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UVOD - regulativa

e Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 68/98,
137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,
38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

e Zakon o zemljisnim knjigama (NN br. 63/19)

e Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

e Zakon o prostornom uredenju (NN br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i
98/19)

e Zakon o gradnji (NN br. 153/13, 20/17, 39/19i 125/19)

» Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN br. 86/12,
143/13, 65/17, 14/19)

* Pravilnici, Uredbe, Norme, Standard,i,...

Dragutin Matotek HKIG 2020.
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Temelj upisa u ZK - cl.73. ZV

* Vlasnistvo posebnoga dijela nekretnine uspostavlja se na temelju
pisane suglasnosti vlasnika ili svih suvlasnika te nekretnine

* Preduvjet: Potvrda nadleznog tijela da je odredeni stan ili druga
prostorija u odredenoj zgradi i na odredenoj zemljisnoj Cestici
samostalna uporabna cjelina

* Potvrda mora sadrzavati popis i opis posebnih dijelova nekretnine i
da su izgradeni u skladu s dozvolom nadleznog tijela

e Potvrda se izdaje na osnovu etaznog elaborata koji izraduje
ovlastena (stru¢na) osoba

* Potvrdu moze zamijeniti uporabna dozvola ako se iz nje vidi da je
zgrada izgradena sukladno planu posebnih dijelova i da ti dijelovi
predstavljaju samostalnu uporabnu cjelinu

Dragutin Matotek HKIG 2020.
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Primjer 1. Tko je pogrijesio?

 Stambeno-poslovna zgrada s etazama podruma (PM i spremista),
prizemlja (garaze, lokalii PM) i 5 katova (stanovi)

« 45. ETAZA 8445/792000 — 3 sobni stan broj 45 na 2. katu sa
spremistem u podrumu - Boravak i blagovanje 28,10 m?, Kuhinja
6,30 m?, Spavaca soba 1 10,90 m?, Spavaca soba 2 11,80 m?,
Kupaonica 5,20 m2, WC 2,20 m?, Hall 12,30 m?, Loggia 2,70 m?,
Balkon 2,10 m?, Spremiste 2,85 m?, UKUPNO 84,45 m?

« 214. ETAZA 970/792000 - Parkirno mjesto broj 72 u podzemnoj
garazi 18,40 m?

Dra;utinSEAaa%th spremistem je prodan osobi A a parkirno mJEﬁQG%Q(PIg 4
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* Ulaz u spremiste u vlasnistvu osobe A je moguc samo preko
parkiraliSnog

jesta u vlasnistvu osobe B

Dragutin Matotek HKIG 2020.
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Primjer 2. Tko je sve pogrijesSio?

e Stambena zgrada s etazama podruma (PGM i spremista), prizemlja
(stanovi, GM, hidrostanica), 1., 2. kata i potkrovlja (stanovi) te 2
tavana (ventilirano kroviste)

e Svi navedeni prostori su u etaznom elaboratu, ovjerenom od strane
nadleznoga tijela, zasebne etazne jedinice: 14 stanova, 4 GM, 12
spremista, 10 PGM, 2 tavana i 1 hidrostanica; Ukupno: 43 ETAZA

 Na temelju Etaznog elaborata, Potvrde nadleznog tijela da su sve
ETAZE samostalne uporabne cjeline i O&itovanja volje o uspostavi
etaznog vlasnistva ZK odjel nadleznoga suda uknjizio je u zemljiSnoj
knjizi pravo vlasnistva svih posebnih dijelova nekretnine (43 ETAZE)

e Vlasnicima stanova u potkrovlju prodani su tavani koji su otvorima
kroz medukatnu konstrukciju spojeni sa stanovima

Dragutin Matotek HKIG 2020. g 6
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e Sporno: Etazni elaborat i Potvrda nadleznoga tijela na isti
e Zatrazeno ponistenje izdane Potvrde na etazni elaborat

Dragutin Matotek HKIG 2020.
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Dragutin Matotek HKIG 2020.

