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1 Odgovori na pitanja zaprimljena do 15.07.2025.

1. Na koji nacin ozna¢avamo razine na skici za potrebe unosa u RZS (Sifarnik razina)?

200 parkirna mjesta (i drugi posebni dijelovi izvan zgrade)
100 Potkovlje

4 Cetvrti kat

3.5 Mezanin izmedu treéeg i Cetvrtog kata

3 Treci kat

2.5 Mezanin izmedu drugog i treéeg kata

2 Drugi kat

1 Prvi kat

Mezanin izmedu prizemlja i prvog kata

0.5 Visoko prizemlje

0 Prizemlje

-0.5 Suteren

-1 Podrum na -1 razini
-2 Podrum na -2 razini
-10 Kaskadna razina -1
-20 Kaskadna razina -2

2. U zajednici suvlasnika zgrada nalaze se vlasnici posebnih dijelova koji Zive u jednoj
zgradi koja ima dva ulaza (dva kuéna broja) i zgrada je izgradena na istoj katastarskoj
Cestici (k.C.), (upravitelj ima jedan meduvlasnicki ugovor). Hoce li se za svaki ulaz
donositi rjeSenje o zajednici suvlasnika i treba li isti meduvlasnicki ugovor priloZiti na
dva (ili vise ) ulaza, odnosno adrese?
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3.

4.

5.

Upucujemo upravitelje da za ovakve slucajeve prvo u RUZ-u moraju predati dva
zahtjeva, odnosno isti ugovor o upravljanju moraju predati dva puta (za dva ulaza,
odnosno dva kuéna broja) ¢ime ce se stvoriti osnova da se u aplikaciji za uspostavu
zajednice suvlasnika prikazu oba kuéna broja.

Upucujemo upravitelje da za ovakve slucajeve u RZS-u moraju predati jedan zahtjev (jer
se radi o jednoj zajednici suvlasnika) za upis zajednice suvlasnika u RZS za vlasnike s oba
ulaza, odnosno oba kuéna broja. U okviru tog zahtjeva potrebno je unijeti prvo podatke
o posebnim dijelovima zgrade i vlasnicima s jednog ku¢nog broja (od 1 do n) te, nakon
toga, unijeti podatke o posebnim dijelovima zgrade i vlasnicima s drugog kuc¢nog broja ili
ulaza (od 1 do n). Izraduju se dvije skice.

Uz zahtjev za upis u RZS predaje se jedan meduvlasnicki ugovor. U zahtjevu se navodi
samo jedan kuc¢ni broj koji ¢e predstavljati adresu sjediSta i na temelju kojeg ée se
kreirati naziv zajednice suvlasnika.

Treba li na skicama prikazivati zajednicke dijelove zgrade na nekoj razini (npr.
spremiste u podrumu, kotlovnica, trafostanica...)?

Ne treba. Prikazuju se samo posebni dijelovi zgrade i to: stan, poslovni prostor, garaza,
parkirno mjesto i drugi dijelovi na kojima je uspostavljeno vlasnistvo posebnog dijela
zgrade. Ako je navedeno prikazano na skici ili etaznom elaboratu, isto nije razlog da
katastarski ured zakljuckom o dopuni traZi izradu druge skice.

Treba li upravitelj garaZe koja je izgradena ispod visestambene/-ih zgrada i koja ima
zasebnog upravitelja podnijeti zahtjev za upis u Registar zajednice suvlasnika (kao
zasebne funkcionalne cjeline u kojoj se nalaze oznacena parkirna mjesta i zatvorena
garaZna mjesta)?

U praksi postoje situacije da garaza ima jednog upravitelja i zaseban racun za pricuvu, a
zgrada ima drugog upravitelja i drugi ra¢un za pri¢uvu. Garaza s vise od 4 posebna dijela
moze biti zasebna funkcionalna cjelina.

Upucujemo upravitelje da u zahtjevu za upis u RZS navedu adresu zgrade/kbr (ako se
garaza kao zasebna funkcionalna cjelina proteze ispod vise zgrada, u zahtjevu je
potrebno navesti kbr one funkcionalne cjeline ispod koje se nalazi ulaz u garazu) tj.
podnosi se zahtjev za upis podzemne garaZze. Umjesto Ulaz 1 odabire se Podzemna
garaza (potrebna dorada aplikacije na nacin da se mozZe odabrati Podzemna garaZa).

Treba li na skicama naglasiti tko je vlasnik stana, a tko obveznik pla¢anja pricuve, jer
nije jasno u kojem statusu je upisana osoba ako piSe vlasnik/obveznik pla¢anja
pricuve? Kontroliramo li u katastarskom uredu upise vlasnika iz zemljisne knjige u
zajednicu suvlasnika u odnosu na navedene vlasnike u zahtjevu?

Na skici je obavezno upisati podatke propisane cl. 6 st. 6 Pravilnika o sadrZaju i nacinu
vodenja RZS. Skica nije potpuna ako se na tlocrtu samo obrojce posebni dijelovi zgrade,



a ne upisu se ostali obavezni podaci ili se iza tlocrta zadnjeg kata samo kopira tablica iz
baze upravitelja. Umjesto upisa a/n podataka unutar svakog posebnog dijela, na tlocrt
svake razine se moze dodati tablica s podacima o vlasnicima za tu razinu, na nac¢in da u
tablici obavezno bude upisana veza rednog broja posebnog dijela sa skice i vlasnika. U
tablicu se ne upisuju ostali podaci iz baze upravitelja koji nisu propisani za upis u RZS. U
protivnom ¢ée pregled i rjeSavanje o upisu biti vrlo otezano.

Upucéujemo upravitelje da je nuzno da na skici jasno napisu tko je vlasnik posebnog
dijela zgrade, a tko je platitelj pricuve. Isto tako, upué¢ujemo upravitelje da je, u zahtjevu
za upis u RZS, za svaki od posebnih dijelova zgrade potrebno prvo unijeti podatke o
vlasnicima koji su upisani u zemljisnu knjigu uz navodenje statusa VLASNIK, a ako
vlasnik nije upisan, u zemljisnu knjigu unijeti podatke o osobama koje su upisane u
bazama upravitelja uz navodenje statusa PLATITELJ PRICUVE. Izuzetno je vazno da se
zahtjev ispravno popuni s obzirom na to da samo vlasnici posebnih dijelova zgrade ¢ine
zajednicu suvlasnika.

Clankom 9 Zakona o upravljanju i odriavanju zgrada propisano je da ¢e se podaci o
vlasnistvu preuzimati iz zemljiSne knjige, a podaci o obveznicima pla¢anja pricuve iz
evidencije upravitelja. Sukladno tome, upravitelj kod podnosenja zahtjeva u RZS treba
pravilno odabrati status osobe (status vliasnik u zahtjevu ne moze se upisati osobi
upisanoj u evidenciju upravitelja, a koja nije upisana u zemljiSne knjige ili ta osoba u
zemljisnoj knjizi ima upis samo predbiljezbe prava vlasnistva).

Upravitelj odgovara za potpunost i to¢nost podataka u zahtjevu. Katastarski ured
provodi kontrolu na nasumi¢no odabranom uzorku podataka, odnosno, na nasumi¢no
odabranim posebnim dijelovima.

Ako upravitelj prilikom podnosenja zahtjeva za upis u RZS utvrdi da je, u trenutku
podnosenja zahtjeva promijenjen podatak o vlasniku posebnog dijela u odnosu na onaj
koji je naveden na skici, upravitelji moze podatak na skici ispraviti i ru¢no.

