stjecanje potreban upis u
zemljisne knjige. Ucinci razvrgnuca nastupaju samo izmedu suvlasnika koji su u
njemu sudjelovali. Razvrgnuéem suvlasni$tva ne dira se u prava trecih osoba, kao ni
prava suvlasnika koji nisu sudjelovali u razvrgnucéu.!'! Kako je kod razvrgnuca rije¢
o izvedenom stjecanju, to ono u nacelu ne utje¢e na prava koja terete, niti na prava
koja postoje u korist stvari glede koje je provedeno razvrgnuée fizickom, odnosno
geometrijskom diobom. Sva zaloZna prava, sluznosti i druga stvarna prava koja su i
prije razvrgnuca teretila podijeljenu stvar mogu se izvrSavati kao i do tada. Medutim,
u okolnostima kada se stvarna sluznost izvrSavala samo na jednom dijelu nekretnine,
nakon razvrgnuc¢a (geometrijske diobe) ta sluznost tereti samo novonastalu nekretninu
na kojoj se prethodno izvrSavala, dok po sili zakona prestaje teretiti ostale nekretnine
nastale geometrijskom diobom posluzne nekretnine. Inace, ako neka sluznost ili
stvarni teret daje pravo na koristi, moze pri diobi gospodujuce nekretnine svaki
ovlastenik, a pri diobi posluzne nekretnine svaki optereé¢enik zahtijevati da sud uredi
izvrSavanje na pravedan nadin. ''? Nakon razvrgnuca svi suvlasnici koji su sudjelovali
u razvrgnuéu solidarno odgovaraju za materijalne i pravne nedostatke onoga Sto je
svaki pojedini od njih stekao, odnosno trebao ste¢i.'?

Iako se kod razvrgnuca suvlasnistva uspostavom etaznog vlasnistva suvlasnistvo
ne razvrgava ve¢ se modificira pravni rezim sudjelovanja suvlasnika u pravu vlasnisStva
nekretnine, odredbama ZV-a izri¢ito je odredeno da se za takvu odluku uzima da je
odluka o nacinu razvrgnuca te se na odgovaraju¢i nacin i na nju primjenjuju pravila
o razvrgnucu.

108 Kako to nalaze odredba ¢l. 73. st. 2. ZV-a.

109 Pravila par. 266. st. 1., par. 267. st. 2. i par. 268. bivseg Zakona o sudskom izvanparni¢nom
postupku.

110 CL. 55. st. 2. ZV-a.

111 CL 56. st. 1. ZV-a.

112 CL. 56. st. 2.1 3. ZV-a.

113 Cl. 55. st. 4. ZV-a.
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3.2.1.5. Nacin uspostave

Vlasni$tvo odredenoga posebnog dijela nekretnine uspostavlja se upisom
u zemljisnu knjigu (nacin — modus stjecanja) kao pravo povezano s odredenim
suvlasnickim dijelom te nekretnine. Upisuje se u vlasni¢kom listu na suvlasnickom
dijelu onoga suvlasnika za kojega je osnovano vlasni§tvo posebnog dijela, uz
navodenje posebnog dijela nekretnine i1 sporednih dijelova na koje se proteze, dok
se na posjedovni list stavlja natpis etaznog vlasnistva.!* Kad se u zemljisne knjige
upise vlasniStvo posebnog dijela nekretnine, na njega se odnose i svi upisi koji su
prije uspostavljanja vlasniStva posebnog dijela nekretnine bili provedeni glede
suvlasnickog dijela s kojim je povezano vlasni$tvo posebnog dijela nekretnine, kao i
svi upisi glede cijelog zemljiSnoknjiznog tijela.'

Dakle, vlasnistvo odredenoga posebnog dijela nekretnine (etazno vlasnistvo)
uspostavljeno je tek ispunjenjem predvidenog nacina stjecanja (provedbom upisa u
zemljisnu knjigu kao prava povezanog s odredenim suvlasni¢kim dijelom nekretnine),
pa stvarnopravni uéinci ne nastupaju postojanjem pravnog posla iz kojeg proizlazi
pravna osnova za uspostavu etaznog vlasnistva, odnosno pravomoénoséu odluke suda
o sudskom razvrgnucu, ve¢ tek upisom u zemljisne knjige. Do tada bi pravni posao
proizvodio samo obveznopravne u¢inke izmedu strana tog pravnog posla, odnosno
odluka suda o razvrgnucéu proizvodila bi pravne ucinke izmedu stranaka (suvlasnika)
koji su sudjelovali u postupku (inter partes) u granicama koje proizvodi takva
pravomoc¢na sudska odluka.

