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zgrade izgradene prije 1997.

tedko su se mogle upisati u zemljidne knjige

NOVA ULOGA UPRAVITELJA NEKRETNINA

VECA SIGURNOST ZA
ISTI TROSAK

ZemljisnoknjiZzni suci katkad nisu sigurni kako utvrditi zemljiste koje pripada gradevini jer su u vrijeme drustvenog
vlasnistva izdavane dozvole za vece gradevne komplekse razlititih namjena na jednoj katastarskoj Cestic
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krb o viastito] ne-
kremmini ne  obuy-
hvaéa samo odria-

vanje zgrade nego i upis u
zemljifne knjige jer tek on
daje vlasnicima petpunu
pravou sigumost. £a sgr-
de izpradene prije 1997,
godine, kada je stupio na
snagu Zakon o viasnisivu,
upas je bio velo tedko izve-
div jer je uz mnostvo prav-
nih nejasnoda ukljudivao i
troskove etadiranja zgrade
uz suglasnost svih stasa-
i3, pa su li stanovi najle-
e ostajali upisani u pri-
vremenaj knjizi polozenih
ugovora. Problem je punih
13 godina kasnije rijefen
fek donodenjem Pravilni-
ka o povezivanju zemljis-
ne knjige i knjige poloZe-
nih ugovers, Ipak, 1 nakon
MJCEOVEL ST Na STy
u svibnju ove godine osta-
lo je nejesnoda, pomjvie
S¢ proceduralnih, koje su
u zmednickom strudnom
radu  pokuzali  razjasniti
Damir Kontree, sudac Zu-
panijskog suda u Varxrdi-
my, | Ana-Marija Kongic,
voditeliica  Zemljiino-
knjiFnog odjela Opéinsko-
ga suda u Sesvetama,

Nova duznost

Mekretnine na koje se pri-
mjenjuje Pravilnik o pove-
Zivanju vedinom nisu evi-
denfirane  w  zembjiinim
knjigama, a neke ni u ka-
tastre, Cesto su jod uvi-
jek upisane kao druftveno
viasmidtvo ili opienarod-
na imovina s pravom kor-

tenja. Cestice za zemljis-
iy knjigu nisu formirane,
a tamo gdje festice posto-
je. nema upisanih zgrada.
Zbog toga se za ncupisance
posehne dijelove (stanove
i poslovne prostore) prema
sadainjem zakonodavnom
okviru postupak upisa Ci-
nio nemoguéom misijom.

lzmjenama i dopuna-
ma Zakona ¢ vlasnidtvu s

Mekretnine na
koje se primjenjuje
Pravilnik éesto

sU upisane

kao drugtveno
vlasnistvo ili
opcenarodna
imovina

kraja profle godine upra-
viteljima zgrada dana je
nova dufnost | ovlast po-
kretanja svih postupaka u
svrhu upisa zgrade 1 nje-
nih posebnih dijelova u
zemljigne knjige. Postup-
ke je upravitel) dukan po-
krenuti u roku od in go-

W,

dine, dakle do kraja 2012,
Uz uwpravitelje, prijediog
za postupak poverivanja
moEe podnijen 1 bile koji
od suvlasnika nekretnina,
a u takvom sludaju upra=
vitel] je duzan sudjelovat
u postupku. Prlikom pod-
nogenja prijedloza kao do-
kaz mogu se priloZiii gra-
devinska dozvola, fjedenje
o utvrdivanju gradevne Ge-
stice ili odluka o utvrdenju
zemljidta potrebnog za re-
dovitu uporabu zgrade.

