UDK 728:347.238.3

Primljeno 23. 6. 2005.

Prakti¢na provedba

ctaZiranja

Zdenko Kordié

Kljuéne rijeci
etaziranje,
viSestambene zgrade,
etazni elaborat,
Zakon o viasnistvu i
drugim stvarnim
pravima

Key words

building space definition
process,

multi-family housing units,
building space definition
report,

Law on ownership and
other real rights

Mots clés

procédé de répartition
d'espace dans les
bdtiments,

batiments résidentiels,
rapport sur la répartition
d'espace dans les bdtiments,
loi sur les droits de
propriété et sur les autres
droits réels

KuioueBble ciioBa

amavicuposanue,
MHO20K8apMUpHbLE
30anus,

NPoeKm IMadNcupo8anus,
3akomn o cobcmeennocmu
u opyeux
OelicmeumenbHvlx npagax

Schliisselworte

Etagierung,
Mehrwohnungsgebdude,
Etage-Elaborat,

Gesetz iiber Eigentum
und andere sachliche
Rechte

Z. Kordié Strucni rad

Prakti¢na provedba etaZiranja

Detaljno se razlazu sve novine koje je za visestambene zgrade donio Zakon o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravima, na snazi od 1997. Opisane su sve dileme vezane uz pojam etaziranja te nacin izrade
etaznog elaborata sa svim potrebnim prilozima. Jedan je dio ¢lanka posvecen i kritickom razmatranju
raznovrsnih interpretacija oko toga tko smije izraditi etazni elaborat, uz zakljucak da u tom pristupu
ima mnogo mistifikacije, unatoc vrlo jasnim stajalistima nadleznog ministarstva.

Z. Kordi¢ Professional paper

Practical implementation of the building space definition process

All novelties about multi-family housing that are contained in the law on ownership rights and other
real rights, in force since 1997, are presented in detail. All dilemmas regarding the notion of the
building space definition are described, and the preparation of the building space definition report, with
all necessary appendices, is explained. A section of this paper is consecrated to critical analysis of
various interpretations as to who is allowed to produce a building space definition report. In
conclusion, the authors admit that this field is burdened with many mystifications, despite clear
instructions given to this effect by the competent ministry.

Z. Kordi¢
Implémentation pratique du procédé de répartition d'espace dans les batiments

Ouvrage professionel

Toutes les nouveautés sur les batiments résidentiels apportées par la loi sur les droits de propriété et
sur les autres droits réels, en force depuis 1997, sont présentées en detail. Tous les dilemmes
concernant la notion de répartition d'espace dans les bdtiments sont décrits, et la préparation du
rapport sur la répartition d'espace dans les bdtiments - avec tous les appendices nécessaires - est
expliquée. Une section de l'ouvrage est consacrée a l'analyse critique des interprétations diverses
relatives au sujet qui serait autorisé de produire le rapport sur la répartition d'espace. En conclusion,
les auteurs admettent que ce champ d'activité est troublé par un grand nombre de mystifications et cela
malgré les instructions claires formulées a cet effet par le ministére compétent.

3. Kopouu Ompacnesasa paboma

IIpakTnyeckoe NpoBeaeHHe ITAKUPOBAHUS

B cmambe demanbho ananusupylomest 6ce HO8U3HbL, KOMOopble OJisk MHOZOKEAPMUPHBIX 30aHUTI 86€0€HbL
3akonom o cobcmeenHocmu u Opyeux O0elicmeumenbHbIX npasax, Haxooswutics 6 cune om 1997 2ooa.
Onucanvl 6ce OuneMmbl, CEI3aHHbIE C NOHAMUEM dMANCUPOBAHUSL, A MAKJCe CROCOb 6blpabomKu
npoexma co ecemu Heobxooumvimu npunodicerusmu. OOHa 4acmv cmamvl NOCEAUEHA U KPUMUYECKOMY
PACCMOMPEHUIO PA3ZHOOOPA3ZHbIX UHMEPHPpemayuli 6 OMHOWEHUU 8ONPOCA, KO UMeem npaso co30ams
NPOEKm IMAdACUPOBAHUSL, NPU 3AKTIOYEHUU, YMO 8 IMOM NOOX00e CYuecmseyem MHO20 MUCMUGUKayuu,
60NPEKU O4eHb SICHBIM MOYKAM 3PEHUsI KOMNEMEHMHO20 MUHUCIEPCMEA.