4. PRETVARANJE ETAZNOG VLASNISTVA NA POSEBNOM
DIJELU ZGRADE STECENOG PO PRIJASNJIM PROPISIMA
U VLASNISTVO POSEBNOG DIJELA NEKRETNINE NAKON
STUPANJA NA SNAGU ZV-A — POSEBNO O PITANJIMA KOJA SE
JAVLJAJU KOD TUMACENJA I PRIMJENE OVE NORMATIVE U
PRAKSI

4.1. Prijelazne odredbe ZV-a o pretvaranju etainog vlasnistva na
posebnom dijelu zgrade stecenog na temelju prijaSnjih propisa u
vlasniStvo posebnog dijela nekretnine

Prijelazne odredbe ZV-a!'® sadrze pravila o pretvaranju etaznog vlasnistva na
posebnom dijelu zgrade ste¢enog na temelju prijasnjih propisa u vlasnistvo posebnog
dijela nekretnine, tj. u etazno vlasniStvo prema ZV-a. Prema ovim odredbama,
vlasnistvo na posebnom dijelu zgrade — etazno vlasnistvo (jednako kao i pravo
raspolaganja na posebnom dijelu zgrade u drustvenom vlasniStvu ste¢eno na temelju
prijasnjih propisa), od stupanja na snagu ZV-a postalo je vlasnistvo posebnih dijelova

114 Cl. 72. ZV-a, &l. 24. ZZK-a.
115 CL 69. st. 2. ZV-a, ¢l. 20. st. 5. ZZK-a.
116 Cl. 370., te &l. 372. do 387. ZV-a.
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nekretnine sukladno odredbama ovog Zakona. Tako je vlasnik posebnog dijela zgrade
(odnosno nositelj prava raspolaganja na posebnom dijelu zgrade) stupanjem na
snagu ZV-a postao vlasnik svog posebnoga dijela nekretnine, s tim da je vlasnistvo
posebnog dijela nekretnine neodvojivo povezano s odredenim suvlasni¢kim
dijelom cijele nekretnine.!"” Dotadasnjem vlasniku posebnog dijela zgrade umjesto
sudjelovanja u zajednickom nedjeljivom vlasnistvu zajednickih dijelova porodicne
zgrade sa suvlasnistvom zemljista (odnosno umjesto njegova sudjelovanja u trajnom
pravu koriStenja zajedniCkih dijelova viSestambene zgrade s pravom trajnoga
koriStenja zemljiSta) stupanjem na snagu ZV-a pripao je odgovarajuéi suvlasnicki
dio cijele nekretnine. Veli¢ina ovog odgovarajuceg suvlasnickog dijela utvrduje se
odgovaraju¢om primjenom pravila ZV-a o veli¢ini odgovarajuceg suvlasnickog dijela
nekretnine koji ovla$¢uje suvlasnika da ima u svome vlasniStvu posebni dio zgrade
(ovdje valja voditi racuna da je u ovom slucaju polaziste za utvrdivanje odgovarajuceg
suvlasnickog dijela veli¢ina /vrijednost/ posebnog dijela etaznog vlasnistva u odnosu
prema veli¢ini (vrijednosti) cijele nekretnine, dok je ubuduée polaziste suvlasnistvo
na nekretnini kao cjelini s kojim se povezuje posebno — etazno vlasnistvo). Do
primjene pravila ZV-a o veli¢ini odgovarajué¢eg suvlasnickog dijela smatra se da su
dijelovi svih suvlasnika jednaki. Medutim, svaki od suvlasnika nekretnine, makar i
nije vlasnikom posebnog dijela zgrade, ovlasten je zahtijevati da se utvrdi veli¢ina
suvlasnickih dijelova koje ¢e sud medu njima pravedno podijeliti.'®

