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SaZetak

Uradu se daje prikaz Pravilnika o povezivanju zemljisne knjige i knjige poloZzenih
ugovora i upisu viasnistva posebnog dijela nekretnine (etaznog viasnistva).
Ukazuje se na prava i obveze odredenih pravnih subjekata, posebice upravitelja
zgrada te postupanje suda nakon primitka prijedloga. Govori se i 0 mogucnosti
suvlasnika da pokrenu postupak povezivanja kada zgrada nema upravitelja ili
kada upravitelj ne zZeli pokrenuti postupak. Skrece se paznja na probleme koji se
Javljaju u praksi i koji dovode do odbacivanja velikoga broja prijedloga. Jedan
dio problema nalazi se na strani podnositelja prijedloga, dok je drugi na strani
tijela koja provode postupak — sudova. U radu ée se pokusati pronaci odgovori
(mozda i rjeSenja) za opisane probleme.

Kljucne rijeci: zemljiSna knjiga; knjiga poloZenih ugovora; upravitel
nekretnine;  povezivanje, utvrdivanje stvarnoga stanja
nekretnine.

1. UVOD

U vrijeme druStvenoga vlasniStva te izgradnje velikoga broja stanova, stambene

zgrade koje su se gradile nisu upisivane u zemljiSne knjige, stanovi su davani na
koriStenje kao drustveni stanovi, a kasnije, na temelju Zakona o prodaji stanova na
kojima postoji stanarsko pravo,' prodavani su dotada$njim nositeljima stanarskog
prava. Kako zgrade nisu bile upisane, vlasnici stanova nisu mogli upisati vlasnistvo
toga posebnog dijela nekretnine (vlasniStvo stana) pa je donoSenjem ZPSSP-a
predvideno osnivanje knjige poloZenih ugovora® kao privremenog rjeSenja za upis

%

Zinka Bulka, dipl. iur., sutkinja Zupanijskog suda u Velikoj Gorici; zinka.bulka@svg.
pravosudje.hr. ORCID: https://orcid.org/0000-0002-7120-4313.

Zakon o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo, Narodne novine, br. 43/92., 69/92.,
25/93.,48/93.,29/94., 58/95., 11/96., 11/97., 68/98. 1 163/98. (dalje: ZPSSP).

Knjiga polozenih ugovora propisana je Pravilnikom o ustrojavanju i vodenju knjige polozenih
ugovora, Narodne novine, br. 42/91. na temelju ¢l. 20. st. 2. ZPSSP-a. Tim je pravilnikom
propisan i postupak polaganja ugovora o kupoprodaji stana kada nekretnina nije upisana u
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stjecanja prava vlasni$tva na stanovima na kojima je stanarsko pravo.

Dio stanova koje su gradani kupovali neposredno, koji nisu bili drustveni veé
su odmabh bili vlasni$tvo kupca, nisu mogli biti upisivani u knjigu polozenih ugovora.
Stoga su ih neki sudovi upisivali u zemljisnu knjigu, kao posebno zemljisno knjizno
tijelo, a jedan je dio ostao izvanknjizno vlasni§tvo. Poseban je problem bio upis
vlasniStva poslovnih prostora koji su sagradeni u stambenim zgradama, buduci da
nisu mogli biti upisani u knjigu polozenih ugovora® (a takvo je stanje i danas)* pa su
ostajali u izvanknjiznom vlasnistvu.

Takvo nesredeno zemljiSnoknjizno stanje zahtijevalo je pronalaZenje nacina
da se nekretnine (stanovi, poslovni prostori, garaze itd.) upiSu u zemljiSne knjige.
Upis navedenih nekretnina u redovitom zemljisnoknjiznom postupku bio je gotovo
nemoguc¢, slozen i skup.

Postupak je olakSan, ubrzan i jeftiniji, a time i dostupniji donoSenjem prvog
Pravilnika o povezivanju zemlji$ne knjige i knjige polozenih ugovora i o upisu
vlasni$tva posebnog dijela nekretnine - Pravilnik 1,° a zatim i donoSenjem novoga
Pravilnika o povezivanju zemlji$ne knjige i knjige polozenih ugovora i o upisu
vlasni§tva posebnog dijela nekretnine (etaznog vlasniStva) (dalje: Pravilnik o
povezivanju).®

Postupak se povezivanja vodi o steCenim i nespornim pravima, odnosno kojima
se utvrduje stvarno stanje pojedine nekretnine. Njegova je svrha upisati neupisane
nekretnine, §to veéi broj stanova i poslovnih prostora, garaza te time pridonijeti ve¢em
redu u zemlji$nim knjigama.

2. UREDENJE ZEMLJISNOKNJIZNOG STANJA PRIMJENOM
PRAVILNIKA O POVEZIVANJU ZEMLJISNE KNJIGE I KNJIGE
POLOZENIH UGOVORA I O UPISU VLASNISTVA POSEBNOG
DIJELA NEKRETNINE (ETAZNOG VLASNISTVA)

Vezano za uredenje zemljiSnoknjiznog stanja primjenom Pravilnika o
povezivanju skrenut ¢e se paznja na predmet povezivanja, o tome $to se sve moze

zemljisne knjige. Knjige polozenih ugovora vode se u zemljisnoknjiznim odjelima sudova na
¢ijem se podrucju nalazi stan.

3 Ako zgrada nije etazirana, poslovni prostor ne moze se upisati u zemljiSne knjige. Naime,
nema zakonskog okvira za njegov upis u knjigu poloZenih ugovora. Vlasnistvo poslovnog
prostora koji se nalazi u (poslovnoj ili mjesovite namjene) zgradi koja nije upisana u zemljisnim
knjigama, ne moze se upisati u knjigu polozenih ugovora, ve¢ jedino u zemljisnu knjigu, uz
uvjet da je upisana i zgrada (Rev-845/06).

4 V. odluku ZS Velika Gorica Gz Zk -522/2020-2 od 9. srpnja 2021.

5  Pravilnik o povezivanju zemljiSne knjige i knjige polozenih ugovora i o upisu vlasnistva
posebnog dijela nekretnine, Narodne novine, br. 60/10.

6  Pravilnik o povezivanju zemljisne knjige i knjige polozenih ugovora i o upisu vlasniStva
posebnog dijela nekretnine (etaznog vlasnistva), Narodne novine, br. 121/13., 61/18. i 63/19.
(dalje: Pravilnik o povezivanju). Navedeni pravilnik o povezivanju donesen je na temelju
¢l. 229. Zakona o zemljisnim knjigama, Narodne novine, br. 91/96., 68/98., 137/99., 73/00,
114/01., 100/04., 107/07., 152/08., 126/10., 55/13., 60/13., 108/17. (dalje: ZZK).
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povezati 1 kako, o osobama koje sudjeluju u postupku kao stranke ili kao struéni
pomagaci suda, o ispravama i drugim prilozima koji su neophodni da bi se postupak
mogao provesti o ulozi suda, ali i upravitelja zgrade. Posebno ¢e se upozoriti na prava
i obveze upravitelja zgrade te o njihovoj ulozi u postupku povezivanja, ali i kako
upravitelji zgrada svojim aktivnostima mogu pridonijeti ubrzavanju postupaka.

2.1. Predmet povezivanja

Pravilnikom o povezivanju propisan je predmet povezivanja’ i to: upis
katastarske Cestice, upis promjene izgradenosti nekretnine na kojoj postoje posebni
dijelovi, upis posebnih dijelova nekretnine, upis prava koja mogu biti predmet upisa
u zemljisne knjige na toj nekretnini i njezinim posebnim dijelovima i pripadcima te
upis prava vlasniStva na posebnim dijelovima nekretnine koja su steena do 1. sijecnja
1997.8

Predmetupisaje upis posebnih dijelova vracenih ovlastenicima prema odredbama
posebnog zakona, zgrade te posebni dijelovi u njima za koje nije otvorena knjiga
poloZenih ugovora, a koji su ispunjavali uvjete za upis prema odredbama ranijega
Pravilnika o ustrojavanju i vodenju knjige poloZzenih ugovora’ ili drugih propisa, kao
Sto su Zakon o konfiskaciji, Zakon o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog
zemljista, Zakon o prodaji stanova namijenjenih za nadstojnika stambene zgrade te
Zakon o naknadi za imovinu oduzetu tijekom jugoslavenske komunisti¢ke vladavine
i neki drugi.'”