Z. Kordié Fachbericht

Praktische Durchfiihrung der Etagierung

Detailliert sind alle Neuigkeiten dargelegt die fiir Mehrwohnungsgebdude das Gesetz iiber Eigentum
und andere sachliche Rechte, giiltig seit 1997., erbrachte. Beschrieben sind alle Dilemmas verbunden
mit dem Begriff Etagierung, sowie die Art und Weise der Herstellung des Etage-Elaborates mit allen
notwendigen Beilagen. Ein Teil des Artikels widmete man auch der kritischen Betrachtung
verschiedener Interpretierungen dariiber wer das Etage-Elaborat herstellen darf, mit dem Schluss dass
in dieser Hinsicht viele Mistifikationen auftreten, trotz sehr klaren Standpunkten des zustindigen
Ministeriums.
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1 Uvod

Zakon o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96)
stupio je na snagu 1. sije¢nja 1997., upravo kad i Zakon
o zemljiSnim knjigama (NN 91/96). Zakon o vlasnistvu
i drugim stvarnim pravima dosad je pet puta mijenjan i
dopunjavan (NN 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01),
uglavnom u zavrsnim i prijelaznim ¢lancima, a u nepro-
mijenjenom je obliku od 20. prosinca 2001. kada su na
snagu stupile posljednje izmjene.

Stupanjem na snagu Zakona o vlasnistvu i drugim stvar-
nim pravima, i Zakona o zemljiSnim knjigama koji je s
njim usko povezan i koji ga nadopunjuje, uspostavljen
je nov sustav stvarnog prava u Republici Hrvatskoj. Za-
konodavac se opredijelio za potpuno nov zakon, a to ¢e
mozda jednom imati za posljedicu i izradu novoga Gra-
danskog zakonika. Uvedeno je mnogo novina. Uredeno
je dosad zanemareno pravo stvarnog tereta i pravo gra-
denja, potpunije uredeno stjecanje prava vlasni$tva, sus-
jedska prava i sluznosti, ujedinjene su odredbe o zaloz-
nom pravu na nekretninama i pokretninama, detaljno su
razradene odredbe o ograniCenjima prava vlasnistva,
unesene su odredbe o stvarima te osnovne odredbe o
javnim dobrima u op¢oj i javnoj uporabi, a donesene su
i odredbe o zastiti povjerenja u zemljisne knjige, u njihovu
istinitost i potpunost.

Najznacajnije 1 najopseznije promjene obavljene su u
sustavu etaznog vlasniStva. Kao uzor posluZzio je austrij-
ski Zakon o vlasnistvu stana (Wohnungseigentumsgesetz)
iz 1975. godine. Do novog se zakona etazno vlasnistvo
tretiralo tako da su stan ili poslovna prostorija bili samo-
stalni objekti prava vlasnistva, a suvlasnistvo se zemljis-
ta 1 zajednickih dijelova zgrade, ili pravo koristenja ka-
da se radilo o drustvenom vlasni$tvu, automatski nado-
vezivalo na vlasnistvo. Sada se to izvodi iz suvlasniStva
nekretnine koju ¢ini zemljiste sa zgradom. Da bi vlasnik
nekretnine mogao biti vlasnik nekoga njezina posebnog
dijela (npr. stana), mora imati barem toliki suvlasnicki
dio cijele nekretnine koji vrijednosno odgovara poseb-
nom dijelu. Odredbe Zakona ¢l. 66.-99. propisuju nacin
uredenja novoga etaznog vlasnistva, a odredbe ¢l. 370.-
373. ureduju uskladivanje etaznog vlasnistva steCenoga
prije njegova stupanja na snagu.

Vlasnistvo odredenoga posebnog dijela nekretnine (etazno
vlasnistvo) proizlazi i ostaje neodvojivo povezano s od-
govarajuéim idealnim dijelom nekretnine na kojoj je
uspostavljeno. Vlasnistvo se posebnog dijela nekretnine
odnosi na samostalnu uporabnu cjelinu, prikladnu za
samostalne suvlasni¢ke ovlasti, poput stana, samostalne
poslovne prostorije i samostalnoga poslovnog prostora
te samostalne garaze. Vlasni§tvo se posebnog dijela ne-
kretnine proteze i na sporedne dijelove nekretnine kao
S§to su otvoreni balkoni, terase, podrumske ili tavanske
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prostorije, stubiSta, hodnici, kotlovnice, dizala, kuc¢ni
vrtovi ili mjesta za ostavljanje najvise do dva motorna
vozila. Uglavnom vlasniStvo se posebnog dijela uspostav-
lja na odgovaraju¢em suvlasnicCkom dijelu nekretnine
(koji se sastoji od zemljista sa zgradom ili od prava gra-
denja sa zgradom) i s njim ¢ini nedjeljivi dio.