Upisi vlasni$tva na posebnom dijelu zgrade (odnosno upisi prava raspolaganja
na posebnom dijelu zgrade u drustvenom vlasnistvu) koji su do stupanja na snagu
ZV-a provedeni, smatraju se upisima prava vlasniStva posebnog dijela nekretnine
povezanog sa suvlasnickim dijelom te nekretnine.!”” Ovo pravilo vrijedi i1 za upise
vlasni$tva posebnog dijela zgrade koji su do stupanja na snagu ZV-a i ZZK-a bili
provedeni zabiljezbom.!* Kada je vlasnistvo stana upisano u knjizi polozenih ugovora
osnovanoj temeljem Pravilnika o ustrojavanju i vodenju knjige polozenih ugovora, od
stupanja na snagu ZemljiSnoknjiznog poslovnika smatra se da je to vlasnistvo kao
vlasni$tvo posebnog dijela nekretnine u smislu ZV-a upisano u zemljisnoj knjizi koja
se vodi za katastarsku op¢inu za koju se vodi knjiga polozenih ugovora.'?! Postupak
povezivanja knjige polozenih ugovora i zemljisne knjige ureden je Pravilnikom o
povezivanju zemlji$ne knjige i knjige polozenih ugovora i upisu vlasnistva posebnog
dijela nekretnine — etaznog vlasniStva.'”? Posebno je reguliran i status posebnih
etaznih dijelova nastalih prenamjenom, nadogradnjom, prigradnjom ili dogradnjom
do stupanja na snagu ZV-a, na nacin da je nad njima uspostavljeno vlasni§tvo tog

117 C1.370.st. 1.i2. ZV-a.

118 C1.370.st.3.i4. ZV-a.

119 CL. 370. st. 6. ZV-a.

120 Cl. 136. Pravilnika o unutarnjem ustroju, vodenju zemljinih knjiga i obavljanju drugih poslova
u zemljisnoknjiznim odjelima sudova - zemljisnoknjizni poslovnik (Narodne novine, br. 81/97,
109/02, 153/02, 14/05, 60/10 i 55/13 — u daljnjem tekstu: Zemljisnoknjizni poslovnik).

121 O povezivanju zemljiSne knjige i knjige polozenih ugovora, vidjeti ¢l. 128. do 136.
Zemljisnoknjiznog poslovnika.

122 Pravilnik o povezivanju zemljisne knjige i knjige polozenih ugovora i upisu vlasnistva posebnog
dijela nekretnine — etaznog vlasnistva (Narodne novine, br. 121/13 1 61/18).
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posebnog dijela ako su za to ispunjene sve pretpostavke.'? Isto tako, tko je do stupanja
na snagu ZV-ana temelju odobrenja nadlezne vlasti o svome troSku proveo prenamjenu
zajednickih prostorija u zgradi u drustvenom vlasnistvu u dio koji bi sluzio njegovom
posebnom dijelu nekretnine, njegovo se pravo vlasnistva posebnog dijela protegnulo
ina taj dio kao pripadak toga dijela.'*

4.1. Pitanja koja se javljaju kod tumacenja i primjene ove normative u
praksi

U primjeni navedene normative u praksi pojavilo se pitanje mogucnosti provedbe
ovrhe nad stanom koji je rjeSenjem o ovrsi shodno podatcima iz zemljisne knjige
naznacen kao poseban dio zgrade bez posebnog naznake da se prodaje neodvojivo
povezan sa suvlasni¢kim dijelom cijele nekretnine. Kako je rijec o etaznom vlasni§tvu
na posebnom dijelu zgrade stecenom na temelju prijasnjih propisa do primjene dolaze
prijelazne odredbe ZV-a o uspostavi jedinstva nekretnine i posebnih dijelova zgrade,'*
pa treba smatrati da je stan kao predmet prodaje neodvojivo povezan s odgovarajuéim
suvlasnickim dijelom cijele nekretnine, ¢ime je moguce ovrhu nastaviti prema
pravilima o pravnom jedinstvu nekretnine.'” U sporu radi utvrdenja prava vlasniStva
stana nastalog prenamjenom zajednicke prostorije u zgradi u drustvenom vlasnistvu
otvorilo se pitanje pasivne legitimacije. Obzirom na propise koji reguliraju pretvorbu
prava vlasnistva, obiljezja na kojima se temelji etazno vlasniStvo prema ZV-u, te
pravila o pretvaranju etaznog vlasni§tva na posebnom dijelu zgrade steenog na
temelju prijasnjih propisa u vlasniStvo posebnog dijela nekretnine, pasivno bi bili
legitimirani svi suvlasnici nekretnine.'”’