Katastarski ured ne provjerava detaljno je li upravitelj u zahtjev za upis u zajednicu
suvlasnika popisao sve vlasnike iz zemljiSne knjige. Ako na uzorku podataka koji ¢e
kontrolirati utvrdi da je ispusten pojedini vlasnik, zaklju¢kom o dopuni pozvat ¢e
upravitelja da otkloni nedostatke.

Ako katastarski ured, u okviru pregleda zahtjeva, utvrdi da neki od vlasnika (koji je
obuhvaden zahtjevom) nije upisan u skicu, nije nuzno potrebno traZiti otklanjanje tog
nedostatka. Bitno je da je stvarni vlasnik obuhvacen zahtjevom, odnosno rjeSenjem o
upisu u RZS. Moguce je da je, od trenutka izrade skice do trenutka podnosenja zahtjeva
u zemljiSnu knjigu, upisan neki novi vlasnik.

Sto kada numeracija stanova u shematskom prikazu posebnih dijelova zgrade ne ide ,,s
lijeva na desno” na svakoj razini ve¢ ,,;s desna na lijevo”?
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Pravilnikom je propisano na koji nacin i u kojem smjeru se vrsi obroj¢avanje posebnih
dijelova zgrade (prvi posebni dio zgrade smatra se onaj dio koji se nalazi na najnizoj etazi
zgrade i prvi lijevo od stepenica te, nastavno dalje, u smjeru kazaljke na satu na najnizoj
etazi te nastavnim brojevima na ostalim etazama). Upuéujemo upravitelje da o tome
vode racuna.

Upucéujemo katastarske urede da u okviru pregleda zahtjeva veéu pozornost posvete
kontroli podataka o vlasnicima, kontroli adresa zgrada, brojeva k.C., brojeva z.k.¢., vezi
izmedu ugovora o upravljanju i upravitelja, ulaza, kué¢nih brojeva, kompletnosti i
valjanosti ugovora o upravljanju, meduvlasni¢ckog ugovora (postojanje aneksa, potpisa,
podataka o nekretnini na ugovoru). Ako utvrde da je sve ispravno osim navedenog
smjera obroj¢avanja posebnih dijelova zgrade takav zahtjev moZe se smatrati potpunim,
odnosno, moze se donijeti rjeSenje o upisu zajednice suvlasnika u RZS, uz napomenu da
upravitelja treba uputiti da u sljede¢im zahtjevima OBAVEZNO vodi racuna o smjeru
obrojcavanja.

Ako je iz drugih razloga potrebno izraditi zaklju¢ak o dopuni, u istom moZete, prema
vasoj procjeni, traziti i ispravno obrojcavanje posebnih dijelova zgrade. U tom slucaju,
upravitelj treba u potpunosti promijeniti podatke u zahtjevu, a ne samo izraditi novu
skicu.

7. Ako u zemljis$noj knjizi uz osobu nije upisan OIB, mozemo li dodati OIB u RZS ako ga
upravitelj dostavi u zahtjevu?

Upucéujemo i katastarske urede i upravitelje da je poZeljno da za sve osobe upisane u
RZS (bilo kao vlasnici ili kao platitelji pricuve) imamo upisane OIB-ove neovisno o
¢injenici je li OIB upisan u zemljisnoj knjizi. Isto tako, ukoliko za neku od upisanih osoba
upravitelj nema informaciju o OIB-u ili OIB nije upisan u zemljiSnu knjigu, i Upravitelj o
tome u zahtjevu dostavi informaciju isto ne moze biti razlogom za izradu zakljucka o
dopuni.

8. Ako upravitelj umjesto skice predaje etazni elaborat, treba li predati cijeli elaborat (i
pisani i graficki dio) ili samo graficki dio?
Upravitelj treba predati samo izvadak iz etaznog elaborata (graficki dio) na kojem je
potrebno dodati informacije koje su prikazane na pojednostavljenom shematskom
prikazu (broj posebnog dijela, nacin uporabe posebnog dijela, povrsina posebnog dijela,
vlasnik posebnog dijela i platitelj pricuve).

Za potrebe RZS ne zadrzava se redoslijed i numeracija posebnih dijelova u etaZznom elaboratu,
nego ih je potrebno obrojciti sukladno opisanom pravilu ¢l. 6 Pravilnika o sadrzaju i nacinu
vodenja RZS.

9. Sto radimo ako se povrsine posebnih dijelova zgrade razlikuju od onih upisanih u
zemljiSnu knjigu jer su prepisane iz meduvlasnickog ugovora? Trebamo li vratiti
upravitelju da popravi zahtjev?
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10.

11.

Sto se ti¢e povriine posebnih dijelova zgrade, iste su obavezan podatak u zahtjevu, a
Zakonom o upravljanju i odrzavanju zgrada, u ¢l 9. st 6., propisano je da se povrsine

posebnih dijelova preuzimaju iz evidencije upravitelja (koja ne mora biti istovjetna s

podacima zemljiSne knjige).

Moze li se na pojednostavljenom shematskom prikazu napisati i nacin kako je
obrojc¢en posebni dio u zemljiSnoj knjizi npr. e-21?

MozZe. Navedeno ce ubrzati predaju zahtjeva, ali i pregled zahtjeva, odnosno donosenja
rieSenja o upisu zajednice suvlasnika.

Kako evidentirati stanove s viSe etaza, svaki na svom ulazu i na svom kuénom broju
(povijesna urbana cjelina Bata Vukovar s preko 100 stanova), svaki stan ima posebni
kuéni broj i ima podrum, prizemlje i kat (na svakoj razini na toj adresi je isti stan), a na
razini cijele zgrade ima viSe stanova?

Navedeno se moZe smatrati viSestambenom zgradom s vise kuénih brojeva i jednom
razinom na kojoj se nalazi po jedan posebni dio zgrade. Osniva se jedna zajednica
suvlasnika, a predaje se vise ugovora o upravljanju u Registar upravljanja zgradama.



2 Odgovori na pitanja zaprimljena od 15.07.-25.07.2025.

1. ViSeulazna zgrada - u vasim uputama stoji da ako se zgrada nalazi na jednoj k.€., ima
jednu adresu, ali viSe ulaza, da je treba vise puta unositi u RUZ. Zasto? Ne vidim
apsolutno nikakve logike u tome. Radi se o JEDNOM fizickom objektu/zgradi, koja ima
JEDNU adresu za sve ulaze i nalazi se na JEDNOJ k.¢. Nelogic¢no je i zbog toga sto se kod
unosa prostora u RZS daje moguénost odabira ulaza u kojem se prostor nalazi.

U skladu sa ZUOZ funkcionalna cjelina zgrade je dio visestambene, stambeno-poslovne
zgrade ili poslovne zgrade koji ima svoj ulaz s javne povrsine, a koji je zajednicki za vise
od Cetiri stana ili poslovna prostora. Kako bi se podrzale sve opcije upravljanja
funkcionalnim cjelinama — ulazima viSestambene, stambeno poslovne ili poslovne
zgrade od strane jednog ili viSe upravitelja aplikativno rjesSenje je izradeno na nacin da se
za svaki od ulaza zasebno predaje ugovor o upravljanju. Ukoliko jedan upravitelj upravlja
svim ulazima predat ¢e uz zahtjev za upis u RUZ isti ugovor onoliko puta koliko ima
ulaza. Time je podrZano i osnivanje zajednica suvlasnika upravo na nacin kako se
dogovore suvlasnici odnosno kako predloZi upravitelj pa se tako moZe osnovati jedna
zajednica suvlasnika za sve ulaze zgrade, ali je podrzano i osnivanje zajednica suvlasnika
za svaki od ulaza zbog ¢ega je u aplikaciji za podnoSenje zahtjeva u RZS omoguéen
odabira ulaza za koji se osniva zajednica suvlasnika.