Postupak povezivanja provodi se i za samo jednu od viSe zgrada sagradenih
na istoj Cestici, kao i za pojedine kuéne brojeve odredene zgrade (dalje: djelomi¢no
povezivanje), s tim da je podnositelj prijedloga obvezan to naznaciti u prijedlogu.

2.2. Pokretanje postupka povezivanja zemljisne knjige i knjige poloZenih
ugovora

Kod pokretanja postupka Pravilnik o povezivanju razlikuje kada je za zgradu
postavljen upravitelj nekretnina i kada nije te kada je postavljen prinudni upravitelj
zgrade.

Ako zgrada ima upravitelja, tada je on obvezan i ovlasten pokrenuti pred
sudom postupak povezivanja i u njemu sudjelovati u ime svih suvlasnika i to u
roku propisanom ZVDSP-om. Rok iznosi tri godine od stupanja na snagu Zakona o
izmjenama i dopunama ZVDSP-a (Narodne novine br. 153/09.),"! a koji je istekao 29.

7 V. <¢lanak 1. Pravilnika o povezivanju.

8  Godine 1997., 1. sijecnja stupili su na snagu 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. i 143/12. (dalje: ZVDSP) i Zakon o zemljisnim knjigama, Narodne
novine, br. 91/96., 68/98., 137/99., 114/01., 100/04., 107/07., 152/08., 126/10., 55/13, 60/13 i
108/17. (dalje: ZZK/96).

9  Pravilnik o ustrojavanju i vodenju knjige polozenih ugovora, Narodne novine, br. 42/91. i
16/94.

10 Posebni zakoni detaljno su navedeni u ¢l. 20. Pravilnika.

11 Cl. 1. Zakona o izmjenama i dopunama ZVDSP-a, Narodne novine, br. 153/09., dopunjen je &l.



Z. BULKA, Povezivanje zemljisne knjige i knjige polozenih ugovora...
938 Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, vol. 43, br. 3, 935-953 (2022)

prosinca 2012.

Prije pokretanja postupka povezivanja upravitelj je obvezan pisano obavijestiti
suvlasnike putem ovlastenog predstavnika suvlasnika o obvezi pokretanja postupka
povezivanja te o troSkovima i naknadama za postupak povezivanja. TroSkove nastale u
postupcima povezivanja snose suvlasnici nekretnina iz sredstava zajednicke pricuve.'?

Za pokretanje postupka povezivanja upravitelju nije potrebna posebna punomoc,
buduéi da njegovo ovlaStenje proizlazi iz zakonskog ovlastenja.'* Svoju aktivnu
legitimaciju za podnoSenje prijedloga, upravitelj moze dokazivati meduvlasnickim
ugovorom. lako je propisna obveza upravitelja nekretnina da pokrene postupak
povezivanja, jos uvijek neki upravitelji, i to ne u zanemarivom broju, nisu pokrenuli
te postupke.

Pravilo je da je pokretanje postupka pravo i obveza upravitelja. Ako nekretnina
ima upravitelja, postupak povezivanja moze pokrenuti i bilo koji od suvlasnika
nekretnine na kojoj postoji vlasniStvo posebnih dijelova nekretnine. Time je
suvlasnicima omoguceno da sami pokrenu postupak ako to ne napravi upravitelj.
U tom je slucaju upravitelj obvezan sudjelovati u postupku, staviti na raspolaganje
suvlasnicima sve isprave kojima raspolaze, a koje su relevantne za utvrdivanje
zemljiSnoknjiznog stanja, obvezan je prisustvovati raspravama te poduzeti sve
potrebne kako bi se postupak uspjesno okoncao. Postupak povezivanja obvezan je
pokrenuti i prinudni upravitelj'* te ima ista prava i obveze kao i izabrani upravitelj.

Ako postupak pokrece suvlasnik, svoju ¢e aktivnu legitimaciju za podnoSenje
prijedloga dokazivati ili svojim upisom u knjizi polozenih ugovora ili ispravom kojom
moze dokazivati svoje pravo vlasnistva u postupku povezivanja.

Za zgradu kojoj nije postavljen upravitelj postupak povezivanja'> mogu
pokrenuti i u njemu sudjelovati suglasno svi suvlasnici posebnih dijelova nekretnine,
ali i pojedini suvlasnik. To su u pravilu zgrade s malim brojem stanova. I u tom sluc¢aju
svoje ovlastenje, suvlasnik dokazuje upisom u knjigu poloZenih ugovora ili ispravama
na temelju kojih moze dokazivati svoje pravo vlasnistva u postupku povezivanje. lako
je postupak pokrenuo jedan od suvlasnika, u postupku povezivanja sudjeluju i drugi
vlasnici posebnih dijelova nekretnine.

379. ZVDSP-a te je u podstavak 10. uvedena obveza upravitelja da pokrene sve postupke pred
nadleZznim tijelima drzavne uprave i sudovima u svrhu upisa zgrade na gradevnoj Cestici i svih
njezinih posebnih dijelova u zemljisnim knjigama, i to u roku od tri godine od stupanja na snagu
ZID ZVDSP-a.

12 V. ¢l 25. Pravilnika o povezivanju.

13 V. €L 379. st. 1. podstavak 10. ZVDSP-a i ¢l. 2. st. 1. Pravilnika o povezivanju.

14 Prinudnog ¢e upravitelja odrediti jedinice lokalne samouprave, ako suvlasnici nisu osigurali
upravljanje nekretninom u roku od 12 mjeseci od stupanja na snagu ZVDSP-a. Za prinudnog
upravitelja odredit ¢e se pravna ili fizicka osoba koja ée obavljati poslove uprave tom
nekretninom. Prinudni upravitelj ima sve ovlasti upravitelja nekretninom. V. ¢l. 385. ZVDSP-a.

15 Ul 93. st. 1. ZVDSP-a propisano je da upravitelj, kojeg je postavio suvlasnik ili sud, upravlja
nekretninom i zajedni¢kom pri¢uvom kao zastupnik svih suvlasnika i to umjesto njih, pri cemu
u odnosu prema tre¢ima ne djeluju ograni¢enja koja bi mu bila postavljena pravnim poslom.
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2.3. SadrZaj prijedloga

Prijedlog kojim se pokreée postupak pred sudom mora biti uredan i potpun
da bi se postupak uspjesno proveo. Prijedlog treba biti sastavljen u skladu s opéim
odredbama zemljiSnoknjiznog prava.'

Prijedlog mora biti sastavljen tako da bi sud mogao dopustiti upis, odnosno
da nema sumnje o identitetu osobe protiv koje se zahtijeva upis, da utemeljenost
prijedloga proizlazi iz sadrZaja podnesenih isprava te da isprave imaju potreban oblik,
a iz zemljisne knjige nije vidljivo da bi vezano za predmet upisa postojale zapreke
o njemu. U prijedlogu je potrebno jasno naznaciti koje sve upise treba provesti
(upis Cestice, upis izgradenosti, prijenos podataka iz knjige poloZenih ugovora, upis
neupisanih vlasnika, zatvaranje podulozaka u knjizi poloZenih ugovora) i predloziti
odgovarajuée upise redoslijedom od prve do posljednje etaze. U prijedlogu je nuzno
uskladiti opis posebnog dijela i to tako da obuhvacéa podatke o namjeni (poslovni
prostor, stan i sl.), broju soba u stanu, polozaju posebnog dijela u zgradi i povrsini
posebnog dijela (npr. dvosobni stan na prvom katu desno, povrsine 52,00 m?). Uz
opis posebnog dijela navode se i pripadci (drvarnica, garaza, parkirno mjesto, balkon,
terasa i sl.) s navodenjem njihove povrSine ako postoji takav podatak.