Takav se model vlasniStva u viSestambenim zgradama
nadovezuje na praksu u Austriji, Njemackoj i Svicarskoj.
PrijaSnji je nacin bio nesto blizi francuskom modelu, a u
Italiji je model mjeSavina primjenjivanog u Francuskoj i
zemljama njemackoga govornog podruéja [1], [2].

2 Pojam i definicija etaZznog vlasniStva

Nije sporno na §to se odnosi etazno vlasni§tvo. Radi se
o posebnom dijelu zgrade koji ima odredenu samostal-
nost i ta je samostalnost prikazana kao posebno pravo.
Usto vlasniku posebnog dijela zgrade pripada odgovara-
juéi suvlasnicki dio zajednickih dijelova zgrade i zem-
ljista. Medutim ima dvojbi oko toga je li pojam etaznog
vlasni$tva najsretnije izabran. Podrijetlo rije¢i etage je
francusko, a doslovno znaci kat. U nas se taj pojam, po-
sebno u graditeljskoj praksi, rabi za jedan dio zgrade,
neovisno o tome nalazi li se u podrumu, prizemlju ili na
katovima. Time se izbjegava posebno navodenje podru-
ma (osobito kada ih ima vise), prizemlja i katova. No
takvo tumacenje pojma etage nema uporista u francus-
kom jeziku, jer npr. habitation a un etage znaci jednokat-
nica, a ne prizemnica kako bi se moglo ocekivati sa zna-
¢enjem u nas primjenjivanog pojma.

Etazno bi se vlasnistvo dakle ponajprije odnosilo na vlas-
nistvo jednog kata ili visinskog dijela zgrade, a potjece
iz vremena kada su zgrade s vise katova bile prava rijet-
kost. No sada je, iako uvrijezen, taj pojam pomalo nepri-
kladan. Jedan stan ili poslovna prostorija mogu zauzimati
cijeli kat (prizemlje, podrum), ali je mnogo ¢es¢i slucaj
da na jednom katu, odnosno etazi ima mnogo stanova i
drugih samostalnih cjelina. No postoje stanovi i poslov-
ni prostori koji se protezu preko dijela ili cjeline vise
katova. Sukladno tome ne bi bilo neobi¢no da postoji
dvoetazno odnosno troetazno vlasniStvo, a to u smislu
Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima djeluje
kao prava besmislica.

Etazno je vlasnis$tvo definirano kao vlasniStvo odredenoga
posebnog dijela zgrade, dijela koji je samostalna uporabna
cjelina. Taj posebni dio moZe, ali ne mora, biti stan. U
etazno su vlasniStvo ukljucene i druge sporedne zajednicke
prostorije, ali samo tako da u odgovarajuéem suvlasnic-
kom odnosu pripadaju samostalnim uporabnim cjelinama.

Bilo je prijedloga da se umjesto etaznog upotrijebi po-
jam "stambeno vlasni§tvo", za $to ima primjera u nekim
stranim zakonodavstvima. No to bi isklju¢ivalo ve¢ spo-
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minjane poslovne prostore, garaze i sl. Predlagao se i
pojam "vlasnistvo fizickih dijelova zgrade", ali ni to se
nije pokazalo dobrim bududi da se svaki dio zgrade ne
moze obuhvatit tim pojmom. Predlagali su se i pojmovi
poput "realnog suvlasniStva", "horizontalnog suvlasnis-
tva" i sl. No hrvatski se zakonodavac opredijelio za etazno
vlasnis§tvo zbog jednostavnosti, dugotrajne uporabe i $i-
roke primjene u teoriji i praksi, ukljuujuci u to i domace i
strane zakone [3].