2. Prostor sa vise vlasnika - zasto se u RZS moraju unositi svi vlasnici nekog prostora?
Zasto se ne unese jedan, a podaci o ostalima se povuku iz baze? lonako se svi ti
vlasnici vode na istom prostoru. Osobno sam imao slucaj prije nekoliko godina da je
nakon ostavinske rasprave prostor imao 15 (petnaest!) vliasnika. Koliko bi mi vremena
trebalo da ubacim sve te vlasnike u RZS?

U skladu s ¢lankom 8. ZUOZ zajednica suvlasnika stje€e pravnu osobnost danom upisa u
RZS. Clankom 10. je propisano da zahtjev za upis u RZS upravitelj zgrade podnosi
nadleznom katastarskom uredu, te je propisano Sto sadrzi zahtjev za upis u RZS. O
zahtjevu za upis u RZS nadleZni katastarski ured odlucuje rjeSenjem u upravnom
postupku. Kako bi se omogudilo jednostavnije i jednoznacnije preuzimanje podataka o
vlasnicima posebnih dijelova zgrade iz Zajednickog informacijskog sustava zemljiSnih
knjiga i katastra (ZIS) u aplikativnom rjeSenju za podnosenje zahtjeva za upis zajednice
suvlasnika u RZS omoguceno je preuzimanje podataka o vlasnicima kako su upisani u
zemljisnu knjigu. Informaciju koji vlasnik Zivi u kojem stanu u zahtjev unosi i na skici
prikazuje upravitel;.

3. Kvaliteta stanovanja - tu je netko opako pobrkao lonéi¢e. Upravitelj je zaduzen za
odrzavanje ZAJEDNICKIH dijelova zgrade. Otkud mi znamo ima li u stanu kupaona,
zasebni zahod, imaju li kanalizaciju, plinsku instalaciju i sl.? Koliko je meni, kao
upravitelju koji se time bavi ve¢ 30 g., poznato, to NISU zajednicki prostori zgrade.
Osim toga, po mojim informacijama, u ovom trenutku ne postoje baze na drzavnoj



razini koje bi mogle iskoristiti te podatke, ukljucujuci i famozne skice. Zasto onda
uopce moramo gubiti vrijeme upisujuéi nepotrebne podatke?

U zahtjev za upis zajednice suvlasnika u RZS podatke o kvaliteti stanovanja unosi
upravitelj i to za zatecenu visSestambenu zgradu u cjelini, a ne posebno za svaki od
posebnih dijelova zgrade na nacin da upravitelj odgovori na upitnik o kvaliteti
stanovanja prema informacijama koje ima.

Najozbiljnije pitanje koje se postavlja je pitanje zasto postoji digitalizacija ako ne
iskoristava sve svoje moguénosti?

Npr. zgrada je etaZirana i u vlasnickom listu piSe da Marko Markovi¢ stanuje u zgradi
na adresi Ulica lvice lviéa 3, k. €. 235 k.o. TreSnjevka, na njenom ulazu br. 1, na 1. katu
zgrade u stanu br. 3 koji se sastoji od 2 sobe, hodnika, kupaone i kuhinje povrsine
50,55 m2. Zasto vecinu tih podataka (svi podaci osim opisa prostorija u stanu) mi
moramo rucno upisivati? Zasto nisu automatski povuceni iz vlasnickog lista? Da apsurd
bude veci, te suvlasnike mogu izabrati kao vlasnike prostora kojeg upisujem.

Ukoliko je zgrada etaZirana i svi etazni dijelovi upisani u zemljiSnu knjigu omoguéeno je
odabiranje i preuzimanje podataka o vlasnicima iz zemljiSne knjige u zahtjev, ali onim
redoslijedom kako ste ih obrojcili na skici. Nacin obroj¢avanja posebnih dijelova zgrade
na skici je propisan Pravilnikom o sadrzaju i nac¢inu vodenja RZS.

Upisao sam par zgrada u RZS. Za zgradu od 10 stanova sam izgubio oko 2h za upis.
Necu ni razmisljati koliko ¢e mi vremena trebati za upis zgrade za 50+ prostora. Za upis
jedne od Raketa sa 300+ prostora, nekom kolegi e vjerojatno trebati tjedan-dva, a za
Mamuticu bar 3-4 mjeseca. Tim tempom ne mozZemo ubaciti sve zgrade u RZS ni do
kraja 2027.g., a kamoli 2025.g. Sva srec¢a da nemamo redovitog posla na odrZavanju
zgrada, nabavci i montazi kuénih redova,... pa ¢emo se mo¢i svim snagama baciti na
upis u RUZ i RZS. | sve to do kraja 2025.g. Dakle, 90% podataka ponovno ubacujemo
iako ve¢ postoje u raznim bazama, a ostalih 10% su podaci koji su trenutno
neiskoristivi i njihov upis je nepotreban. Summa summarum, upis = 100% gubljenja
vremena. Umjesto da se upis u RZS svede na odabir adrese ili k.¢./k.o. pa da sve
potrebne podatke povuce iz postojecih baza, mi ve¢ postojece podatke moramo opet
ubacivati i to ruc¢no. U 21. stoljecu!! | onda se pitamo zasto DGU jos uvijek radi sa
katastarskim planovima iz vremena Austro-Ugarske.

Registar upravitelja zgrada i Registar zajednice suvlasnika te aplikacije za podnosenje
zahtjeva za upis i upis u RUZ i RZS su povezani na drzavnu komunikacijsku infrastrukturu,
sustav e-gradani, sudski registar, registar prostornih jedinica, katastar nekretnina,
zemljisnu knjigu, OIB sustav te je omoguceno preuzimanje podataka iz tih
izvornih/temeljnih registara.

Opcenito je moje misljenje da je ova aplikacija napravljena traljavo i da se iz aviona
vidi da upravitelji nisu sudjelovali u njenom stvaranju niti testiranju (kao i obi¢no kada



su u pitanju stvari koje se njih ticu) te da se nacin upisa u RUZ i RZS mora ODMAH
promijeniti.

DrZavna geodetska uprava je u zakonom predvidenim rokovima omogudila podnosenje
zahtjeva za upis odnosno upis u RUZ i RZS u skladu s odredbama ZUOZ. Prije produkcije
odrZane su prezentacije predstavnicima Udruge upravitelj i Ministarstva prostornog
uredenja, graditeljstva i drzavne imovine u okviru koje se raspravljalo o
funkcionalnostima razvijenim u aplikativnih rjeSenjima. Prije pustanja u rad sustava u
suradnji sa Udrugom upravitelj organizirane su i obavljene 4 regionalne edukacije na
kojima je prisustvovalo 300-tinjak sudionika. Na temelju do sada zaprimljenih primjedbi
obavili smo nekoliko nadogradnji ¢ime je unaprijeden rad sustava. Katastarski uredi i
Sredisnji uredi DGU u svakodnevnoj komunikaciji zaprimaju upite upravitelja,
predstavnika suvlasnika o nacinu rada aplikacije, o nacinu predaje zahtjeva u okviru koje
se otklanjaju eventualni nedostaci ili se daju upute ukoliko su iste potrebne.

lako u pitanjima i odgovorima na Internet stranicama DGU-a po temi Registar
zajednice suvlasnika postoji pojasnjenje za zajednicke dijelove, molim potvrdu ili
pojasnjenje numeriranja i oznake namjene za sljedece posebne dijelove:

Garazna parkirana mjesta koja su zaseban poseban dio u ZK kao i vanjska parkirana
mjesta odnosno ista nisu pripadajudi dio stana ili poslovnog prostora

Pitanje: Kako se i je li se numeriraju navedeni posebni dijelovi te koja im se oznaka
namjene pridodaje u Registru (imamo samo stan, poslovni prostor i omedeni dio)?