Prijedlog mora obuhvatiti sve potrebne priloge da bi se moglo postupati
po njemu. Uz njega je nuzno priloziti dokaz da je utvrdena gradevna Cestica (npr.
gradevinska dozvola, rjeSenje o utvrdivanju zemljista nuznog za redovitu uporabu
gradevine), izvod iz katastra zemljiSta o nekretnini (posjedovni list i preslika
katastarskoga plana), potvrda nadleznog ureda za katastar o identifikaciji katastarske
Cestice, ako se podatci zemljiSne knjige i1 katastra o katastarskoj Cestici ne slazu samo
u odnosu na broj katastarske Cestice, odgovarajuéi geodetski elaborat, prijavni list
ako je katastarska Cestica kao gradevna Cestica formirana u katastru, a promjena nije
provedena u zemljisnoj knjizi, meduvlasnicki ugovor iz ¢lanka 375. ZVDSP-a ako
je sklopljen ili potvrda o posebnim dijelovima ili druge isprave koje opravdavaju
prijedlog, podatci o poduloScima iz knjige polozenih ugovora i isprava na temelju
koje bi neupisani vlasnik posebnoga dijela mogao zatraziti upis.

Ako prijedlog za povezivanje nije razumljiv, nema sve potrebno ili nisu
priloZeni svi nuzni prilozi da bi se moglo postupiti po njemu, sud ¢e rjeSenjem naloziti
podnositelju prijedloga da ga u roku od 30 dana ispravi, dopuni, odnosno dostavi
nuzne priloge u skladu s danom uputom.'” Sud ¢e odbaciti prijedlog za povezivanje
rjeSenjem, ako podnositelj prijedloga ne postupi po nalogu suda.

U praksi se postavilo pitanje je li rije¢ o prekluzivnom roku od 30 dana ili se
navedeni rok moze produziti. Sudska je praksa u tom slucaju razli¢ita, pa tako neki
sudovi smatraju da je rije¢ o prekluzivnom roku,'® dok drugi smatraju da je rije¢ o

16 Cl. 103. do 111. Zakona o zemljiinim knjigama, Narodne novine br. 63/19. (dalje: ZZK/19)
propisano je tko je ovlaStena osoba za podnoSenje prijedloga nacin podnosenja prijedloga te
sadrzaj prijedloga kojim se pokrece i redoviti i posebni zemljiSnoknjizni postupci.

17 V. u tom smislu, v. odluke ZS Velika Gorica, Gz Zk- 431/19 od 31. kolovoza 2020. i ZS Split,
Gz Zk-330/16 od 25. listopada 2017. i Gz Zk-149/18 od 20. travnja 2020.

18 V. u tom smislu, v. odluku ZS Split, broj Gz Zk- 841/2018 od 18. ozujka 2020. Navedenom je
odlukom sud odlucio: ,,rok za uredenje prijedloga za povezivanje od 30 dana je prekluzivan
rok, sud ga ne moze produljiti...*.
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instruktivnom roku te da ga sud, na prijedlog predlagatelja, moze produziti.'” Misljenje
je autora da je rije¢ o roku koji se na prijedlog predlagatelja moze produziti, s tim da
produzenje roka zahtijeva aktivnost predlagatelja te je obvezan traziti produzenje roka
i to prije njegova isteka. Katkada je potrebno vise vremena da bi se pribavili nuzni
prilozi, pa rok od 30 dana to ne omogucéava. Tim viSe $to Cesto pribava priloga ne ovisi
samo o predlagatelju (upravitelju ili suvlasniku), ve¢ i o radu pojedinih drzavnih tijela.
Svrha propisivanja navedenog roka nije da se $to veéi broj prijedloga odbaci, ve¢ da
se postupci ubrzaju, stoga kada nije moguce postupiti po rjesenju suda u propisanom
roku, predlagatelj treba predloziti produzenje roka, a sud bi ga trebao odobriti.

2.4. Problemi u praksi povezani s upraviteljem zgrada i prijedlozima

Jedan od problema u praksi je to §to upravitelji nekretnina nisu stru¢ni da bi
znali sastaviti uredan i potpuni prijedlog, Sto zahtijeva angaziranje odvjetnika, $to veé
u pocetku poskupljuje postupak. Uz to, da bi ubrzali i olaksali podnoSenje prijedloga,
neki su upravitelji izradili obrasce koji ¢esto ne obuhvacéaju sve potrebno da bi se
moglo postupati po njima, a nisu niti primjenjivi u svim situacijama, budu¢i je svaka
zgrada po necemu posebna. Prijedlozi ne obuhvacaju niti sve potrebne priloge, pa ih
sud mora pozivati da ih dostave, §to zasigurno utjece na brzinu rjeSavanja predmeta.

U prijedlozima upravitelji nabrajaju posebne dijelove za koje je otvorena knjiga
poloZenih ugovora, bez da tocno oznacenih povrsina, vlasnika, ali 1 pozicije stana.
Ako to nije moguce iz knjige polozenih ugovora to bi trebalo biti utvrdeno iz potvrde
upravitelja zgrada. Potvrda o posebnim dijelovima koju sastavlja upravitelj zgrade
obuhvaca popis svih posebnih dijelova i pripadaka zgrade koja je predmet postupka,
neovisno o tome postoje i u trenutku izdavanja potvrde podatci o vlasnicima tih
posebnih dijelova. Potvrda obuhvaca i popis vlasnika posebnih dijelova, odnosno
osoba u ¢iju se korist predlaze upis prava vlasniStva ili nekog drugoga knjiznog prava.
Podatak o posebnom dijelu moze se ispraviti potvrdom, ako posebnom dijelu pripada
odredeni pripadak. Ako u ugovoru ili u drugoj ispravi pripadak nije posebno naveden,
sud ne mora provoditi poseban dokazni postupak u odnosu na ¢injenicu navedenu u
potvrdi.?

U prijedlozima se posebno nabrajaju izvanknjizni vlasnici stanova, bez da
se to¢no navede o kojem je posebnom dijelu rije¢, a katkad se ne navode vlasnici
posebnih dijelova zgrada koji su se uspjeli upisati u glavnu knjigu.

Problem je povezan s ¢injenicom da upravitelji zgrada, pri podnoSenju prijedloga
prepisuju podatke iz knjige polozenih ugovora, a koji su katkad neprecizni i netoc¢ni,
imajuéi u vidu vrijeme kada su ugovori zaklju€ivani.

S obzirom na naziv Pravilnika o povezivanju, ali i obrazloZenje uz prijedlog

19 V. utom smisly, v. odluku ZS Varazdin GZ Zk-28/18 od 13. rujna 2018 . U odluci je sud drugog
stupnja zauzeo stajaliSte da je rije¢ o instruktivnom roku koji se moze produziti. Medutim,
predlagatelj nije zatrazio produzenje roka pa je zbog neaktivnosti predlagatelja, prijedlog
pravilno odbacen. GZ Zk- 438/17 od 26. rujna 2018.: ,, Postupak povezivanja zemlji$ne knjige
i knjige polozenih ugovora ureden je Pravilnikom o povezivanju... zbog ¢ega se rokovi u tom
postupku mogu produljiti na prijedlog zainteresirane osobe, ako za to postoji opravdani razlozi‘.

20 V. ¢l 18. Pravilnika o povezivanju.
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Pravilnika o povezivanju u praksi se javlja i pitanje moze li se provesti povezivanje
ako se u zgradi nalaze samo poslovni prostori. Neki su sudovi upisivali poslovne
prostore u knjige poloZenih ugovora, za sto nije bilo zakonske osnove, ali se pokazalo
korisnim. Kako Pravilnik o povezivanju omogucéuje povezivanje i dijelova koji nisu
upisani, bilo bi oportuno da se dopusti povezivanje i zgrada u kojima se nalaze samo
poslovni prostori. U protivnom, poslovni prostori koji se nalaze u poslovnim zgradama
ostali bi neupisani. Kako je cilj Pravilnika o povezivanju upis stvarnog stanja te time i
uredivanje zemljiSne knjige, povezivanje poslovnih prostora u zgradama koje su samo
poslovne pridonijeli bi uredenju zemljiSnoknjiznog stanja.