Prema jednoj raSirenoj definiciji, etazno je vlasni§tvo
vlasniStvo posebnog dijela nekretnine koja se sastoji od
zemljiSta sa zgradom ili od prava gradenja sa zgradom.
Bit je u pravu vlasniStva specificnog objekta koji je sa-
mostalan dio nekretnine $to ju ¢ini zemljiSte i zgrada ili
zemljiste s pravom gradenja. Uz to valja istaknuti i nes-
to $to je sadrzajno bitni dio sadasnjeg poimanja etaznog
vlasnistva. Ono je neodvojivo povezano sa suvlasnickim
dijelom nekretnine, $to ujedno znaci i jasnu vremensku
odrednicu: najprije nastaje suvlasni$tvo, a potom etazno
vlasniStvo. Moguce je zamisliti i istodobnost, ali nikako
obratni redoslijed. A upravo je to bio slucaj s etaznim
vlasni$tvom koje je postojalo do osamostaljivanja Hrvats-
ke. Postojalo je etazno vlasnistvo (kada je postojao stvarni
vlasnik, za razliku od stanarskog prava u kojem je postojao
korisnik), gdje je najprije postojalo vlasnistvo stana, a iz
tog su vlasnisStva izvedena sva ostala prava pa i pravo na
zemljiste.

Cini se da je upravo ¢injenica da postoji nekadasnje i
sadasnje "etazno vlasni§tvo" uzrok najveé¢im nedoumi-
cama, posebno kod laika.

vvvvv

vima nikako ne pridonosi to §to poneki struénjaci koji
provode etaziranje odnosno izraduju etazne elaborate,
kolokvijalno i radi brzine umjesto pojma "etaznog vlas-
nistva" ili "etazne cjeline" rabe pojam "etaza" [4].

3 Provedba etaZiranja

Sukladno odredbama Zakona, osnovna je svrha etazira-
nja ishodenje vlasni¢kog lista za poseban dio nekretnine
(stan, poslovni prostor, garazu i sl.) u kojem ¢e biti jas-
no oznaéeno o kojem se posebnom dijelu radi.

Valja ovdje radi boljeg razumijevanja raséistiti nekoliko
osnovnih pojmova. Katastar je sluzbeni popis zemljista
koji sluzi u porezne, tehnicke, gospodarstvene i statistic-
ke svrhe. Osnovna je jedinica katastarska Cestica, a skup
vise povezanih geografskih i gospodarskih Cestica tvori
katastarske opéine na koje je podijeljen cijeli prostor. Za
katastarske se opcine izraduje katastarski operat na temelju
geodetske izmjere zemljiSta. Sastavni su dio katastra i
katastarski planovi krupnijega mjerila (1:2500 i 1:2880)
s definiranim i razgrani¢enim katastarskim ¢esticama u
prostoru (slika 1.).
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Slika 1. Primjer izvoda iz katastarskog plana

Zemlji$ne se knjige ili gruntovnice se izraduju na teme-
lju katastarskih izmjera, a vode se u opc¢inskim sudovi-
ma u posebnim zemljiSnoknjiznim sudovima. Zemlji$na
se knjiga vodi za podrucje jedne katastarske opcine, a
sastoji se od dva dijela — glavne knjige i zbirke isprava.
Glavna se knjiga (slika 2.) sastoji od zemljisnoknjiznih
ulozaka od tri dijela: lista A (posjedovnice ili popisnog
lista), lista B (vlastovnice ili vlasnickog lista) i lista C
(teretovnice ili teretnog lista). Kao $to samo ime govori,
u posjedovnicu se upisuju podaci o nekretnini s brojem,
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nazivom i plostinom' katastarske Gestice te stanjem ku-
¢a, zgrada, dvoriste, oranica, livada i sl. U vlastovnici se
nalaze podaci o vlasniStvu odredene katastarske Cestice
s podacima u suvlasnistvu koji su posebno vazni za eta-
ziranje. U teretovnicu se uvode svi tereti kao Sto su hipote-
ke, predbiljezbe, zabiljezbe, dozivotna uzdrzavanja, nuz-
nosti prolaza i druga ogranic¢enja. No taj dio za izradu
etaznog eleborata nije odlucujudi. U zbirci isprava nala-
zi se registar Cestica, abecedni imenik vlasnika, zbirka
katastarskih planova i knjiga poloZenih ugovora te dru-
ge isprave.

O etaznom je vlasniStvu ve¢ bilo govora, a etaziranje bi
bilo dioba nekretnine na posebne dijelove koji su samo-
stalne uporabne cjeline s odgovarajuéim suvlasni¢kim
udjelom.