Ukoliko su parkirna mjesta izvan zgrade posebni dijelovi zgrade u smislu ZUOZ na
kojima je uspostavljeno vlasnistvo posebnog dijela zgrade na istima se, zajedno s
vlasnicima posebnih dijelova u zgradi, moze uspostaviti zajednica suvlasnika.

Parkirna mjesta izvan zgrade unosite na nacin da u Sifarniku razina zgrade odaberete
parkirna mjesta (izvan zgrade) 200. Parkirna mjesta (izvan zgrade) na skici oznacite
oznakom PM.

Kada vlasnici parkirnih mjesta (izvan zgrade) zajedno s vlasnicima posebnih dijelova u
zgradi osnivaju jednu zajednicu suvlasnika obrojcavanje takvih parkirnih mjesta na skici
obavlja se na nacin da prvo oznacite posebne dijelove u zgradi, a nakon toga nastavno
obrojcite parkirna mjesta izvan zgrade vodeéi raéuna da sva parkirna mjesta budu
obroj¢ena i da u zahtjev budu unesena upravo onako kako ste ih obrojcili na skici.

Nadogradnja i produkcija Sifarnika razina zgrada planirana je za 30.07.2025.

Napomena: ukoliko se unutar zgrade nalaze garazna mjesta i garaze iste unosite kao
posebne dijelove zgrade odabirom razine zgrade na kojoj se nalaze npr: podrum -1 ili
podrum -2 ...), dok vanjska parkirna mjesta unosite na razini 200 kako je gore
pojasnjeno.



8. Ostave koje nisu pripadajuci dio stana ili poslovnog prostora vec su upisani kao
poseban dio u ZK.

Pitanje: Kako se i je li se numeriraju navedeni posebni dijelovi te koja im se oznaka
namjene pridodaje u Registru (imamo samo stan, poslovni prostor i omedeni dio)?

Ukoliko su ostave posebni dijelovi zgrade u smislu ZUOZ na kojima je uspostavljeno
vlasnistvo posebnog dijela zgrade vlasnici istih mogu Ciniti zajednicu suvlasnika.
Obroj¢avanje takvih ostava na skici moZete obaviti kako se obrojéavaju i stanovi i
poslovni prostori. Na skici napiSite da je rije¢ o ostavi i oznacite je oznakom OS. Kod
unosSenja podataka iz zahtjeva ostavu unosite na nacin da u Sifarniku posebnog dijela
odaberete Ostalo.

Nadogradnja Sifarnika posebnih dijelova zgrada planirana je za 30.07.2025..

9. Kada ce katastarski uredi modi izdati OIB zajednici suvlasnika?.

Dana 30.7.2025. (srijeda) u produkcijski rad ¢ée biti pusten servis kojim ¢e Porezna
uprava koja odreduje OIB zajednici suvlasnika dostavljati Potvrdu o OIB-u katastarskom
uredu te katastarski ured upravitelju zgrade u njegov korisnicki pretinac na OSS-u.

10. Kada ¢e biti omogucena pretraga predmeta po cestici ili adresi zgrade u ZIS-u. Ovako je
jako tesSko pretrazivati predmete u korisnickom pretincu.

Navedena pretraga je omogudéena od 24. 7. 2025.
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3 Odgovori na pitanja zaprimljena od 25.07.-28.08.2025.

1. Moze li se zajednica suvlasnika osnovati ako stambena zgrada ima 3 posebna dijela?

Ako upravitelj upravlja takvom zgradom i ima ugovor o upravljanju moze se uspostaviti
zajednica suvlasnika u zgradi s tri posebna dijela zgrade. Navedeno je i omoguceno u
aplikaciji, odnosno ukinuto je ograni¢enje kod podnosenja zahtjeva.

2. Motie li se zajednica suvlasnika osnovati ako zgrada nije upisana niti u katastar niti u
zemljiSnu knjigu, niti su ugovori poloZeni u Knjigu poloZenih ugovora?
Ne moZe jer objektivno nema vlasnika koji su upisani u zemljisnu knjigu ili knjigu
polozenih ugovora. Katastarski ured odbit ¢e rjeSenjem takav zahtjev.

3. Motze li se zajednica suvlasnika osnovati za blokovsku garazu?

MozZe, samo je potrebno prethodno podnijeti katastarskom uredu zahtjev za
odredivanjem kuénog broja blokovskoj garazi (svrha — osnivanje zajednice suvlasnika). U
tom slucaju se navedena adresa zgrade (kuéni broj) unosi u zahtjev za osnivanje
zajednice suvlasnika. Za podzemne garaze nije potrebno podnositi zahtjev za
odredivanjem kuc¢nog broja veé se koristi adresa zgrade (kuéni broj) koji je najblizi ulazu
u podzemnu garazu.

4. UGOVORI O UPRAVUANIJU | MEPUVLASNICKI UGOVOR - Provjerava li katastarski ured
jesu li u meduvlasnickom ugovoru i ugovoru o upravljanju zgradom ispravno navedeni
podaci o broju k.C., imenu k.o., broju zk.c. i adresi zgrade, povrsine posebnih dijelova
zgrade? Trebam li uz ugovor prilagati popis suvlasnika s utvrdenim suvlasnickim
omjerima?

Clankom 9. stavkom 4. Zakona propisano je da se u RZS-u pohranjuje meduvlasnicki

ugovor. Clankom 61. stavkom 1. Zakona propisano je da su u roku od dvije godine od
dana stupanja na snagu ovoga Zakona suvlasnici obvezni sklopiti nove meduvlasnicke
ugovore i ugovore o upravljanju zgradom.

DGU u postupku po zahtjevu za upis u RUZ i RZS provjerava uskladenost podataka iz
ugovora o upravljanju zgradom, odnosno meduvlasni¢kog ugovora, ali ¢e zatraziti
dopunu zahtjeva ako utvrdi neuskladenost podataka (iz zahtjeva i ugovora) o
upravitelju zgrade i adresi zgrade, odnosno funkcionalne cjeline zgrade za koju
upravitelj zgrade podnosi zahtjev za upis. Upucuju se upravitelji da u slu¢aju da se
podaci o adresi zgrade razlikuju u zahtjevu i ugovoru da u aplikaciji za podnosenje
zahtjeva u rubrici NAPOMENA navedu objasnjenje o eventualnoj neuskladenosti
podatka o adresi zgrade kojom upravitelj upravlja. U tom slucaju katastarski ured ¢e
prilikom pregleda zahtjeva uzeti u obzir navedeno. Katastarski ured takoder provjerava
jesu li ugovori potpisani od strane odgovornih osoba i je li priloZzen popis suvlasnika s
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utvrdenim suvlasni¢kim omjerima koji se obavezno predaje. Suvlasni¢ke omjere ne
provjerava.

Upucujemo upravitelje da prilikom izrade novih ugovora u zakonom predvidenim
rokovima vode rac¢una da i podaci o broju k.¢., imenu k.o., adresi zgrade te povrSinama
posebnih dijelova zgrade u tim ugovorima budu uskladeni s podacima iz sluzbenih
registara.

Treba li prilikom podnosenja zahtjeva voditi racuna o razlici izmedu funkcionalne
cjeline i tehnicko-tehnoloske cjeline zgrade?