3. GRAPEVNA CESTICA — NUZAN PREDUVJET ZA POSTUPAK

U ovom ¢e se poglavlju rada re¢i nesto o tome $to je gradevna Cestica, kada se
smatra da je ona utvrdena te kada nije potrebno prilagati dokaz o njezinu utvrdivanju.
Pritom ¢e se upozoriti na obveze upravitelja zgrada kada je viSe zgrada izgradeno na
istoj katastarskoj Cestici te na koji ¢e se nacin utvrditi povrSina Cestice potrebna za
redovitu uporabu zgrade.

3.1. Dokaz da je utvrdena gradevna Cestica

Nuzan prilog koji se mora priloziti uz prijedlog za povezivanje je dokaz da je
utvrdena gradevna Cestica. To se moze dokazati gradevnom dozvolom i rjeSenjem o
utvrdivanju zemljista nuznog za redovitu uporabu zgrade. Da bi gradevinska dozvola
bila dokaz da je utvrdena gradevna Cestica ona se mora odnositi na jednu zgradu
sagradenu na toj jednoj katastarskoj Cestici.

Ako sud ne moze prihvatiti gradevinsku dozvolu kao dokaz utvrdivanja
gradevne Cestice,”' obvezan je pozvati predlagatelja da dostavi rjeSenje o utvrdivanju
gradevne Cestice. Rjesenje o utvrdivanju gradevine Cestice i njegov sadrzaj propisano
je Zakonom o prostornom uredenju.?

Ako sud utvrdi da nije utvrdena gradevne Cestica obvezan je pozvati predlagatelja
da prilozi rjeSenje o utvrdivanju gradevne Cestice i to u roku od 30 dana. Prijedlog ¢e
se odbaciti, ako predlagatelj ne postupi po pozivu suda da ispravi prijedlog u danom

21 Gradevinska dozvola se ne moze prihvatiti kao dokaz utvrdivanja gradevne Cestice ako je
izdana za vise zgrada jedna dozvola, kada je gradevinska dozvola izdana za cijeli kompleks
zgrada te je ukljucivala i sadrzaje drugih namjena, parkove, djecja igralista i sli¢no.

22 Zakon o prostornom uredenju, Narodne novine, br. 153/13., 63/17., 114/18., 39/19. (dalje:
ZPU). U ¢l. 157. st. 2. ZPU-a je propisano: ,,Smatra se da za postojecu gradevinu nije utvrdena
gradevna Cestica, odnosno zemljiste nuzno za redovitu uporabu gradevine:

1. ako su na istoj katastarskoj Cestici izgradene dvije ili vise gradevina koje gradevinski,
funkcionalno ili tehni¢ko-tehnoloski nisu cjelina

2. ako je gradevina izgradena na dvije ili viSe katastarskih Cestica

3. ako je gradevina izgradena na katastarskoj Cestici ¢ija je povr§ina manja ili veca od povrSine
propisane prostornim planom

4. ako je postojeca katastarska Cestica, na kojoj je izgradena gradevina, takva da se ne moze
smatrati zemljiStem nuznim za redovitu uporabu te gradevine

5. ako se radi o zgradi ozakonjenoj sukladno posebnom zakonu®.
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roku.?

3.2. Kada nije potrebno priloZiti dokaz da je utvrdena gradevna Cestica

Dokaz da je utvrdena gradevna Cestica nije potrebno priloZiti ako je povrsina
Cestice koja je predmet postupka istovjetna u katastarskom operatu i u zemljisnoj knjizi
1 ako je na njoj izgradena jedna zgrada, ako je iz preslike katastarskog plana vidljivo
da je na Cestici izgradeno vise zgrada koje su u gradevinskom smislu medusobno
povezane i koje sve Cine jednu stambenu cjelinu, pa parcelacija zbog koriStenja
zemljista nije moguca, ako odgovaraju¢im geodetskim elaboratom zemljisnoknjiznom
sudu bude dostavljen podatak o ¢estici na kojoj je izgradena jedna ili viSe zgrada koja
je ve¢ zabiljezena u katastarskom operatu i1 ako je predmet postupka Cestica zgrade
(zgradna Cestica).?*

3.3. Problemi u praksi povezani s gradevnom Cesticom

U praksi je Cesto na jednoj Cestici sagradeno dvije ili vise zgrada, a koje su
sagradene na temelju iste gradevinske dozvole. Pritom se pozivom na gradevinsku
dozvolu, gradevna Cestica ne moZe smatrati utvrdenom. Kao §to je ve¢ receno,
gradevna se Cestica ne smatra utvrdenom u sluc¢ajevima propisanim u ¢l. 157. st.
2. ZPU-a, gdje se navodi da se ne smatra utvrdenom ako su na istoj katastarskoj
Cestici izgradene dvije ili viSe gradevina koje gradevinski, funkcionalno ili tehnicko-
tehnoloski nisu cjelina.

Gradevinske dozvole su izdavane za izgradnju cijelih blokova zgrada zajedno sa
svim objektima koji su sluzili svim zgradama u tom bloku. Tako gradevinske dozvole
obuhvacaju i djecje vrtice, parkove, biciklisticke staze, djecja igralista i sl.

Problem se javlja i kada je zgrada sagradena na dvije ili viSe gradevnih Cestica,
pa time nije utvrdena gradevna Cestica.

Kada sud pozove predlagatelja da prilozi rjeSenje o utvrdivanju gradevne Cestice
i to u roku od 30 dana, navedeni rok, u veéini slucajeva nije dovoljno dug da bi
predlagatelj mogao postupiti po nalogu suda, §to dovodi do odbacivanja prijedloga.
Tu valja upozoriti da bi upravitelji zgrada, poznavajuéi propise, koji su veé vise od
desetlje¢a na snazi, prije podnosenja prijedloga, trebali ishoditi rjeSenje o utvrdivanju
gradevne Cestice te time omoguciti provodenje postupka, sprije¢iti odbacivanje
prijedloga te ubrzati postupak.

Iako je Pravilnikom o povezivanju propisano kada nije potrebno priloziti dokaz
da je utvrdena gradevna Cestica, sudovi traze od predlagatelja dostavljanje rjeSenja o
utvrdivanju gradevne Cestice, iako je rije¢ o zgradi koja je sagradena na jednoj Cestici.
Razlog je takvom postupanju suda sumnja koja se javlja kod sudova da je gradevna
Cestica povrSinom prevelika za redovitu uporabu zgrade. U tim situacijama nema
mjesta pozivanju predlagatelja da dostavi rjeSenje o utvrdivanju gradevne Cestice, jer
bi takvo postupanje suda bilo u suprotnosti s ¢l. 4. Pravilnika o povezivanju.

U praksi se pojavilo i pitanje je li sud ovlasSten prekinuti postupak povezivanja ako

23 V. u tom smislu odluku ZS Velika Gorica, GZ Zk- 642/2020-2 od 14. prosinca 2020.
24 V. odluku ZS Split Gz Zk- 72/2017-2 od 30. sije¢nja 2019.
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je potrebno izraditi geodetski elaborat radi formiranja gradevne Cestice, imajuci u vidu
kratak rok za njegovu dostavu. Sudska je praksa zauzela stajaliste da sud nije ovlaSten
prekidati postupak.? Geodetski elaborat prilog je kojeg je predlagatelj trebao dostaviti
uz prijedlog. Ako to nije u€inio, sud ga mora pozvati da ga dostavi u roku od 30 dana.
Ako to predlagatelj ne ucini, tada ¢e sud odbaciti prijedlog, a predlagatelj nakon §to
da izraditi geodetski elaborat moze ponovno pokrenuti postupak povezivanja. Prekid
postupka samo bi doveo do gomilanja predmeta koji bi postali ,,stari®, a predlagatelj
odbacivanjem nije ni na koji nacin onemogucéen provesti postupak povezivanja.