Kod zahtjeva na utvrdenje steCenog etaznog vlasniStva prema prijaSnjim
propisima nad dijelovima zgrade koji ne predstavljaju samostalnu uporabnu cjelinu
treba voditi racuna da je i primjenom pravila koja su bila na snazi do stupanja na
snagu ZV-a predmet etaznog vlasniStva mogao biti samo pojedini stan ili poslovna
prostorija, ali ne i pojedini fizicki odredeni dijelovi stanova i poslovnih prostorija.
Tako se etazno vlasniStvo nije moglo uspostaviti na pojedinoj sobi, hodniku, balkonu
1 drugim prostorijama koje nisu predstavljale samostalnu uporabnu cjelinu prikladnu
za samostalno izvrSavanje suvlasnikovih ovlasti.'® S druge strane, za razliku od ZV-a

123 Pretpostavke iz odredbe ¢l. 372. ZV-a.

124 C1. 373. ZV-a.

125 C1.370.st. 1.-3. ZV-a

126 Takvo pravno shvacanje zauzeo je i Vrhovni sud Republike Hrvatske u odlukama br. Gzz-22/06
od 10. sije¢nja 2007., te Gzz-300/03 od 28. travnja 2004.

127 Prema pravnom shvacanju Vrhovnog sud Republike Hrvatske u odlukama br. Revx-672/15
od 8. srpnja 2015. i Rev-740/12 od 7. ozujka 2017. ,,...upisom u zemljisnu knjigu na temelju
ovr$ne sudske odluke donesene u primjeni odredbe ¢l. 372. ZV-a kojom se utvrduje stjecanje
prava vlasni$tva posebnog dijela nekretnine te odgovarajuci suvlasnic¢ki dio cijele nekretnine,
mijenja se suvlasni¢ki dio ostalih suvlasnika na cijeloj nekretnini, zbog ¢ega takvom tuzbom
moraju biti obuhvaceni svi suvlasnici te nekretnine.*

128 U tom smislu ,,...nakon stupanja na snagu ZV-a odluke sudova bez obzira na kojem se propisu
temeljile moraju uvazavati nacelo jedinstva nekretnine i ne mogu glede pitanja prava vlasnistva
na nekretnini glasiti tako da odstupaju od tog nacela“ (Vrhovni sud Republike Hrvatske u odluci
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koji dopusta uspostavu etaznog vlasni§tva prema pravnom osnovu i nacinu stjecanja
kako je to prikazano u ovom radu, etazno vlasniStvo prema pravilima koja su se
primjenjivala do stupanja na snagu ZV-a stjecalo se po pravnim osnovama i nacinu
stjecanja koji su prema opc¢oj normativi bili predvideni za stjecanje prava vlasnistva
nad nekretninama.'® I u okolnostima kada je etazno vlasni§tvo na posebnom dijelu
zgrade steCeno prema prijasnjim propisima, zahtjev nakon stupanja na snagu ZV-a
treba postaviti uz primjenu nacela pravnog jedinstva nekretnine.'

Posebno, kako se etazno vlasniStvo prema ZV-u uspostavlja prema pravnoj
osnovi i nacinu stjecanja kako je to prikazano u ovom radu, to se tuzbom na utvrdenje
ne moze zahtijevati uspostavljanje etaznog vlasnistva.'!