Sukladno ¢lanku 12. stavku 2. Zakona, zahtjev za upis u Registar upravitelja zgrada sadrzi
podatke o upravitelju zgrade, adresi zgrade, odnosno funkcionalne cjeline zgrade kojom
upravitelj upravlja, ugovore o upravljanju zgradom, podatke o prinudnom upravitelju
zgrade i rjeSenja o imenovanju prinudnog upravitelja zgrade.

Nadalje, sukladno ¢lanku 4. stavku 1. podstavku 3 Zakona funkcionalna cjelina zgrade je
dio viSestambene, stambeno-poslovne zgrade ili poslovne zgrade koji ima svoj ulaz s
javne povrsine, a koji je zajednicki za viSe od Cetiri stana ili poslovna prostora.

Upucéujemo upravitelje na razliku izmedu funkcionalne cjeline i tehnic¢ko-tehnoloske
cjeline i to zbog razlike izmedu suvlasnickih omjera funkcionalne cjeline u odnosu na
suvlasni¢ke omjere cijele tehni¢ko-tehnoloske cjeline koji su navedeni u etaznom
elaboratu, odnosno u zemljisnoj knjizi.

Sukladno navedenim odredbama Zakona, upravitelji zgrada upravljaju funkcionalnim
cjelinama, a ne tehnicko-tehnoloskim cjelinama pa stoga valja uskladiti podatke u
svojim bazama s navedenim.

Navedena razlika ne utjece na podnosenje zahtjeva za upis u RZS jer se u RZS-u ne
vode podaci o suvlasnickim omjerima vec se upisuju podaci o povrSinama posebnih
dijelova zgrade kako ih vode upravitelji.

POVRSINE POSEBNIH DIJELOVA ZGRADE - Koje povrsine posebnih dijelova zgrade se
unose u zahtjev za upis u RZS? Vrijednosne (po kojim pravilima, s kojim
koeficijentima...), korisne, povrsine stana s pripacima (parkirnim mjestima, lodama,
ostavama...), bez pripadaka, iz zemljisne knjige, iz meduvlasnickih ugovora, iz etaznih
elaborata...? Na koji nacin i $to kontrolira nadlezni katastarski ured? Trebaju li
povrsine na zahtjevu i na skici biti uskladene?

Clankom 9. stavkom 6. propisano je da ¢e se podaci o obveznicima plac¢anja pricuve i
povrsine posebnih dijelova zgrade u Registar zajednice suvlasnika unositi na temelju
podataka iz evidencija upravitelja.
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Nadalje, clankom 4. stavkom 1. podstavkom 10. propisano je da su posebni dijelovi
zgrade: stan, poslovni prostor i drugi dijelovi na kojima je uspostavljeno vlasnistvo
posebnog dijela zgrade.

U ¢lanku 4. stavku 1. podstavak 16, 17. i 18. Pravilnika o sadrZaju i na¢inu vodenja RZS-a
propisano je da se u Registru vode, izmedu ostalog i podaci o povrSinama, vlasnicima i
obveznicima plac¢anja pricuve posebnih dijelova zgrade.

Clanak 4, stavak 1, to¢ka 19. Zakona propisuje da je vrijednosna povrsina stana ili
poslovnog prostora, odnosno posebnih dijelova zgrade i njezinih pripadaka, neto podna
povrsina tih dijelova zgrade koja se racuna prema tocki 5.1.7. HRN ISO 9836, uz primjenu
koeficijenata korisne vrijednosti povrsina.

U skladu s propisanim, u zahtjev za upis u RZS unose se povrsine posebnih dijelova
zgrade vodedi raduna o sljede¢em:

1. Povrsinu posebnog dijela unosi upravitelj na temelju podataka iz svoje evidencije
(koja treba zadovoljavati kriterije koje vrijede za vrijednosnu povrsinu).

2. AKO JE IZRADEN ETAZNI ELABORAT - ako su za zgradu odredeni suvlasni¢ki dijelovi
temeljem izradenog etaznog elaborata — upravitelj u zahtjevu za upis u RZS upisuje
povrsine posebnih dijelova zgrade (vrijednosna povrsina stana zajedno s pripacima)
kako ih vodi u svojim evidencijama.

e Podaci o povrsinama posebnih dijelova zgrade kako ih vode upravitelji u svojim
bazama mogu, ali i ne moraju biti uskladeni s podacima kako se vode u zemljisnoj
knjizi (u zk se iz etaZznog elaborata prepisuju opisi posebnih dijelova na nacin da
se navode korisne povrsine; npr: dvosobni stan korisne povrsine 53,03 m2 koji se
sastoji od kuhinje, ...., neodvojivo povezan sa vrtom korisne povrsine 9,30 m2 i
lodom korisne povrsine 5,4 m2 sveukupno 67,73 korisne povrsine posebnog
dijela...

e S obzirom na to da skice u nekim slucajevima izraduju predstavnici stanara ili
druge angazirane osobe (ne nuzno upravitelji), katastarski ured nece zaklju¢kom
o dopuni traziti dopunu zahtjeva ako se povrsine posebnih dijelova koje su
iskazane na skicama (iz zemljiSne knjige — korisne) razlikuju od onih koje su
navedene u zahtjevu (iz baze upravitelja — vrijednosne).

e Katastarski ured ée vratiti zaklju¢kom na dopunu zahtjev ako u zahtjevu uoci
grubu pogresku povrsine posebnog dijela zgrade.

e Ako je nakon izrade i provedbe etaznog elaborata doslo do promjene stvarnog
stanja posebnih dijelova zgrade i u odnosu na promijenjeno stanje se obracunava
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i naplacuje pri¢uva upravitelj ¢e u zahtjev za upis u RZS unijeti podatke o
posebnim dijelovima u skladu sa stvarnim stanjem.

3. AKO NIJE IZRADEN ETAZNI ELABORAT - ako za zgradu nisu odredeni suvlasnicki
dijelovi i ako je u zemljisnoknjiznom izvatku navedeno ETAZNO VLASNISTVO S
NEODREDENIM OMIJERIMA i suvlasniStvo koje je jednako veliko kao i ostali dijelovi,
upravitelji u zahtjev za upis u RZS upisuju povrsine posebnih dijelova zgrade
(vrijednosna povrsina stana zajedno s pripacima ako su iskazani) prema svojim
evidencijama.

o povrsine posebnih dijelova zgrade kako ih vode upravitelji su
najvjerojatnije na isti nacin iskazane i u zemljisnoj knjizi (jer su prepisane
iz kupoprodajnih ugovora).

4. RAZINE - Sto uciniti u situacijama kada se prva etaZa u ugovorima proglasava
mezaninom?

e Dalise u tim situacijama voditi po stvarnom stanju na terenu i odrediti
razine prema vaze¢em pravilniku (Sto napraviti kada je proveden etazni i
kada nije)?

ili
e unositi u zahtjev netocne opise iz ZK (u ovom slu¢aju moze se dogoditi da se
broj stanova po katovima nece podudarati i kako to crtati)?

Clankom 6. stavkom 4. Pravilnika o sadrZaju i nacinu vodenja RZS propisano je da je
razina dio zgrade koji moze biti kat, prizemlje, visoko prizemlje, suteren, podrum,
potkrovlje i dr.

U zahtjev za upis u RZS, upisuju se podaci o razini zgrade na kojoj se nalaze posebni

dijelovi zgrade.