4. OSTALI PRILOZI NUZNI UZ PRIJEDLOG ZA POVEZIVANJE

U ovom poglavlju rada upozorit ¢e se na sve priloge koje su predlagatelji duzni
priloziti uz prijedlog za povezivanje, te na radnje suda kada neki od njih nisu prilozeni
ili nisu odgovarajuci da bi se mogao provesti postupak. Kroz sudsku praksu skrenut ¢e
se paznja na probleme s kojima se susrecu podnositelji prijedloga, posebice upravitelji
zgrada pri pokusSaju pribave nuznih priloga.

4.1. Prilozi koje je predlagatelj obvezan priloZiti uz prijedlog

Dabi prijedlog bio potpun, uz dokaz da je utvrdena gradevna cestica predlagatelji
trebaju dostaviti izvadak iz katastra o nekretnini, odnosno posjedovni list i presliku
katastarskoga plana. Ako se podatci zemljiSne knjige i katastra o katastarskoj Cestici
ne slazu i to samo u odnosu na broj katastarske Cestice dostatno je da predlagatelj
prilozi potvrdu nadleznog ureda za katastar o identifikaciji katastarske Cestice.

Druk¢ija je situacija ako je katastarska ¢estica formirana u katastru, a promjena
nije provedena u zemljisnoj knjizi. Tada je potrebno priloziti uz prijedlog i odgovarajuéi
geodetski elaborat.

Kao prilog, koji se prilaze uz prijedlog, naveden je meduvlasnicki ugovor iz ¢l.
375. ZVDSP-a tamo gdje postoji ili isprava u kojoj su pobrojani svi posebni dijelovi
nekretnina i nositelji prava na njima, koju sastavlja upravitelj, kao 1 druge isprave
koje opravdavaju prijedlog. Navedeni meduvlasnic¢ki ugovor iz ¢l. 375. ZVDSP-a ne
bi trebalo mijesati s meduvlasnickim ugovorom koji vlasnici stanova zakljucuju s
upraviteljem nekretnine.” Rije¢ je o meduvlasnickim ugovorima koji su propisani
¢l. 375. ZVDSP-a koji se nalazi u glavi Prijelazne i zavrsne odredbe 1 trebali su
biti zaklju¢eni do 31. prosinca 1997. te su samo orijentir, sklapan po prijelaznim i
zavr$nim odredbama ZVDSP-a. Ugovor ¢esto nisu potpisali svi suvlasnici ugovor
ili su ga potpisali tadasnji suvlasnici, a koji to vise nisu. U njima nema odredenih
idealnih dijelova cijele nekretnine, ve¢ je odreden postotak po kojem se placa pricuva.
Katkad povrsine posebnih dijelova nisu tocne jer su preuzete iz Odluke o dodjeli
stanova na koriStenje, ugovora o otkupu stana i sl.

Vezano za te ugovore postavlja se pitanje jesu li oni jo$ uvijek na snazi. Misljenje

25 V. utom smislu, v. odluku ZS Varazdin, Gz Zk- 69/2019-2 od 27. sije¢nja 2020.

26 Meduvlasnicki ugovor propisan je ¢l. 85. ZVDSP-a koji obuhvaca odluke o poduzimanju
poslova redovite uprave i izvanrednih poslova, s tim da se medusobni odnosi mogu odrediti
pisanim sporazumom (meduvlasnicki ugovor).
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je autora, ako nisu izri¢ito stavljeni izvan snage, oni su i nadalje na snazi. Budu¢i
da navedeni meduvlasnicki ugovor iz ¢l. 375. ZVDSP-a nije isprava koja bi to¢no
odredivala suvlasnicke idealne dijelove, bilo bi pravilnije da se uz opis posebnog
dijela upise suvlasnicki dio 00/00 uz naznaku da je taj dio jednak ostalim suvlasni¢kim
dijelovima.

Dio sudova priznaje i meduvlasnicke ugovore zakljucene puno kasnije pa na
temelju njih vrSe povezivanje, ako obuhvacaju sve potrebne podatke.?” Pritom se
pozivaju na odredbe ¢l. 17. st. 3. Pravilnika o povezivanju,? iako se navedena odredba
ne moze primijeniti na meduvlasnicke ugovore zakljuéene radi upravljanja zgradom
i placanja pricuve, ve¢ s meduvlasnickim ugovorom sklopljenim do 31. prosinca
1997. U tim bi se situacijama to¢nost podataka trebala utvrditi na temelju potvrde
upravitelja.

Predlagatelj je obvezan priloziti i podatke o poduloscima iz knjige polozenih
ugovora te isprave na temelju kojih bi neupisani vlasnik posebnoga dijela mogao
zatraZiti upis.

Zaupis prava vlasnistva posebnog dijela nekretnine steCenog na temelju propisa
donesenih prije stupanja na snagu ZVDSP-a koji nije bio upisan u knjigu polozenih
ugovora nije potrebna pisana suglasnost svih suvlasnika te nekretnine niti potvrda da
je poseban dio samostalna uporabna cjelina.?’ Time je Pravilnik omogucio i olaksao
upis neupisanih posebnih dijelova na kojima je steceno vlasnistvo prije 1. sijeCnja
1997.

4.2. Problemi u praksi povezani s prilozima

Kod priloga koji se dostavljaju uz prijedlog u praksi se javljaju problemi vezani
za podatke upisane u knjizi polozenih ugovora. U knjigu polozenih ugovora uneseni
su podatci na temelju ugovora o otkupu stanova na kojima postoji stanarsko pravo.

27 V. odluku ZS Velika Gorica, Gz Zk- 451/2021-2 od 29. srpnja 2021. gdje sud navodi: ,,Osim
toga, predlagatelj je uz predmetni prijedlog, kao nuzni prilog u smislu odredbe ¢l. 3. st. 5.
Pravilnika, izmedu ostaloga dostavio i meduvlasnic¢ki ugovor od 10. veljace 2015. (¢l. 375.
ZVDSP), u kojem su opisani svi posebni dijelovi i njihovi pripadci, kao i odredeni suvlasnicki
udjeli svakog pojedinog suvlasnika u odnosu na cijelu nekretninu. Stoga i prema ocjeni ovoga
suda nisu bile ispunjene pretpostavke za odbacivanje predmetnog prijedloga. Po mojem
misljenju navedena odluka nije pravilna buduéi se radi o meduvlasnickom ugovoru koji
je zaklju€en 2015. i kojim se ureduje pitanje upravitelja nekretnine i plac¢anje pricuve a ne
predstavlja meduvlasnicki ugovor iz ¢l. 375. ZVDSP-a na koji ugovor se poziva Pravilnik o
povezivanju®.

28 U ¢l 17. st. 3. Pravilnika o povezivanju, propisano je da kada se podatci o posebnom dijelu
upisani u zemlji$ne knjige ili knjigu poloZenih ugovora ne slazu s podatcima iz meduvlasni¢kog
ugovora ili potvrde o posebnim dijelovima. To¢nim se podatkom smatra podatak iz
meduvlasnickog ugovora ili potvrde o posebnim dijelovima.

29 U ¢l 73. st. 1. ZVDSP-a, propisano je da se vlasniStvo posebnog dijela nekretnine uspostavlja
na temelju pisane suglasnosti svih suvlasnika te nekretnine. Stavkom 3. istoga ¢lanka propisano
je da se vlasnistvo posebnog dijela ne moze uspostaviti dok nadlezno tijelo ne potvrdi da je
odredeni stan ili druga prostorija u odredenoj zgradi ili na odredenoj zemljisnoj Cestici
samostalna uporabna cjelina. Potvrda mora obuhvacati popis i opis posebnih dijelova nekretnine
i da su sagradeni u skladu s dozvolom nadleznoga tijela.
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Ti su ugovori sklapani prije stupanja na snagu ZVDSP-a pa se nije vodilo racuna
da sadrze sve §to je neophodno za upis u zemljisne knjige. U odnosu na zgradu u
kojoj se nalazi odredeni stan upisani su podatci iz katastra koji se ¢esto razlikuju od
podataka u zemljisnim knjigama, pa je dolazilo do situacija da su stanovi u istoj zgradi
navedeni kao da su sagradeni na dvije razlicite Cestice. Uz to su druk¢iji opisi stanova
u ugovorima o koristenju, koji su bili osnova za upis u knjigu polozenih ugovora, jer
su bili razli¢ito upisani. Tako se dogadalo da identi¢ni stanovi imaju razliciti broj soba
ili povrsinu ili da polozaj stana nije pravilno opisan.