Izrada etaznog elaborata odnosno plana posebnih dijelo-
va (ili projekta etaziranja kako ga neki nazivaju) zapoci-
nje na zahtjev suvlasnika nekretnine, a temelji se na ka-
tastarskim podacima o Cestici, izvatku iz zemljiSne knji-
ge, izmjeri korisnih plostina gradevine odnosno izracu-
nanoj korisnoj vrijednosti, podacima o ugovorima o ku-
poprodaji, gradevnoj i uporabnoj dozvoli. Svi bitni podaci
o nekretnini opisuju se u tehnickom opisu koji ima svoje
graficke priloge (slika 3.) prema pojedinim etazama s
jasno oznacenim posebnim dijelovima i njezinim pripa-
dajué¢im dijelovima odnosno pripadcima.

Plan posebnih dijelova odredene gradevine izraduje se
na osnovi utvrdenih podataka za pojedinu nekretninu.
Bitno je utvrditi je li nekretnina upisana u zemljiSnu
knjigu i ucrtana u katastarski operat, posjeduje li gradevnu
ili uporabnu dozvolu ili je izgradena prije 15. 2. 1968., a
Sto se dokazuje ishodenjem uvjerenja iz podataka katas-
tarskog operata. Ako je nekretnina ucrtana na katastars-
koj Cestici, a nije upisana u zemlji$nu knjigu, tada je to
potrebno prethodno provesti. Ako nekretnina nije upisa-
na i ucrtana u katastarski operat, potrebno je provesti
postupak upisa putem ovlastenog geodeta.

U praksi je vrlo Cesto viSe zgrada izgradeno na jednoj
katastarskoj Cestici ili se gradevinska Cestica sastoji od
vise katastarskih Cestica pa su dijelovi zgrade upisani na
jednoj, drugoj, a dio na trecoj Cestici. Tada je nuzno gra-
devinsku parcelu pretvoriti i jednu katastarsku Cesticu
jer se inace ne moze provesti postupak etaziranja. Nigdje
zakonski to nije izrijekom navedeno, ali se to moze po-
sredno uociti iz Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim
pravima (¢l. 73., st. 3.) gdje se govori o "odredenoj ze-
mljisnoj Cestici". Tome pridonosi i nacelo nedjeljivosti

1 L . oy . v ..

Napomena urednistva: Zakon upotrebljava rije¢ povrsina Sto nije
ispravno pa je ona u ovom radu zamijenjena pravilnom rijecju
plostina
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nekretnine i nacin operativne provedbe u zemljisnoj
knjizi.

Slika 3. Graficki prilozi

Posebni se dijelovi nekretnine izra¢unavaju na temelju
korisne plostine ili korisne vrijednosti, a to su korisne
plostine umanjene ili uve¢ane za odredene iznose, a $to
utvrduje sud u izvanparniénom postupku. Korisna je
plostina zakonom definirana kao ukupna podna plostina
stana ili druge samostalne prostorije, umanjena za Sirinu
zidova koji je prekidaju. Pri izracunavanju korisne plos-
tine ne uzimaju se u obzir podrumske i tavanske prosto-
rije koje po svojoj opremi nisu prikladne za stambene ili
poslovne svrhe te stubista, otvoreni balkoni i terase.

Dio etaznog elaborata predstavlja prijedlog upisa poseb-
nih dijelova gradevine kojim se opisuje poseban dio nek-
retnine izrazen postotnim udjelima prema idealnom dije-
lu stambene gradevine. Taj postotni dio sluzi za izracun
suvlasnic¢kih udjela nad zajedni¢kim dijelovima zgrade.
Osim naznake plostine pojedinoga samostalnog dijela
navode se podaci o smjestaju u zgradi, ukupnoj plostini
te pripadaju¢im dodacima (poput balkona, podrumskog
spremista i sl.), a pridodaju se i podaci o vlasnistvu [4], [5].

Potrebno je da se svi suvlasnici nekretnine ocituju o us-
postavi vlasniStva odredenoga posebnog dijela nekretni-
ne, a eventualni se sporovi rjeSavaju u izvanparni¢nom
postupku. Zakonom je utvrdeno da se vlasni$tvo poseb-
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nog dijela ne moze uspostaviti sve dok se precizno ne
ustanovi da je odredena prostorija samostalna uporabna
cjelina. U meduvremenu je odredeno je da su za utvrdi-
vanje zaduzeni Zupanijski uredi za graditeljstvo odnosno
odgovarajuci ured u gradu Zagrebu [6].

Svi navedeni podaci predstavljaju sadrzaj tehnickog opi-
sa nekretnine u planu posebnih dijelova.