U skladu s propisanim, u zahtjev za upis u RZS unose se razine zgrade vodedi racuna o
sliedeéem:

1. AKO JE IZRADEN ETAZNI ELABORAT — koristiti podatak o razinama zgrade kako su
upisane u zemljiSnoj knjizi (ako je etazni elaborat proveden u ZK) ili prepisati razine
zgrade iz etaznog elaborata (ako etazni elaborat nije proveden u ZK).

2. AKO ETAZNI ELABORAT NUE IZRAPEN — upravitelji odreduju i u zahtjev upisuju
razine na sljedeci nadin:
e Ako su posebni dijelovi upisani u zemljiSnu knjigu (KPU) — koriste se podaci o
razinama iz tih evidencija uz uskladivanje sa stvarnim stanjem kada je to
logicno i potrebno (npr. upravitelj zgrade treba voditi racuna da - za dva
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stana koja su prostorno smjesteni jedan do drugoga - u zahtjevu za upis u RZS
trebaju unijeti podatak o razinama koji odgovara stvarnom stanju).

e Ako posebni dijelovi nisu upisani u zemljisSnu knjigu (KPU) — upravitelj
odreduje i upisuje u zahtjev razine zgrade u skladu s Pravilnikom o
prostornim planovima (NN br. 152/23 ).

Katastarski uredi u upravnom postupku do donosenja rjeSenja o upisu ne preispituju
razine zgrade istaknute u zahtjevu, vec je nuzno da podaci o razinama iskazani na
skici i zahtjevu budu uskladeni. Katastarski ured ¢e vratiti zaklju¢kom na dopunu
zahtjev ukoliko uoci grubu pogresku u zahtjevu.

5. OBROJCAVANIJE POSEBNIH DIJELOVA - Mozemo li posebne dijelove zgrade
obroijciti u skladu s brojevima iz etaznog elaborata?

Obroj¢avanje posebnih dijelova zgrade za potrebe upisa u RZS treba obaviti u skladu
s Pravilnikom o sadrzaju i nacinu vodenja RZS-a. Ako je u etaznom elaboratu
primijenjeno neko drugo pravilo, isto nije prihvatljivo za ove potrebe.

Iznimno, obroj¢avanje garaznih i parkirnih mjesta u podzemnim garazama,
blokovskim garazama ili obroj¢avanje garaznih i parkirnih mjesta koje su samostalne
uporabne cjeline mozZete obaviti u skladu s brojevima koji su odredeni u etaznom
elaboratu.

ViSe o obrojcavanju procitati u prethodno objavljenim pitanjima i odgovorima.

6. VLASNICI — PLATITELJI PRICUVE - Trebamo li u zahtjev za upis u RZS i na skicu
unositi podatke o vlasnicima i podatke o platiteljima pricuve posebnih dijelova
zgrade?

Clankom 9. stavkom 5. i 6. Zakona propisano je:

(5) Podaci o vlasnistvu nekretnina u Registar zajednice suvlasnika preuzimat ée se iz
zemljiSne knjige.

(6) Podaci o obveznicima plaéanja pri¢uve i povrsine posebnih dijelova zgrade u Registar
zajednice suvlasnika unosit ¢e se na temelju podataka iz evidencija upravitelja.

U clanku 4. stavku 1. podstavak 16., 17. i 18. Pravilnika o sadrzaju i na¢inu vodenja RZS-a
propisano je da se u Registru vode, izmedu ostalog, i podaci o povrSinama, vlasnicima i
obveznicima pla¢anja pricuve posebnih dijelova zgrade.

Dakle, u zahtjev i na skicu za svaki posebni dio unose se i podaci o vlasniku (iz zemljisne
knjige, KPU-a) i podaci o obvezniku plac¢anja (dva podatka - u nekim slu¢ajevima su to
identicni, a u nekim sluéajevima razliciti podaci). U aplikaciju se prvo unose podaci o
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osobama te se nakon toga odabere vrsta osobe (vlasnik ili platitelj). Ako je osoba i
vlasnik i platitelj pricuve unosi se kvacica i za vlasnika i za platitelja.

Upucuju se upravitelji da prilikom unosenja/preuzimanja podataka o vlasnicima iz
zemljiSne knjige obavezno strukturiraju podatke o vlasnicima i njihovim adresama
prebivalista, da obavezno u zahtjev unose podatke o OIB-u i vlasnika i platitelja pricuve
te da koriste funkcionalnost koja omogucava kada se u zahtjev unese OIB da se pokrene
preuzimanje podataka o osobama iz OIB sustava (nema potrebe unositi podatke o
osobama ako za istu imate OIB). Iznimno, ako upravitelj ne moze prikupiti podatak o
OIB-u, isti nece biti predan te katastarski ured u tim iznimnim slucajevima nece
zakljuckom o dopuni traziti dostavu OIB-a.

Obavjestavamo vas da ¢e 29.8.2025. biti implementirana nadogradnja OSS-a na nacin da
e se prilikom podnosenja zahtjeva omoguciti automatsko dohvacanje podataka o
osobama iz zemljisne knjige (prilikom povlacenja podataka o posebnim dijelovima) te
automatsko preuzimanje podataka o preuzetom vlasniku iz OIB registra o cemu ¢éemo
vam dostaviti dodatnu obavijest.

Upute za upis posebnih dijelova i osoba u zahtjevu za upis u Registar zajednice
suvlasnika uz automatsko dohvaéanje podataka putem OIB servisa dostupne su u
dokumentu UPUTA_Upis osoba na poseban dio zgrade i automatsko dohvaédanje
podataka iz OIB servisa — OSS (RZS).

7. PREDSTAVNICI SUVLASNIKA Trebamo li u zahtjev za upis u RZS unositi podatke o
predstavniku suvlasnika? Nekada predstavnik nije ni imenovan.

Podatak o predstavniku suvlasnika obavezno se unosi u zahtjev, osim u slucajevima
kada nije imenovan. U idu¢im nadogradnjama 0SS-a implementirat ¢e se opcija
odabira kada je predstavnik imenovan i kada nije imenovan, tako da ¢e i
upraviteljima i katastarskim uredima biti preglednije o kojem slucaju je rijec.

8. Trebamo li u zahtjev za upis u RZS unositi podatke o broju telefona i mail adresi
upravitelja?

Navedeni podaci nisu obavezni, ali su preferirani s obzirom na to da unoSenjem
kontakt podataka osiguravate brzu i jednostavniju komunikaciju s katastarskim
uredom.

9. ADMINISTRIRANJE KORISNIKA — Moze li se upravitelju omoguciti istovremeno
podnosenje zahtjeva od strane vise osoba?

Da. Isto je ve¢ omogucéeno, a uputa je dostupna u dokumentu.

10. NACIN UPORABE ZGRADE - Koje vrste nacina uporabe zgrade je moguce unijeti u
zahtjev?
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11.
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Upravitelji zgrada prilikom podnosenja zahtjeva za upis u RZS, medu ostalim
podacima, unose i podatak o nacinu uporabe zgrade (stambena, zgrada mjeSovite
namjene (stambeno-poslovna), poslovna). Prilikom odabira nacina uporabe zgrade,
potrebno je po potrebi provjeriti gradevinsku dokumentaciju (narocito kada imate
dilemu je li rije¢ o stambenoj ili zgradi mjeSovite uporabe).

U sluéajevima kada se nacin uporabe zgrade kako je naveden u zahtjevu razlikuje od
nacina uporabe zgrade kako se vodi u katastarskom operatu, katastarski ured ée po
sluzbenoj duznosti promijeniti nacin uporabe u katastarskom operatu (narocito ako
je u katastarskom operatu upisan nacin uporabe kuca, a razvidno je da je rije¢ o
stambenoj zgradi).