Uocavaju se i razlike u povrSinama stanova koji su upisani u knjizi polozenih
ugovora i u potvrdi koju je podnio upravitelj, odnosno povrsine koju je predlagatelj
naznacio u prijedlogu. Pritom predlagatelji ne obrazlazu kako je doslo do tih razlika.
Iako je poznato da su u ugovorima o otkupu navodene povrsine koje nisu odgovarale
stvarnom stanju i to zbog razli¢itih nacina obracuna ,, korisne povrsine* ili primjene
razli¢itih koeficijenata pri izracunu, predlagatelj bi, u pravilu upravitelj, trebao napisati
u potvrdi ili u prijedlogu zasto je doslo do tih razlika te ih obrazloziti.

U praksi su se javljala i stajaliSta da se ne moze provoditi postupak povezivanja,
ako nije formirana knjiga poloZenih ugovora, pa su sudovi odbacivali takve
prijedloge. Takvo je stajaliSte sudova pogresno jer je odredbom ¢l. 1. st. 2. Pravilnika
0 povezivanju propisano da su predmet postupka povezivanja i zgrade te posebni
dijelovi u njima za koje nije otvorena knjiga polozenih ugovora, a koji su ispunjavali
uvjete za upis prema odredbama Pravilnika o ustrojavanju i vodenju knjige polozenih
ugovora® i drugih propisa iz ¢l. 20. Pravilnika o povezivanju zemljisne knjige i knjige
poloZenih ugovora i upisu vlasniStva posebnog dijela nekretnine.?' Prema navedenoj
odredbi Pravilnika o povezivanju i posebni dijelovi u zgradama za koje nije otvorena
knjiga polozenih ugovora mogu biti predmet postupka povezivanja, ali uz navedene
uvjete.*?

Isprave na temelju kojih bi neupisani vlasnik posebnog dijela mogao zatraziti
upis ne moraju obuhvacati sve opée i posebne pretpostavke za njihovu valjanost kao
tabularnih. Bitno je da one obuhvacaju dostatno podataka da se nekretnine mogu
identificirati te da se moze izvrSiti upis posebnoga dijela nekretnine na temelju isprava.

5. TIJEK POSTUPKA POVEZIVANJA

Tijekom postupka povezivanja odrzava se rasprava na sudu koju vode suci ili
sudski savjetnici pod nadzorom suca. lako je rije¢ o zemljisnoknjiznim predmetima
za koje je ZZK-a kao pravilo propisao da ga u prvom stupnju provode ovlasSteni
zemljisnoknjiZni referenti, navedeni su predmeti po svojoj strukturi sloZeni i opsezni te
stoga rasprave vode suci. Navedeni je postupak povezivanja poseban zemljisnoknjizni
postupak. Nakon podnosenja potpunog i valjanog prijedloga, postupkom upravlja

30 Pravilnik o ustrojavanju i vodenju knjige poloZenih ugovora (Narodne novine, br. 42/91. i
16/94.).

31 Pravilnik o povezivanju zemlji$ne knjige i knjige poloZenih ugovora i upisu vlasni§tva posebnog
dijela nekretnine, Narodne novine, br. 60/10.

32 V. utom smislu, v. odluku ZS Velika Gorica, Gz Zk-110/2019-2 od 15. sije¢nja 2021.
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sud. Pritom sudovi moraju voditi rauna o ulozi upravitelja zgrade i kada oni nisu
podnositelji prijedloga. U praksi se javljaju razliCita postupanja sudova bilo kao
posljedica ,,straha od pogreske bilo kao posljedica nerazumijevanja ili nedostatnog
razumijevanja sadrzaja Pravilnika o povezivanju.

5.1. Rasprava pred sudom

Sud zakazuje raspravu ako je prijedlog potpun ili ga je nadopunio predlagatel;.
Raspravu vodi i odluku donosi sudac pojedinac ili sudski savjetnik pod nadzorom
suca i uz sudjelovanje zemljisSnoknjiznoga sluzbenika. ZemljiSnoknjizni sud provodi
raspravu i donosi odluku po pravilima izvanparni¢nog postupka,®® a podredno
parni¢nog postupka.

Na raspravu se pozivaju podnositelj prijedloga,* upravitelj zgrade i osobe koje
su upisane kao vlasnici posebnih dijelova u zemljisnoj knjizi, odnosno knjizi polozenih
ugovora, ako je sud uvidom u priloZene isprave utvrdio da su osobe koje polazu prava
na odredenom posebnom dijelu, kao i ostale osobe za koje sud utvrdi opravdanim.
Obveza je suda da na raspravu pozove podnositelja prijedloga, upravitelja zgrade i
osobe koje su upisane kao vlasnici posebnih dijelova u zemljisnoj knjizi. Sud nije
obvezan obavijestiti sve suvlasnike o raspravi.

Upravitelj ¢e o raspravi obavijestiti sve suvlasnike putem ovlaStenoga
predstavnika suvlasnika. Nakon obavijesti upravitelja suvlasnik koji u postupku
povezivanja upisuje svoj neupisani posebni dio nekretnine, pripadak, vlasnistvo ili
ispravlja podatak iz ¢lanka 18. Pravilnika o povezivanju, a raspolaze ispravom kojom
moze dokazati svoj neupisani posebni dio nekretnine, pripadak, vlasnistvo ili podatak
iz ¢l. 18. Pravilnika, pozvat ¢e se na raspravu ako je to potrebno radi predocavanja
isprave ili utvrdivanja drugih vaznih okolnosti na kojima temelji svoje pravo.

ZemljiSnoknjizni sud ¢e na raspravi izvesti sve dokaze za koje smatra da su
potrebni radi pravilnog i potpunog utvrdivanja Cinjeni¢nog stanja vezanog za
odredenu nekretninu, odnosno posebne dijelove i pripadke posebnim dijelovima.
Zemljisnoknjizni sud je ovlasten izvesti dokaz o¢evidom na nekretnini koja je predmet
postupka.

5.2. Problemi u praksi povezani s raspravom

Kao §to je ve¢ receno, postupci povezivanja su opsezni i slozeni predmeti te se
sudovi moraju temeljito pripremati za raspravu. Sud mora usporediti stanje u knjizi
poloZenih ugovora sa stanjem iz prijedloga, uo€iti razlike te pokusati iznaéi nacine da

33 Izvanparni¢ni postupak je u pravnom sustavu Republike Hrvatske ureden primjenom Zakona
o sudskom vanparni¢nom postupku od 24. srpnja 1934., br. 71, 720, Sluzbene novine od 1.
augusta 1934, br. 175-XLYV, koji se u Republici Hrvatskoj primjenjuje u skladu sa Zakonom o
nacinu primjene pravnih propisa donesenih prije 6. travnja 1941. Narodne novine, br. 73/91.
(dalje: ZNP) i to kao pravna pravila. Naime, pravna pravila sadrzana u Zakonu o sudskom
vanparni¢nom postupku o 24. srpnja 1934., primjenjuju se na odnose koji nisu uredeni vazeéim
propisima Republike Hrvatske, ako su u skladu s Ustavom i zakonima Republike Hrvatske (¢l.
2. ZNP).

34 V. utom smislu odluku ZS Velika Gorica, GZ Zk- 479/2020-2 od 6. kolovoza 2021.
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se §to viSe podataka uskladi prije rasprave.

S druge strane, podnositelji prijedloga nakon $to prime poziv za raspravu moraju
provjeriti podatke u odnosu na prijedlog te ako je doslo do nekih promjena o njima
obavijestiti sud.

Iako je pravilnik propisao moguénost provodenja ocevida na nekretnini koja je
predmet postupka, neki sudovi raspravu provode u sudnicama bez odlaska na ocevid.
Takvo postupanje moze dovesti do neto¢nih upisa koji rezultiraju novim sudskim
postupcima.