4. ZAKLJUCAK

Stupanjem na snagu ZV-a i ZZK-a u na$ sustav stvarnih prava ponovno se
uvode temeljna nacela jednovrsnosti i nepovredivosti prava vlasniStva, zastite
povjerenja u zemljiSne knjige i pravnog jedinstva nekretnine, ¢ime je nase stvarno
pravo strukturom i sadrzajem postalo kompatibilno stvarnopravnom uredenju zemalja
kontinentalnoeuropskog pravnog kruga. U tom smislu, jedna od opseZnijih znacajnih

br. Revx-1151/11 od 19. rujna 2012.). ,,...s obzirom da u ovom postupku tuzitelj trazi utvrdenje
prava vlasni$tva samo na stanu, bez da istovremeno trazi i pravo suvlasni$tva na odgovaraju¢em
dijelu ¢itave nekretnine s kojim je pravo vlasni$tva na stanu neodvojivo povezano, sudovi zbog
pogres$nog pravnog pristupa nisu u potpunosti utvrdili sve odlu¢ne ¢injenice u svjetlu odredbi
¢l. 67.st. 1., €L. 69. st. 1.1 €l. 395. st. 2. ZV-a. (Vrhovni sud Republike Hrvatske u odluci Revx
— 1151/11 od 19. rujna 2012.).

129 Tako je pravo vlasniStva nad stanom kao posebnim dijelom zgrade bilo moguce steci i
gradenjem. Prema toj pravnoj osnovi stjecanja Vrhovni sud Republike Hrvatske zauzeo
je pravno shvacanje u odluci Rev-172/09 od 15. sije¢nja 2013.; ,.... S obzirom na prednja
¢injeni¢na utvrdenja pravilno su nizestupanjski sudovi zakljucili da su na strani tuzitelja
ostvarene zakonske pretpostavke za stjecanje prava vlasni$tva prizemnog stana gradenjem, u
smislu par. 418. OGZ, a povezano sa suvlasni$tvom zgrade u smislu odredbe ¢l. 367. u vezi
sa ¢l. 370. ZVDSP, time da drugostupanjski sud pri tom pravilno zakljucuje da su suvlasnicki
dijelovi tuzitelja i tuzenika jednaki (¢1. 370. st. 4. ZVDSP).*

130 Tako prema shvacanju Vrhovnog suda Republike Hrvatske ,,...s obzirom da u ovom postupku
tuzitelj trazi utvrdenje prava vlasniStva samo na stanu, bez da istovremeno trazi i pravo
suvlasni$tva na odgovaraju¢em dijelu Citave nekretnine s kojim je pravo vlasniStva na stanu
neodvojivo povezano, sudovi zbog pogre$nog pravnog pristupa nisu u potpunosti utvrdili sve
odlu¢ne ¢injenice u svjetlu odredbi ¢l. 67. st. 1., €l. 69. st. 1. 1 ¢l. 395. st. 2. ZV-a. (Revx
— 1151/11 od 19. rujna 2012.). ,,... nakon stupanja na snagu ZV-a odluke sudova bez obzira
na kojem se propisu temeljile moraju uvazavati nacelo jedinstva nekretnine i ne mogu glede
pitanja prava vlasni$tva na nekretnini glasiti tako da odstupaju od tog nacela* (Revx — 1151/11
od 19. rujna 2012.).

131 O tom pravnom pitanju Vrhovni sud Republike Hrvatske zauzeo je pravno shvacanje u odluci

br. Rev-2234/15 od 6. lipnja 2015.: ,,... tuzbom na utvrdenje prava vlasniS§tva ne moze se
zahtijevati ni uspostava vlasniStva posebnog dijela nekretnine (etazno vlasni§tvo) u smislu
odredbe ¢l. 71. do ¢l. 78. ZVDSPa.” ,,...Neosnovano se revident poziva na primjenu odredbe