Nadlezno tijelo koje je izdalo Potvrdu na etazni elaborat, nakon
zahtjeva za ponistenje Potvrde, navodi:

yventilirano kroviste ne moze biti samostalna uporabna cjelina pa
slijedom niti potvrdeno kao posebni dio nekretnine, vec¢ kao
zajednicki dio zgrade (eventualno sporedni pripadajuci dio ukoliko
postoji prilaz do njega sa zajednickih dijelova)

spremista mogu biti samo sporedni pripadajuci dijelovi samostalnim
uporabnim cjelinama, odnosno u konkretnom slucaju stanovima
hidrostanica ne moZe biti samostalna uporabna cjelina pa slijedom
niti potvrdena kao posebni dio nekretnine, vec kao zajednicki dio
zgrade”

Tko je obavezan izraditi novi etazni elaborat? Ponistenje uknjizbe
vlasnistva i svih upisa u ZK? Posljedice? Upravni i sudski spor!
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Primjer 3. Znamo li etazirati?

 Stambeno-poslovna zgrada s etazama podruma (spremista),
prizemlja (lokal, stan, PM, dvoriste), 1. kat i potkrovlja (stanovi)

e ZKizvadak za procjenu: Suvlasnicki dio: 11/100 (E-1), STAN 1, koji
Cine: ulaz, Db, Kh, wc+veseraj, sobal, kupaonica, hodnik, sobaZ2 i
loggia u prizemlju, ukupne povrsine 78,81 m?. Stanu pripada Sp1 u
podrumu od 10,00 m? i PM1 u prizemlju od 12,70 m? (u etaZznom
elaboratu oznaceno zelenom bojom)

* Bancije, nakon procjene, predan Predugovor o kupoprodaji stana
(E-1) i 2,43/100 suvlasnickog dijela ETAZE-8 — Zajednicki prostori,
kojeg Cine: stubiste, hodnik, hodnik/stubiste (3x), ukupne povrsine
126,50 m? i vanjski prostor od 223,10 m? (u etaZnom elaboratu

oznaceno svijetloplavom bojom)
Dragutin Matotek HKIG 2020.
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* Izraden je novi etaini elaborat, bez ETAZE-8 (zajedni¢ki prostori), s
novim suvlasni¢kim dijelovima za ETAZE 1-7, nadleZno tijelo izdaje
novu Potvrdu, vlasnik nekretnine izdaje novo OcCitovanje volje, u ZK
je ponistena dotadasnja uknjizba svih posebnih dijelova zgrade i
provedena uknjizba prema novom elaboratu

 Moguca provedba gornjih postupaka: prva kupoprodaja u zgradi, u
ZK bez ikakvih tereta na nekretnini (sreca!)

» Sklopljen je novi Pred-ugovor o kupoprodaji STANA 1 (E-1) s 13/100
suvlasnicka dijela

Znamo li etazirati?

Dragutin Matotek HKIG 2020. g 10
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Primjer 4. Etaziranje kompleksa zgrada na parceli?