Misljenje je autora da je provodenje rasprave bitan i vrlo koristan dokaz koji sud
moze izvesti. Upis u zemljisnu knjigu mora imati odgovarajuéi redoslijed, te posebni
dijelovi moraju biti upisani redom kojim se nalaze u zgradu. Ako sud ne izade na
ocevid, tada mu je teze utvrditi polozaj pojedinih posebnih dijelova.

5.3. Odlucivanje o prijedlogu bez rasprave

Zemljisnoknjizni sud moze odluciti o prijedlogu za povezivanje bez rasprave
samostalno ili po prijedlogu podnositelja prijedloga, ako su svi posebni dijelovi veé
upisani u nekoj od evidencija ili ako se iz stanja spisa zakljuciti da se prijedlogu
moze udovoljiti bez rasprave (npr. svi su posebni dijelovi upisani u knjizi poloZenih
ugovora i glavnoj zemljiSnoj knjizi, ali upis nije objedinjen; svi su posebni dijelovi
upisani u knjizi poloZenih ugovora, a upisi se mogu prenijeti u glavnu knjigu tako da su
prijenosom podataka obuhvaceni svi posebni dijelovi; svi su posebni dijelovi upisani
u nekoj evidenciji, ali je potrebno samo dopuniti opis posebnog dijela; prijedlogu su
priloZene sve isprave potrebne za donosenje odluke i sli¢no).

U navedenom slucaju rjeSenje o povezivanju moZe donijeti i ovlaSteni
zemljisnoknjizni referent i sudski savjetnik. DonoSenje odluka bez rasprave u pravilu
je rijetko u praksi i odnosi se na zgrade s malim brojem stanova.

6. ODLUKE I PRAVNI LIJEKOVI U POSTUPKU POVEZIVANJA

U ovom poglavlju ¢e se govoriti o odlukama koje donosi sud nakon provedenog
postupka povezivanja, koje su vrste odluka te §to se upisuje u zemljisSnu knjigu. Navest
¢e se podatci koji se upisuju u posjedovnicu, koji se podatci unose u vlastovnicu, a
koji u teretovnicu. Opisat ¢e se i upis odredenih zemljiSnoknjiznih prava koja su bila
upisana u zemlji$noj knjizi, a koja se odnose na pojedine posebne dijelove. Posebnost
vezana za pravne lijekove je izostanak Zalbe na odluku o prigovorima iznesen u
postupku te o tuzbi za ispravak, koja se podnosi nakon $to prigovori nisu prihvaceni.

6.1. RjeSenje o povezivanju

Nakon provedenoga postupka, ako sud utvrdi da je prijedlog utemeljen sud ¢e
donijeti odluku u obliku rjesenja. Na temelju rjeSenja o povezivanju knjige poloZzenih
ugovora i zemljiSne knjige upisat ¢e se katastarska Cestica ili promjena izgradenosti,
svi posebni dijelovi nekretnine i njihovi pripadci, provest ¢e se svi upisi koji se odnose

35 V. odluku ZS Varazdin, Gz Zk-450/18 od 13. rujna 2019.
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na nekretninu, odnosno posebni dio, a mogu biti predmetom upisa u zemlji$nu knjigu
te odrediti zatvaranje poduloZaka u knjizi poloZenih ugovora, uz ¢injenje vidljivim u
knjizi polozenih ugovora uloska zemlji$ne knjige u koji je izvrSen prijenos neizbrisanih
upisa. Upis se provodi u posjedovnici, vlastovnici i teretovnici zemljisne knjige.

U posjedovnicu zemljisne knjige upisat ¢e se podatci o katastarskoj Cestici
utemeljeni na podatcima iz katastarskog operata.’¢ Katastarska Cestica upisuje se radi
uskladivanja podataka zemlji$ne knjige s podatcima katastra, ako oni nisu istovjetni.
Z7ZK-om iz 2019. uvedeno je novo uredenje zemljisne knjige. Tako za podatke u listu
A (posjedovnici) odgovara katastar i podatci se uskladuju s podatcima u katastru.
Temelj upisa moze biti svaki odgovarajuéi geodetski elaborat.

Ako je u zemljiSnoj knjizi upisana zgrada ili se u postupku povezivanja u
zemljiSnu knjigu upisuje zgrada za koju je prilozena uporabna dozvola, odnosno
drugi akt za uporabu, zemljiSnoknjizni sud ¢e po sluzbenoj duznosti upisati zabiljezbu
utemeljenu na posebnom propisu koji ureduje upis zgrada u zemljisnu knjigu.

U vlastovnicu zemlji$ne knjige upisat ¢e se svi posebni dijelovi i pripadci
posebnim dijelovima koji su povezani s odgovarajuéim suvlasnickim dijelom cijele
nekretnine u korist vlasnika posebnih dijelova koji su upisani u knjizi polozenih
ugovora i zemlji$noj knjizi, odnosno vlasnika posebnih dijelova koji su upis zatrazili
tijekom postupka povezivanja. Pritom ¢e se podatak o suvlasniCkom omjeru upisati
na temelju podataka iz meduvlasni¢kog ugovora iz ¢l. 375. ZVDSP-a ili uz pisanu
suglasnost svih suvlasnika na temelju izracuna korisnih vrijednosti po vjeStaku u
postupku povezivanja po ¢l. 73. ZVDSP-a.

Ako nije mogucée upisati podatak o suvlasnickom dijelu vlasnika posebnog dijela
nekretnine, upisat ¢e se suvlasnicki dio u korist svakog suvlasnika u suvlasnickom
udjelu koji je jednako velik kao i dijelovi ostalih suvlasnika.

Opis posebnog dijela nekretnine obuhvaca podatak o namjeni (poslovni prostor,
stan i sl.), sobnosti, polozaju posebnog dijela u zgradi i povr$ini posebnog dijela (npr.
dvosobni stan na prvom katu desno povrsine 52,00 m?). Uz opis posebnog dijela
nekretnine navode se i pripadci (drvarnica, garaza, parkirno mjesto, balkon, vrt, terasa
i s1.)*” s navodenjem njihove povrSine, ako takav podatak postoji. Obvezan je upis
svih posebnih dijelova nekretnine, bez obzira na volju vlasnika.

Upis prava vlasniStva nije obvezan i nikoga se ne moze prisiliti da upiSe svoje
pravo vlasniStva. Uvijek se moze izvr$iti upis u korist osoba za koju zemljiSnoknjizni
sud moze utvrditi da je stekla pravo vlasniStva prema odredbama ZVDSP-a o
pretvorbi drustvenog vlasni$tva ili osoba za koju zemljiSnoknjizni sud moze utvrditi
da na takvom posebnom dijelu ima pravo vlasnistva steCeno na temelju odredaba
posebnih zakona.

Ako sud ne moze utvrditi tko je osoba za koju se moze smatrati da ima pravo

36 Katastarski operat naziv je za ukupnu katastarsku evidenciju koja se vodi za neku nekretninu.
To su, dakle podatci kojima raspolaze ured za katastar i po ZZK-u mogu biti temelj zemlji$ne
knjige.

37 Kao pripadak se upisuju otvoreni balkoni, terase, podrumske i tavanske prostorije, kuéni vrtovi,
mjesta za ostavljanje do najviSe dva motorna vozila po posebnom dijelu, a sve u skladu s ¢1. 67.
ZVDSP-a.
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vlasnistva na posebnom dijelu, kao vlasnik ¢e se upisati Republika Hrvatska.*

Ako neupisani vlasnik raspolaze ispravama koje nisu podobne za upis u
zemlji$nu knjigu, ali iz njih proizlazi vjerojatnost da je opravdan prijedlog za upis
njegovog vlasniStva, zemljisnoknjizni sud ¢e donijeti odluku o tome na raspravi u
postupku povezivanja pritom uzimajuéi u obzir isprave prema pravilima pojedinacnog
ispravnog postupka.

U vlastovnicu se ne upisuju do tada uknjizeni vlasnici ili nositelji prava koristenja
na zemljistu, ako prema podatcima meduvlasnickog ugovora ili potvrde o posebnim
dijelovima nisu utvrdeni kao nositelji prava vlasnistva.