Zgradne festice

Tu se pojavljuje najve-
¢éa nejasnoca jer zemljis-
noknjizni suci nisu sigur-
mi kako wivediti zemljiste
koje pripada  gradevini.
Prema misljenju Ministar-
stva zaftite okolifa, pro-
stornog wredenja i gradi-
teljstva, gradevna doevola
trebala bi biti dovoljan do-
kaz da je festica fommirana
u skladu s dokumentima
prostomog uredenja. Me-
dutim, iz prakse je pozna-
to da su u vrijeme drudtve-
nog  viasnidtva  izdavane
doevole za vede gradevmne

""“::"'ﬂ,::
komplekse razhiéitih na-
mjena na jednoj katastar-
skoj esticl. U tom sluca-
Ju. kako bi s¢ izbjegac upis
vide zgrada na isto) desti-
ci, posdnositel) prijedloga,
smatraju Kondié | Kon-
trec, mosl &g ishoditi po-
tvrdu tijela nadleinog #a
prostomo uredenje. Praksa
peznaje i tev. zgradne fe-
stice koje nemaju zemlji-
Ste oko zgrade, a u tom
sluéaju u zemljifne knji-
ge bit ée upisana Gestica
prema stanju katastarskog
operata. Ako bi se podatak
katastra razlikovao od sia-
nja u zemljizngg knjizi, bio
bi potreban 1 odgovarajeéi
geodetski elaborat.

Broj. wrstu, poloZaj
1 povrdine stanova i po-
slovmh prostora sud de
utvrdivati uvidom u me-
duvlasnitki ugovor. Ako
UgOVOrAa  nema,  Famijes
nit ¢e ga isprava s istim
podacima, koju na leme-
lju stanja u knjizi poloze-
nih ugovora mora sastaviti
upravitelj zgrade ili suvla-
snik nekrelning, Za upis
vlasnidiva posebnog dije-

la nekretnine koji nije bio
upisan u knjigu poloZenih
ugevora mje potrebna pi-
sama suglasnost svil sue
viasnika ni pedvrda da je
posebni  dio  samostalna
uporabna cjglina.

Svima jednako

Meupisani posebni dijelo-
Vi upisival ¢e se prema po-
datku iz meduvlasnitkog
ugovora, odnosno  druge
odgovarajuée isprave. Su-
vlasnieki omjer upisat ée
s¢ na temelju podataka iz
meduvlasniCkog  ugovo-
ra ili izraduna koji Ce tzra-
diti vjestak, a ako niped-
ne i drugo nije mogude,
tada &e se upisan jednaki
suvlsnicki  dijelovi. Sve
eventualne hipoteke bit ée
prenesens U Lereloviicu
zemljizne knjige. Trosko-
ve u postupku poveziva-
nja snosi predlagatelj. Sto
Zapravo nadh svi viasnici
posebnih dijelova, Upra-
vitelji su ved iskazali bo-
jazan da se postupak nece
moéi financirati iz zajed-
nicke pricuve te da ée hiti
potrebno ishoditt poseh-
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nu suglasnost suvlasnika
zgrade bududi da nije ri-
jet o poslovima redovile
uprave. Ipak, kako je nova
obveza | duinost upravite-
|_i|| AL fl.il'cﬂl'll::ﬂll [&]
viasnidtvu, Kontrec | Kon-
dig pn.'d[m.-ct:n'lja_il.t da ¢e
barem dio rodkova hil
pladen itz zajednicke pri-
Cuve. To ipak ne bitrebalo
poviecati ukupne troskove
Jjer vide nema trodka terade
etainog elaborata | ovjers
popiza svih viasnika, =

Ubrzanl postupak

Postupanje prema Pra-
vilniku: donekle je ra-
zigite. od redovnog
zemljiinoknjiinog po-
stupka jer je sudu dan
&iri prostor Za utvrde-
nje STvarncg stanja ne-
kretnine. 0 svakom pri-
jedlogu odhutivat Ce 56
na raspravi na koju sud
mode pozvati i strug-
njake poput geodeta ili
gradevinskih viestaka,
a mogut je i ofevid na
gamo] nekretnini. Sud
e nakon zakjucenja
ragprave odmah doni-
jeti odiuku. U toj odiuci
sud moke | odbiti upis
posebnih dijelova koji
su izgradeni bez do-
zvole ili protiving pro-
pisima o gradn]i, poput
bespravnih  progirenja
ili nadogradnji, Takve
nadogradnje mogle bi
biti upisane ek nakon
pribavijanja potrebnih
dozvola. Iznimka su
manji zahvati koje su
izveli ved upigani via-
snici, poput ostakljiva-
nja loda.