Dragutin Matotek HKIG 2020. g 11
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L MNMaws: TTweradalra Iraseennen :“.‘-}en'eun rmen A el mmend=ra NN
POVRSINA VRWEDNOST 14 J
UKUPNA DIELOVA SUVLASNICKI DIO E.J.
:i%'j‘ NE?&’;:‘;‘NE OPIS ETAZNE JEDINICE P%’;‘;‘ Y prianaiuel | OENA | oBRACUNSKA ngé‘;ﬁu ZGRADE PREMA | PREMA CLUELOJ
POSEBNI DIO DIO KORISNE POVRSINA UKUPNOJ NEKRETNINI
VRIJEDNOST! VRIEDNOSTI REDNI BoAY
OZNAKA UPORABNE CIJELINE POLOZAJ T UKUPNA OBRACUNSKA POVRSINA
me m2 Yoeficient m2 % omjer BROJ TLOCRTU
1 PZ.1  |INDUSTRIJSKA (posiovno-proizvodna)
IPOSLOVNA ZGRADA (proizvodnja Cijevi) PRIZEMLJE 1.031,00 1,00
1.082,00 11,91 % 1.191 /10000 m2
AGREGAT PRIZEMLJE 27,00 1,00
TRAFOSTANICA PRIZEMLIE 24,00 1,00
SVETLO
2. | 1Z1  |nousTRusKa ZGRADA woo DO .0 .| 0 oo 1. PRISTUPNI PUTEVI | MANIPULATIVNE
KOMPRESORSKA STANICA PRIZEMLIE 99,00 1,00 ' '
3. 12.2  |INDUSTRIJSKA ZGRADA POVRSINE U RAZINI TERENA 9.105,00
148,00 1,63 % 163 /10000
KOTLOVNICA PRIZEMLJE 148,00 1,00 ASFALT | BETON
4. GZ.1 |GOSPODARSKA ZGRADA S
376,00 414 % 414 /10000 SVIJETLO ZUTA|
RADIONICA ODRZAVANJA PRIZEMLJE 376,00 1,00 2. PRISTUPNI PUTEVI | MANIPULATIVNE
5. GZ.2 [GOSPODARSKA ZGRADA . SE -
SKLADISTE MODELA PRZEMLE | 574,00 1,00 i 642 | G2 0 POVRSINE U RAZINI TERENA 4.850,00
6. GZ.3  |SKLADISTE - GOSPODARSKA ZG s
R £5000 _— 550,00 605 % 605 /10000 SLJUNAK, NABIJENA ZEMLJA
7. PZ.2 |POSLOVNO-PROIZVODNA GRAB. OER 3.
| ZGRADA MUESOVITE UPORABE PRZEMLE | 3.691,00 ZELENA POVRSINA U RAZINI TERENA 23.657,00
TRAFOSTANICA PRIZEMLIE 56,00 1,00
/ 3.894,00 4285 % | 4285 /10000
DIZEL GENERATOR /IND.ZGRADA PRIZEMLIE 41,00 1,00 ZAJEDNICKI PROSTORI - VANJSKI 37.612,00
SILOS PRIZEMLJE 24,00 1,00
STANICA ZA TEKUCI KISIK /IND.ZG. PRIZEMLIE 82,00 1,00 UKUPNA POVRSINA ZAJEDNICKIH DIJELOVA 37.612,00
8. 1Z.3  |INDUSTRIJSKA ZGRADA UTA
032 % 32 /10000
BUNKER ZA KISIK PRIZEMLJE 29,00 1,00 29,00 B
Vlastovnica
FOVRSNA - Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
0ST = =
1. Suvlasnigki dio: 1191/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
UKUPNA DIELOVA SUVLASNICKI DIOEJJ.
REON(| _OZNAKA OPIS ETAZNE JEDINICE POLOZAJY prpaoaic | OSENA [ opracunska | BOAU | sGRapEPREMA | PREMA CUELOS " . 5 «
BROJ | NEKRETNINE ZGRADI POSEBNI DIO o KORISNE POVRSINA TLOCRTU UKUPNOJ NeRRETE POSLOVNA ZGRADA PZ.1 (prizemlje) - u etaZnom elaboratu oznaéena tamno zelenom bojom, koja se
VRIEDNOSTI Rt sastoji od zgrade proizvodnje cijevi od 1031 m2, zgrade agregata od 27 m2 i trafostanice od 24 m2, ukupne
povriine od 1082 m2.
m2 m2 koeficijent m2 % omjer
9. 1Z.4  |INDUSTRIJSKA ZGRADA — = =
321 % | 321 foo00| |2 Suviasnitki dio: 109/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
LAKIRNICA PRIZEMLIE 292,00 1,00 292,00
INDUSTRIJSKA ZGRADA IZ.1 (prizemlje) - u etaznom elaboratu oznatena svijetlo plavom bojom,