U teretovnicu zemljiSne knjige prenijet ¢e se neizbrisani podatci iz teretovnica
podulozaka knjige polozenih ugovora i zemljiSne knjige. Pritom e se tereti, koji su
teretili pojedini posebni dio, povezati s odgovarajué¢im suvlasnickim dijelom s kojim
je povezano vlasniStvo odredenoga posebnog dijela nekretnine.

6.2. Problemi u praksi povezani sa sadriajem rjeSenja o povezivanju

Razlicita je praksa sudova kada neupisani vlasnik raspolaZe ispravama koje nisu
podobne za upis u zemljisSnu knjigu, ali iz njih proizlazi vjerojatnost da je opravdan
prijedlog za upis njegovog vlasni§tva. ZemljiSnoknjiZzni sud ¢e donijeti odluku o tome
na raspravi u postupku povezivanja pritom uzimajuci u obzir isprave prema pravilima
pojedina¢nog ispravnog postupka.*’

Neki sudovi tada prekidaju postupak povezivanja i upucuju stranke da provedu
pojedinacno ispravni postupak, vezan za isprave koje nisu podobne za upis u zemljisnu
knjigu. Drugi sudovi u postupku povezivanja, provode postupak i utvrduju jesu li
te isprave dostatne za upis, primjenjujuc¢i odredbe ZZK-a o pojedinacno ispravnom
postupku. Misljenje je autora da nema mjesta prekidanju postupka povezivanja niti
upucivanja da se provede pojedinacno ispravni postupak. Ako bi se prekidao postupak
povezivanja radi provodenja pojedinacno ispravnog postupka dolazilo bi do novih
postupaka, za $to ne samo da nema zakonske podloge nego nema niti potrebe. U
postupku povezivanja sud moze se utvrditi jesu li isprave dostatne za upis, i to
analognom primjenom odredbi ZZK-a o provodenju pojedinacno ispravnog postupka.

Problem se javlja i kod upisa posebnih dijelova koji su prenamijenjeni po
svojoj namjeni, povrsini i sl., a ne postoje isprave kojima se dokazuje vlasnistvo tako
prenamijenjenih prostora. Ako se prenamjenom posebnog dijela zadiralo u vlasni¢ka
prava ostalih suvlasnika (zajednicke dijelove) posebni dio Cestice upisat ¢e se na
temelju odgovarajucih akata o gradenju, uporabi i ispravama kojima se dokazuje
vlasniStvo tako stefenog prenamijenjenoga dijela. Ako vlasnici ne raspolazu s
ispravama, posebni dijelovi upisat ¢e se prema stanju koje je bilo kod izgradnje zgrade.
Tu se postavlja pitanje, kako ¢e se utvrditi stanje zgrade u postupku u trenutku njezine
izgradnje, je li potrebno pribaviti izvorni projekt ili je nuzno provesti vjestacenje te po
nalazu sudskoga vjeStaka to utvrditi.

Misljenje je autora da bi se ponajprije trebalo pokuSati pribavite izvorne

38 Upis na Republiku Hrvatsku vrs$i se, na temelju pretpostavke iz ¢l. 362. stavka 3. ZVDSP-a.
39 Pravila o pojedina¢no ispravnom postupku obuhvacena su ¢l. 208.-216. ZZK-a.
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projekte iz arhiva radi smanjenja troskova. Tek ako to nije moguce nuzno je provesti
vjestacenje te vjeStackim nalazom utvrditi stanje zgrade u trenutku izgradnje.

6.3. Pravni lijekovi

U postupku povezivanja nositelji prava na posebnim dijelovima nekretnine
imaju pravo podnijeti prijavu ili prigovor. Pravilnikom nije ureden rok u kojem se
mogu podnijeti prijave ili prigovori, odnosno tko je ovlasten na njihovo podnosSenje,
upucuje na odredbe ZZK-a vezane za osnivanje i obnovu zemljiSne knjige, odnosno
na pojedinacno ispravni postupak.*

Rok za podnosenje prijava i prigovora odreden je u skladu s odredbama ZZK-a
o ispravnom postupku. Pocinje te¢i od objave rjeSenja na oglasnoj plo¢i zgrade za
koju je proveden postupak povezivanja, s tim da je rjeSenje na oglasnu plocu duzan
postaviti upravitelj zgrade. Kako sud ne moze to¢no utvrditi kada je upravitelj zgrade
postavio rjeSenje na oglasnu plocu, propisano je da ¢e smatrati da je dostava rjeSenja
obavljena istekom Sezdesetoga dana od dana kada je upravitelj primio rjesenje.

U povodu prijave ili prigovora odrzat ¢e se rasprava o prijavi, odnosno
prigovoru i donijeti odluka. Protiv odluke donesene na raspravi o prijavi ili prigovoru
nije dopusStena zalba, ve¢ nezadovoljna strana moZze pokrenuti parni¢ni postupak i to
tuzbom za ispravak.*!

Smatrat ¢e se da je dostava rjeSenja kojim je odluceno o prigovoru obavljena
istekom Sezdesetog dana od dana kada je upravitelj primio rjeSenje, odnosno, ako
rjeSenje nije poslano upravitelju, od dana kada su suvlasnici primili rjeSenje.

7. UMJESTO ZAKLJUCKA

Postupak povezivanja zemljiSne knjige i knjige poloZenih ugovora poseban je
zemljisnoknjizni postupak® koji je ponajprije namijenjen za viSestambene zgrade
sagradene prije stupanja na snagu ZVDSP-a, ali se koristi i za povezivanje posebnih
dijelova u novijim zgradama zbog toga §to je jednostavniji i jeftiniji od postupka
etaziranja.

Unato¢ tomu §to Pravilnik o povezivanju omogucuje djelotvoran i ne previse
slozen postupak sredivanja zemljiSnoknjiznog stanja, jo§ je uvijek veliki broj
neupisanog vlasnistva, neetaziranih zgrada u kojima su stanovi. Razlog tomu je §to su
vlasnici stanova upisani u knjigu poloZenih ugovora, §to im omogucuje raspolaganje
navedenim stanovima, pa nemaju interes za pokretanje postupka etaziranja.

40 U Pravilniku o povezivanju upucuje se na ¢l. 188., 194. 1 195. 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.,
55/13., 60/13., 108/17. (dalje: ZZK/96). Kako je u meduvremenu donesen novi ZZK/19 pri
prijavi i prigovoru treba primijeniti odredbe ¢l. 196., ¢1. 2020. i €l. 203. ZZK/19.

41 V. odluku ZS Velika Gorica, Gz Zk-320/2016 od 6. studenoga 2017. i Gz Zk-122/2017 od 23.
studenoga 2018.

42 Zakonom o zemljisnim knjigama propisani su redoviti zemlji§noknjizni postupci i posebni
zemljisnoknjizni postupci u koje ulaze postupci osnivanja iobnova,zemlji$nih knjiga, dopuna
zemlji$ne knjige, obnova zemlji$noknjiznog uloska, pojedinaéni ispravni postupak, pojedina¢no
oblikovanje i postupak povezivanja.
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Praksa je razli¢ita u nekim dijelovima primjene Pravilnika o povezivanju, no
unato¢ tomu, mis$ljenje je autora da je Pravilnik o povezivanju kvalitetan alat te bi ga
trebalo upotrebljavati za sredivanje zemljisSnoknjiznoga stanja.
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Zinka Bulka*

Summary

CONNECTING THE LAND REGISTER AND THE BOOK OF
DEPOSITED CONTRACTS - PROBLEMS IN PRACTICE

The paper gives overview of the Ordinance on connecting the Land register and
the Book of deposited contracts and registration of the ownership of a condominium.
It points out the rights and obligations of certain legal entities, especially building
managers, and the court’s actions after receiving a motion. It also indicates the
possibility of the co-owners themselves to initiate the process, either in situations
where the building does not have a manager or when the manager does not want to
initiate the process. Author will point out problems in practice (regarding court and
parties alike) that lead to rejection of motion, and suggest answers (and solutions) to
them.

Keywords: condominium; rights and obligations of building managers;
initiation of the process by the co-owners
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