¢l. 370. ZVDSP, jer se ta odredba odnosi na ve¢ uspostavljeno etazno vlasnistvo po prijasnjim
propisima, za koje samo treba utvrditi odgovarajuéu veli¢inu pripadajuceg suvlasnickog dijela
cijele nekretnine, a to nije slu¢aj u ovom predmetu.*
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promjena koje su u nase stvarno pravo unesene upravo je u sustavu etaznog vlasnistva.
Uzorom na austrijsko pravo ZV (za razliku od ustanove etaznog vlasniStva prema
prijasnjim propisima) vlasni§tvo posebnog dijela nekretnine (etazno vlasnistvo)
izvodi iz suvlasnistva nekretnine koju ¢ine zemljiste sa zgradom. Temelj vlasniStva
posebnog dijela nekretnine ¢ini suvlasni$tvo tako da vlasni§tvo posebnog dijela
nekretnine proizlazi i ostaje neodvojivo povezano s odgovaraju¢im suvlasnickim
dijelom nekretnine na kojem je uspostavljeno. Prijelaznim odredbama ZV-a posebno
je uredeno pretvaranje etaznog vlasniStva koje je steceno po prijaSnjim propisima
(vlasni$tva na posebnom dijelu zgrade) u vlasni§tvo posebnog dijela nekretnine
(etaznog vlasnistva prema odredbama ZV-a). Medutim, obzirom na razlicita obiljezja
i pretpostavke uspostave etaznog vlasnistva prema prija$njim propisima u odnosu na
etazno vlasni$tvo prema odredbama ZV-a, ova pravna ustanova kod tumacenja, te
primjene u praksi i nakon proteka vise od dvadeset godina od stupanja na snagu ZV-a
otvara nova pitanja koja su se analizirala u ovom radu. U tom smislu, uz raSclambu
op¢ih obiljezja etaznog vlasniStva prema prija$njim propisima u odnosu prema
obiljezjima etaznog vlasniStva prema ZV-u, pretpostavki uspostavljanja etaznog
vlasni$tva prema ovim razli¢itim sustavima, te pretvaranja vlasni$tva na posebnom
dijelu zgrade u vlasnistvo posebnog dijela nekretnine, u radu se analiziraju pitanja
koja se javljaju kod tumacenja ove normative u pravnoj doktrini i primjenom u
sudskoj praksi.
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Ante Perkusi¢*

Summary

ESTABLISHMENT OF CONDOMINIUM
— OPEN ISSUES REGARDING INTERPRETATION AND
APPLICATION

This paper deals with the analysis of the general characteristics of the
condominium according to the previous regulations in relation to the characteristics
of the condominium according to the Act on Ownership and Other real Rights, the
presumption of establishment of condominium in accordance with these different
systems, the transformation of ownership of a particular part of the building into
the ownership of a particular part of the real estate, as well as the analysis of issues
that arise when interpreting this normative in legal doctrine and applying it in court
practice.

Keywords: condominium; establishment of condominium,; ownership of a
particular part of the building; ownership of a particular part of
the real estate.

Zussamenfassung

GRUNDUNG DES WOHNUNGSEIGENTUMS
— OFFENE FRAGEN DEREN AUSLEGUNG UND
ANWENDUNG

Dieser Beitrag analysiert die allgemeinen Merkmale des Wohnungseigentums
gemdfl frilheren Vorschriften und im Vergleich zu den Merkmalen des
Wohnungseigentums gemif dem Gesetz iiber das Eigentum und andere Sachenrechte.
Ebenfalls werden die Voraussetzungen fiir die Griindung des Wohnungseigentums
gemdll diesen zwei Systemen analysiert. Der Beitrag bespricht auch die
Transformierung des Eigentums an einem Sonderteil des Gebdudes in das Eigentum
an einem Sonderteil des Grundstiicks. Diesbeziiglich werden die Fragen analysiert,
die bei der Auslegung dieser Normative in der Rechtsdoktrin und der Rechtsprechung
auftauchen.

*  Ante Perkusi¢, Ph.D., Full Professor, University of Split, Faculty of Law; Supreme Court
Judge; ante.perkusic@vsrh.hr.
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Schliisselwérter: Wohnungseigentum, Griindung des Wohnungseigentums,
Eigentum an einem Sonderteil des Gebdudes, Eigentum ein
einem Sonderteil des Grundstiicks.

Riassunto

LA COSTITUZIONE DEL CONDOMINIO
— QUESTIONI APERTE CONCERNENTI
I’INTERPRETAZIONE E ’APPLICAZIONE

Nel lavoro si disaminano le questioni interpretative che sorgono con riferimento
allanormativa in oggetto in dottrina, come anche le questioni riguardanti I’applicazione
nella giurisprudenza. Inoltre si disaminano le caratteristiche elementari del condominio
paragonandone la disciplina attuale e quella pregressa. Si valutano le condizioni per
la costituzione del condominio sulla base di tali diverse fonti normative, come anche
la trasformazione della proprieta su porzione determinata dell’edificio in proprieta su
parte determinata dell’immobile.

Parole chiave: condominio; costituzione del condominio; proprieta su porzione
determinata dell’edificio; proprieta su porzione determinata
dell’immobile.
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