10. PZ.3  [POSLOVNA ZGRADA 200 % 200 110000 kompresorska stanica od 99 m2.
SKLADISTE GOTOVIH PROIZVODA PRIZEMLIE 182,00 1,00 182,00 '
3 .5 |INDUSTRI A = =
1. | 128 [WOUSTRIUSKAZGRADA 1449 9| 1ase j0000| |3 Suviasnitki dio: 163/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)
CISTIONICA SIVOG LIJEVA PRIZEMLE | 1.317,00 1,00 1.317,00 )
: INDUSTRIJSKA ZGRADA IZ.2 (prizemlje) - u etaznom elaboratu oznatena tamno ljubigastom bojom,
12. | GZ.4 [SKLADISTE - GOSPODARSKA ZG i 185 roogo| [etlovnica od 148 m2.
PREEMLE | 168,00 1,00 168,00 ; ’
13. 1Z.6  |INDUSTRISSKA ZGRADA CiE % 15 ocoo| |4 SuviasniEki dio: 414/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)
LOMARA ZA USITN, \Z El !
USITN.. ODLJEVAKA PRIZENUE 14,00 1,00 14,00 GOSPODARSKA ZGRADA GZ.1 (prizemlje) - u etaznom elaboratu oznatena ljubitastom bojom, radionica
14. 1Z.7  |INDUSTRIJSKA ZGRADA i35 " odrZavanja od 376 m2.
GL. ODV. KANAL OB. I TEH. VODA PRIZEMLJE 18,00 1,00 18,00 é # 20, 110000
15. | UZ.A  |UPRAVNAZGRADA 5. Suvlasnigki dio: 632/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-5)
PRIZEMLJE 150,00 1,00 300,00 330 % 330 /10000 GOSPODARSKA ZGRADA GZ.2 (prizemlje) - u etaZnom elaboratu oznatena svijetlo zelenom bojom,
1. KAT 150,00 1,00 skladiste modela od 574 m2.
16. 12.8  |INDUSTRIJSKA ZGRADA
0,14 % 14 /10000 e = g
TRAFOSTANICA PRIZEMLIE 13,00 1,00 13,00 6. Suvlasnigki dio: 605/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-6)
17. 12.9  |INDUSTRIJSKA ZGRADA —_— 5 o] |SOSTOPARSKA ZGRADA GZ.3 (prizemlje) - u etaZnom elaboratu oznatena lila bojom, skladiste od 550
TRAFOSTANICA PRIZEMLIE 32,00 1,00 32,00 ) 2
UKUPNO: 9.088,00 100,00 % 10.000,00 /10000

Dragutin Matotek
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Neki problemi s etaznim elaboratima

* Razlicite metode izrade etaznih elaborata

* Neujednaceni sadrzaji potvrda na etazni elaborat

* Koje povrsSine posebnog dijela zgrade se upisuju u
ZK? (NKP, korisna povrsina, podna povrsina...)

* Pravna sigurnost opisa posebnog dijela zgrade u ZK?

* Povrsine pripadaka: stvarne ili s koeficijentom?

e Opisi posebnih dijelova u ZK

Dragutin Matotek HKIG 2020. g 13
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Podzakonskim aktom je potrebno urediti

e Sadrzaj etaznih elaborata

e QOdrediti tko moze izraditi etazni elaborat (ovlastena
strucna osoba: sudski vjestaci, projektanti, geodeti)

* Da li su parkirna mjesta ili spremista izvan stana
posebni dijelovi ili pripatci

* Dalije moguce etazirati dva ili vise objekata na
parceli

Dragutin Matotek HKIG 2020. g 14
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Znamo li etazirati?

HVALA NA POZORNOSTI!
info@m-investa.hr
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