Nacin graficke obrade gradevine u planu posebnih dijelova
gradevine vrlo je razli¢it, od shematskog prikaza grade-
vine do korektnih tehnickih tlocrtnih dispozicija grade-
vine. Naime, ako gradevina ima glavni projekt dovoljno
je koristiti se podlogama iz tog projekta, a ako ga nema
tada je bitna odluka o nacinu prikazivanja radi cjelovi-
tosti, preglednosti i ¢itanja svih korisnika grafickog pri-
kaza posebnih i zajednickih dijelova gradevine.

Vazan je dio cijelog etaznog elaborata i spomenuta pot-
vrda na temelju koje se zajedno s izradenim prijedlogom
za upis, stjee pravo upisa suvlasni¢kih odnosa u zemlji-
$nu knjigu, u list B — vlastovnicu.

4 Teskoce u etaZiranju

U proteklom su vremenu uoc¢eni mnogi problemi vezani
uz postupak etaziranja. Jedni smatraju da su mnogi proble-
mi uzrokovani uopcenim i nepreciznim ¢lancima te nedo-
voljno jasnim rjeSenjima u Zakonu o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravima. Vrlo Cesto nije do kraja to¢no navedeno
i propisano tko je za §to zaduzen i na §to se pojedini ¢la-
nak ili stavak odnosi. Vjerojatno je zakonodavac nasto-
jao da se zakon ne mijenja svaki put kada se mijenja vlast i
kada se mijenjaju nazivi i nadleznosti pojedinih ministarsta-
va i tijela uprave.

Tako je, izmedu ostalog, propisano da svi moraju prista-
ti na etaziranje ako je na to pristala vecina suvlasnika,
koji su to potvrdili svojim potpisom ovjerenim kod jav-
nog biljeznika. U slucaju da jedan ili viSe njih s time ni-
su suglasni, umjesto njih odlucuje sud u izvanparniénom
postupku.

No u izuzetno se mnogo slu¢ajeva dogada da katastars-
ka i zemljisna dokumentacija nisu iste. Pritom je mnogo
bolja situacija u katastru zemljiSta negoli u zemljiSnim
knjigama, a na podru¢ju Hrvatske bolje je stanje na sje-
vernom i isto¢nom dijelu negoli na podru¢ju Primorja i
Dalmacije. Nerijetko u katastarskoj evidenciji stoji na
Cestici ucrtana zgrada, a u gruntovnici na istoj Cestici pi-
Se — oranica. Tada se radi geodetski elaborat radi medusob-
nog uskladivanja tih evidencija.

Nerijetko se utvrdi da zgrada nema ni gradevnu ni upo-
rabnu dozvolu. Stovise to se dogada i sa zgradama u
vlasniStvu gradova i op¢ina. U takvim su slu¢ajevima
oni koji obavljaju etaziranje prisiljeni tragati po prasnja-
vim arhivima u potrazi za zagubljenim dokumentima.
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Tek ako su sretne ruke i uspiju pronaci potrebnu ali za-
gubljenu dokumentaciju, mogu zapoceti s poslom. U
protivnom se cijeli postupak mora iznova obaviti.

Mnoge viSestambene zgrade i danas stoje na zemljiStu
koje je u inace nepostoje¢em drustvenom vlasnistvu, una-
to¢ tome $to su svi stanovi otkupljeni. Prepreka je etazi-
ranju u tome S$to ti stanovi nemaju pripadajuce zemljiste.

Tehnicki se dio elaborata obavlja u zgradama premjera-
vanjem svake prostorije i svake jedinice, nerijetko od
podruma do tavana. Naime utvrdeno je da u najveem
broju slucajeva stvarna situacija s prostorijama i poloza-
jem zidova znatno odstupa od one koja je prikazana u
pronadenoj dokumentaciji. To su najcesc¢e rezultati onih
adaptacija za koje nije potrebna posebna gradevna doz-
vola.

No ovdje bismo rekli nekoliko rijeci rekli o samom pos-
tupku etaziranja i o brojnim mistifikacijama koje to prate.
Sadrzaj 1 opseg etaznog elaborata nisu propisani i o po-
jedinom izradivacu ovisi na koji ¢e ga nacin izraditi.
Propisani su samo neki njegovi sastavni dijelovi, a u
sadrzaju je najvaznije da bude tako izraden "da iz njega
bude jasno razvidno koji su dijelovi zgrade posebni dije-
lovi i s ¢ijim se suvlasnickim dijelovima spajaju te koji
su zajednicki dijelovi zgrade, s tim da ti posebni dijelovi
medusobno, kao i u odnosu na zajednicke dijelove, mo-
raju biti jasno razgraniceni" [7]. Stoga nije potrebno pri-
loziti nacrte procelja kako su to zahtijevali neki Zupanij-
ski uredi za graditeljstvo, tvrdi se u citiranom odgovoru
Ministarstva zastite okoli$a i prostornog uredenja od 8.
veljace 2002.