Moze li se dobiti izvadak iz RSZ-a i RUZ-a?

Moze, zahtjev je potrebno podnijeti (bilo kojem) katastarskom uredu.



4 0Odgovori na pitanja zaprimljena od 28.08.-10.09.2025.

1.
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VLASNICI — PLATITELJI PRICUVE - Trebamo li u zahtjev za upis u RZS i na skicu
unositi podatke o vlasnicima i podatke o platiteljima pricuve posebnih dijelova
zgrade?

U odgovoru br 30. naveli ste Upucuju se upravitelji da prilikom
unosenja/preuzimanja podataka o vlasnicima iz zemljisne knjige obavezno
strukturiraju podatke o vlasnicima i njihovim adresama prebivalista, da obavezno
u zahtjev i skicu unose podatke o OIB-u i vlasnika i platitelja pricuve te da koriste
funkcionalnost koja omogucava kada se u zahtjev unese OIB da se pokrene
preuzimanje podataka o osobama iz OIB sustava (nema potrebe unositi podatke o
osobama ako za istu imate OIB). Iznimno, ako upravitelj ne mozZe prikupiti podatak
o OIB-u, isti nece biti predan te katastarski ured u tim iznimnim slu¢ajevima nece
zakljuckom o dopuni traZiti dostavu OIB-a, a na radionici 10.9.2025. rekli ste da na
skici ne treba ne treba upisivati OIB za vlasnike. Katastarski ured nam vraca na
ispravak ako na skici nema upisan OIB.

Ispravili smo odgovor na pitanje br. 30 na nacin da sve podatke koje smo naveli
treba ispravno unijeti u zahtjev, a ne u cijelosti na skicu (da obavezno u zahtjev i
skiew _unose podatke o OIB-u). Shematski prikaz sluzi samo kao pomo¢ upraviteljima
za unosSenje podataka u zahtjev, a katastarskim uredima kao pomo¢ pri pregledu i
potvrdivanju. Skica nema karakter isprave ili dokaza Cinjeni¢nog stanja temeljem
kojeg katastarski ured donosi odluku o tome je li zahtjev potpun. U skicu je potrebno
unijeti podatke o imenu i prezimenu vlasnika ili platitelja pricuve, bez navodenja
adrese, OIB-a i drugih podataka. Te podatke je potrebno ispravno unijeti u zahtjev.
Posebno napominjemo da ukoliko su u zahtjevu i skici navedene razli¢ite osobe iz
razloga Sto je skica izradena ranije te je u meduvremenu promijenjen vlasnik u
zemljisnoj knjizi katastarski ured nema potrebe zaklju¢kom traZiti dopunu predmeta
ukoliko je u zahtjevu navedena ispravni podatak, odnosno osoba koja je u trenutku
postupanja po zahtjevu upisana u zemljisnu knjigu.

Podnijeli smo zahtjev za izdavanje kuénog broja za blokovsku garazu i dobili
rjieSenje o kuénom broju od katastarskog ureda nakon ¢ega smo podnijeli zahtjev
za upis u RUZ i RZS. Na 0SS-u smo dobili odgovor da ku¢ni broj ne postoji.

Situacije koje navodite dogadaju se zbog pozadinskih procesa aZuriranja registra
zgrada s podacima registra prostornih jedinica. Do uspostave automatske procedure
azuriranja dostavite informaciju o kojem je kuénom broju je rije¢ na info@dgu.hr
kako bi vas mogli obavijestiti kada mozete predati zahtjev.

Imali smo slucaj da podaci koje sam kao upravitelj unio u zahtjev na OSS-u ne
odgovaraju podacima koje je katastarski ured zaprimio i vidi ih u ZIS-u. Sto
napraviti?


mailto:info@dgu.hr
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Situacije koje navodite dogadaju se zbog spremljenih podataka na lokalnom racunalu
katastarskog sluzbenika. U tom slucaju katastarski sluzbenik treba obrisati Cache
(CTRL+F5) i u ZIS-u ¢e se vidjeti podaci na ispravan nacin.

Na ugovoru o upravljanju i meduvlasni¢kom ugovoru nema broj k¢ ili nemam
ispravan broj ké. Sto napraviti? Katastarski ured mi je vratio da napravimo novi
ugovor.

Nekoliko puta smo odgovorili na to pitanje. Navedeno ne smije biti razlogom za
izradu zakljucka o dopuni. Vazno je da u zahtjevu bude naveden ispravni broj k¢ i
ispravna adresa. U ugovorima cete ispraviti kada budete potpisivali nove ugovore.




5 Odgovori na pitanja zaprimljena od 10.09.2025.-
22.10.2025.

1.

20

Ukoliko se radi o stambenoj zgradi koja ima cetiri ulaza, svaki s posebnim kuénim
brojem, ali postoji samo jedan zajednicki meduvlasnicki ugovor i jedan zajednicki
racun pricuve, moze li se u tom sluc¢aju osnovati vise zajednica suvlasnika?

Ne moZe se osnovati vise zajednica suvlasnika.

Zajednica suvlasnika formira se prema meduvlasnickom ugovoru, kojim se ureduju
odnosi izmedu svih suvlasnika jedne cjeline (stambene zgrade).

Ako postoji jedan zajednicki meduvlasnicki ugovor i jedan racun pricuve, tada se
cijela zgrada — bez obzira na broj ulaza ili kuénih brojeva — smatra jednom cjelinom
te postoji samo jedna zajednica suvlasnika.

Osnivanje viSe zajednica suvlasnika bilo bi moguée jedino kada bi svaka cjelina (npr.
svaki ulaz) imala zaseban meduvlasnicki ugovor.

Kako se u RUZ-u i RZS-u evidentiraju kaskadne zgrade na strmim terenima, gdje
npr. s ulicne strane ulaz u zgradu zapocinje na razini prizemlja, a u nastavku
gradevine ulaz u funkcionalne cjeline i posebne dijelove se nalaze ispod razine
ulice i prizemlja, ali nisu podrumske etaze ve¢ nadzemne etaze prilagodene
terenu? Na koji nacin se takve strukture pravilno klasificiraju i numeriraju?

Za evidentiranje kaskadnih zgrada na strmim terenima uvodi se prosSirenje
sluzbenog Sifarnika razina:

Razine koji se nalaze ispod nivoa prizemlja (a nisu podrumske razine) oznacavaju se
s ,-10“ za kaskadnu razinu -1, ,,-20“ za kaskadnu razinu -2 itd.

Na taj nacin se jasno definira pozicija svakog posebnog dijela u kaskadnoj strukturi
zgrada prilagodenih terenu, uz ocuvanje veze s kuénim brojem ili funkcionalnom
cjelinom.

Ova mogucnost bit ¢e tehnicki dostupna i primjenjiva u RUZ-u i RZS-u od 4.
studenog 2025.



3.
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Kako se pristupa prijavi i evidentiranju funkcionalne cjeline kod stambene
gradevine s velikom horizontalnom razvijenoscu (,lezeci neboder”), kada ulaz
sadrzi samo jedan ili dva posebna dijela, s obzirom na ogranicenje RUZ-a i RZS-a
koje zahtijeva najmanje tri posebna dijela po funkcionalnoj cjelini?

Kako se postupa s osnivanjem zajednica suvlasnika kada u nju ulazi ulicna zgrada
sa svojim posebnim dijelovima, ali i dvoriSna zgrada koja ima jedan ili dva
posebna dijela, a opet zbog ogranicenja apliakcije nije moguéa prijava?