Provodenje etaZiranja velik je posao i stoga nije iznena-
dujude §to se raznim "tumacenjima" i "interpretacijama"
nekima pokusava osporiti pravo na rad. Svojedobno je
ured grada Zagreba zaduzen za poslove graditeljstva pri
izdavanju potvrde iz ¢l. 73. st. 3. (potvrda da je odredeni
stan ili druga prostorija samostalna uporabna cjelina) uv-
jetovao da planove posebnih dijelova zgrada (etazne ela-
borate) moraju izradivati ovlasteni arhitekti ili gradevi-
nari. To je uklonjeno odgovaraju¢im tumacenjem nadlez-
nog ministarstva [8], a i otprije uredeno i Zakonom o
drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 128/99). Ta-
mo je bilo propisano da se katastarskom izmjerom pri-
kupljaju i obraduju podaci o polozaju u zgradi, plostina-
ma te nositeljima prava na dijelovima zgrada (stanova,
poslovnih i drugih prostora) i drugih gradevina. Tako je
zakonodavac, osim arhitektima i gradevinarima, izrijekom
dao pravo izrade etaznih elaborata i geodetskoj struci.

Zanimljivo je da unato¢ nedvosmislenom tumacenju
Ministarstva zastite okoli$a i prostornog uredenja od 2.
studenoga 2001. [8] ipak jos ima i drugacijih stajaliSta, a
nejasno je jesu li ona iznesena zbog povrsnosti ili nekih
drugih razloga.
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Tako u ovdje Cesto spominjanom radu [4] Franjo Peti na
stranici 14. svoga izvornoga znanstvenog rada tvrdi da u
sudskim postupcima projekt etaziranja (kako ga on nazi-
va) prema tumacenju Ministarstva "izraduju sudski vjes-
taci gradevinske ili arhitektonske struke", te da ga u svim
drugim slucajevima "mogu izraditi diplomirani inZenjeri
arhitektonske, gradevinske ili druge srodne struke". Na
stranu to §to jo$ tvrdi da oni mogu izraditi samo graficki
prilog-nacrt koji je dio tzv. projekta etaziranja (vjerojat-
no se radi o greski jer Ministarstvo tvrdi da je za izradu
takvog nacrta potrebno odredeno predznanje iz graditeljske
struke), no oba su stajaliSta potpuno neto¢na i nisu u
skladu s tumacenjem Ministarstva.

Nadlezno Ministarstvo medutim izrijekom kaZze neSto
sasvim drugo [8]. Tvrdi da u valjanim propisima nema
nikakve zapreke da suvlasnici "osim 'ovlastenih arhite-
kata' angaziraju i 'ovlastene inzenjere' drugih struka, di-
plomirane inZenjere arhitekture, gradevinarstva i geode-
zije, sudske vjestake, druge osobe s potrebnim strué¢nim
znanjima ili pravne osobe u kojima su zaposlene osobe s
takvim znanjima". Takvo misljenje znaci da u izradi plana
posebnih dijelova gradevine mogu sudjelovati svi ovlas-
teni arhitekti i inZenjeri i to ne samo gradevinske vec¢ i
geodetske, strojarske i elektrotehnicke struke, svi sudski
vjestaci za arhitekturu, graditeljstvo i geodeziju, ali i svi
diplomirani inZenjeri arhitekture, gradevinarstva i geodezi-
je te svi inzenjeri arhitekture (ako ih ima), gradevinarst-
va i geodezije i svi gradevinski i geodetski tehnicari, jer
tako valja tumaciti ono "druge osobe s potrebnim struc-
nim znanjima".

Ujedno nigdje nije re¢eno da po sudskom nalogu etazni
elaborat moraju izradivati sudski vjestaci. Oni po izvanpar-
ni¢noj sudskoj odluci trebaju obaviti samo ono $to sud
naredi (najcesce se radi o izracunu korisne vrijednosti),
ali to ne znaci da moraju raditi i elaborat o etaZiranju.
Sasvim je razumljivo da im se to moze povjeriti kad su
se u problem ve¢ toliko udubili, ali posve je nejasno zasto
bi npr. suvlasnici u Zagrebu, kojima Gradsko stambeno
i komunalno gospodarstvo (i druge pravne osobe) osigu-
rava placanje izrade etaznih elaborata iz pri¢uve, placali
dodatne i nepotrebne troskove samo zato Sto je u njiho-
voj zgradi odredeni sudski vjestak morao nesto obaviti.

Spomenuti se autor zalaze, i u tome nije usamljen, da se
plan posebnih dijelova zgrade ili elaborat o etaZiranju
nazove — projekt etaziranja (Cesto ga pise i velikim slo-
vom). Za to takoder nema nikakvih temelja u Zakonu o
vlasnickim odnosima i drugim stvarnim pravima, a sam
navodi da se plan posebnih dijelova zgrade prvi put spo-
minje u ¢l. 39. t. 10. st. 3. Zakona o gradnji (NN 52/99)
kao moguéi dio glavnog projekta, a da ga u novom Za-
konu o gradnji (NN 175/03) vise nema. U misljenjima
se Ministarstva zastite okolisa i prostornog uredenja (bi-
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lo ih je 5) gotovo uvijek spominje plan posebnih dijelo-
va zgrade ili elaborat o etaziranju. Dakako da je sasvim
svejedno kako ¢e se nesto nazvati, ali kada takvi "projekti”
sve viSe oblikom poc¢nu nalikovati idejnim ili glavnim
gradevinskim projektima, i kada su opremljeni svim mo-
guéim suglasnostima, postaje jasno zasto se istice da ih
mogu izradivati samo diplomirani inZenjeri arhitekture
ili gradevinarstva. Zaista se nepotrebno mistificira jedan
jednostavan, ali Cesto vrlo mukotrpan posao. A projekti
postaju nepotrebno glomazni te vjerojatno i znatno skuplji.

Iako spomenuti autor tvrdi nesto sasvim drugo, etazni
elaborat nista ne predlaze niti daje bilo kakav plan, za-
misao ili nacrt, §to je semanticko znacenje rijeci projekt.
To je jednostavno samo ono §to rije¢ elaborat i znaci —
izradak, djelo i rad (elaborare — izraditi) i prikaz zatece-
nog stanja s razumljivim i svima shvatljivim grafickim
tlocrtima pojedinih dijelova zgrade (etaza).

5 Zakljuéak

Etaziranje je uspostava sredenoga zemljiSno-knjiskog
stanja, nuznog za normalni promet nekretninama. Etazi-
ranje nije obvezatno, ali je svakom suvlasniku vrlo ko-
risno. Bez etaziranja nije mogu¢ upis zgrade u zemljiSne
knjige, a u pravnom smislu to je uspostava jedinstva
nekretnine, dakle zemljiSta koje je vrlo Cesto bilo u drus-
tvenom vlasniStvu te zgrade, garaza i sli¢nih gradevina
koje su na tom zemljiStu izgradene. S etaziranjem se
uspostavlja vlasniStvo posebnoga dijela nekretnina (stan,
poslovni prostor, garaza i sl.) i to se izrazava razlomkom u
idealnom dijelu suvlasnistva. Utvrdivanje ispravnog omje-
ra svakog suvlasnika u vlasni$tvu nekretnine, te time i
suvlasni¢kog udjela u zajedni¢kim dijelovima, omogu-
¢uje i uspostavljanje pravednog odnosa u sufinanciranju
odrzavanja nekretnine (pricuva i dr.).

Kod svake je zgrade potrebno:

e odrediti oblik i veli¢inu zemljiSne Cestice koja sluzi
redovitoj upotrebi jedne zgrade, a §to se inace utvrduje
lokacijskom dozvolom

e odrediti veli¢inu posebnih vlasnickih dijelova (stana,
poslovnog prostora i sl.) u odnosu na veli¢inu (plostinu)
cijele zgrade i to izraziti omjerom posebnog dijela
prema cjelini

o tehnicki obraditi podatke o posebnim dijelovima sa
crtezima posebnih i zajednickih dijelova s potrebnim
oznakama i plostinama

e izraditi prijedlog uknjizbe, najbolje sporazumom svih
suvlasnika.
Pravno sredena nekretnina moze pratiti gospodarske to-

kove te biti poticatelj gospodarskog razvoja. Samo nekret-
nina upisana u zemljiSne knjige moze biti predmetom
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zaloznog prava (hipotekarnog zajma), kupnje odnosno
prodaje, ostavinske diobe te utvrdivanja udjela pojedi-
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