U posebnim sluc¢ajevima, odnosno kod velikih stambenih objekata s velikom
horizontalnom razvijeno$¢u u odnosu na visinu (,leze¢i neboderi“) omogucava se
upis funkcionalnih cjelina s jednim ili dva posebna dijela.

Medutim, vazno je napomenuti kako u takvim slu¢ajevima za funkcionalnu cjelinu s
jednim ili dva posebna dijela nije moguée samostalno osnovati zajednicu suvlasnika
vec ta funkcionalna cjelina (s jednim ili dva posebna dijela zgrade) mora biti dio
zajednicu suvlasnika.

Isti odgovor vrijedi i za dvorisSnu zgradu koja se smatra zasebnom funkcionalnom
cjelinom (s jednim ili dva posebna dijela) i dio je zajednice suvlasnika s vlasnicima iz
ulicne zgrade.

Ova mogucnost bit ¢e tehnicki dostupna i primjenjiva u RUZ-u i RZS-u od 4.
studenog 2025.

Imamo slucaj da je veliko spremiste u podrumu (koje je evidentirano u ZK)
pregradeno i prenamijenjeno u dva stana i pritom su tom novom posebnom
dijelu (koje nije upisano u ZK niti je legalizirano) prisvojili dio terase (koje su isto
evidentirane u ZK). Upravitelj u RZS prijavljuju dva stana (jer upravitelj tako vodi
posebne dijelove u svojim evidencijama) umjesto spremista i terase. Moze li to
katastarski ured potvrditi i kako?

U RZS ce se prijaviti stvarno stanje prostora (dva stana), ali osoba koja placa pri¢uvu
za stan ne moze se upisati u RZS kao vlasnik (iako je ta osoba upisana u ZK ali na
drugim posebnim dijelovima) veé se zbog izvedenih promjena posebnih dijelova
mogu samo smatrati platiteljima pri¢uve.

Imamo slucaj da su u zemljiSnoj knjizi upisana 3 garazna mjesta kao posebni
dijelovi zgrade (ukupne povrsine xx m2) s istim vlasnikom na istoj etazi. U
zahtjevu za RZS predlaze se upisati stan od 104 m2 (stan 98,9 m2 + vrt 5,10 m2) sa
vlasnikom koji je upisan u ZK (ali na garazna mjesta), a stana nema u ZK ulosku..
Moze li to katastarski ured potvrditi i kako?
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U RZS Ce se prijaviti stvarno stanje prostora (stan s povrSinom kako se vodi u
evidenciji upravitelja), ali osoba koja pla¢a pri¢uvu za stan ne moze se upisati u RZS
kao vlasnik (iako je ta osoba upisana u ZK ali na drugim posebnim dijelovima) veé se
zbog izvedenih promjena posebnih dijelova mogu samo smatrati platiteljima
pricuve.

Na radionici u NSB-u, u prezentaciji Ericsson Nikola Tesla prikazan je slajd koji
upucuje upravitelje da u OSS-u u polje povrsina posebnog dijela unose samo
povrsinu stana, bez pripadaka. Istodobno, u sluzbenim odgovorima DGU navodi
se da se upisuje vrijednosna povrsina stana zajedno s pripacima, sukladno Zakonu
o upravljanju zgradama.

DGU je upoznat s navedenim propustom, te je zbog nesuglasnosti s RZS pitanja i
odgovori_10092025_2. Pitanje 27. spomenuta prezentacije ispravljena i ponovno
objavljena na mreznim stranicama DGU.

Pitanja i odgovori koje DGU objavljuje na internetskoj stranici, te odredbe Zakona o
upravljanju zgradama su i dalje mjerodavni za upis u RZS i RUZ.

U polje povrsina posebnog dijela u OSS-u upisuje se vrijednosna povrs$ina stana
zajedno s pripacima.

(prema uputi: RZS pitanja i odgovori_10092025 2. Pitanje 27.)

Kako postupati sa zgradama u kojima svaki stan ima svoj ulaz i kuéni broj? Treba
li u kartici ,Zgrade” upisati sve adrese po stanovima (npr. Rudarska 17, 17/1,
17/2, 17/3)? Treba li u kartici ,,Zajednica suvlasnika“ navesti to¢ne adrese
vlasnika po stanovima? lzraduje li se za takve zgrade jedna ili vise skica?

U pitanju je “lezeéi neboderi” za koji ¢ée se omogudit upis funkcionalnih cjelina s
jednim ili dva posebna dijela. Za vise detalja pogledajte pitanje 3.

Dodatno:

= U Tab-u ,Zgrade” navode se sve funkcionalne cjeline.
= U Tab-u ,Zajednica suvlasnika” u adresama navode se to¢ne adrese po
stanovima (17, 17/1, 17/2, 17/3).
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= Za svaki ulaz (funkcionalnu cjelinu) izraduje se zasebna skica (primjer za
stan 1 priloZen je u nastavku).

T

s “ypis . . sy Br. posebnog dijela zgrade: 1
Zajednicki podaci za etazu zgrade: nadin uporabe: stan

Upravitelj zgrade: D.0.0. Povrsina m2: 72,70

Adresa funkcionalne cjeline zgrade: Rudarska 17 vlasnik/obveznik placanje pri¢uve: °
Katnost zgrade: 2

Kat zgrade: prizemlje

Ukoliko se u okviru jednog zahtjeva u RUZ-u podnese deset ugovora, a jedan od
njih ne udovoljava uvjetima za upis, moze li katastarski ured, te na koji nacin,
provesti upis za preostalih devet ugovora, dok bi predmetni ugovor koji ne
ispunjava uvjete bio vraéen na ispravak?

U sluéaju kada pojedine funkcionalne cjeline ne ispunjavaju propisane uvjete za
upis, potrebno je za svaku od njih u sustavu promijeniti status uvjeta upisa u
oznaku ,nije ispunjen”. Nakon provedene izmjene, katastarski ured moze potvrditi
zahtjev.



Postupak je prikazan u nastavku:

Ime i prezime/ Naziv upravitelja
s Pregledaj 4 Provjera u registru

Ime i prezime/naziv olB

1| UPRAVITELJ ¢

Zgrade kojima se upravija i ,\,/

y Pregledaj dokument -4 Uvjet upisa | Ispravak oznake k.¢.

Adresa 1BDZ

1]

» Pregledaj dokument

Vrsta dokumenta

= Povratak ‘ % Odustani |v‘

Adresa

Funke. cjelina  Vrsta ugovora

Ulaz 1 UGOVOR O UPRAVLJANJU

Ime i prezime/ Naziv upravitelja

4 Pregledaj

1

Ime i prezime/naziv

UPRAVITELJ

4 Provjera u registru

Zgrade kojima se upravija i ugovori

-4 Pregledaj dokument

1

L}

Adresa

4 |str, 12

Prilozi

- Pregledaj dokument

Vrsta dokumenta

-4 Uvjet upisa o Isp

<N

| =Povratak | |  odustani |+

Informacija

Katastarska cestica Uvijet upisa
ké.br 0 ISPUNJENO
OPIS:

Promijenjen je status uvjeta upisa.

ka cestica

U redu |

Opis

Odaberite opciju

Uvijet upisa
NIE ISPUNJE. ..
¥ |2 potwd |

U obavijesti se automatski generira dodatni tekst za one funkcionalne cjeline
koje ne ispunjavaju propisane uvjete za upis. Upucuje se katastarski ured da
navedeni tekst dodatno istakne podebljavanjem i podcrtavanjem radi vece
uocljivosti, te da u obavijesti obvezno navede i obrazloZenje razloga odbijanja.

Primjer obavijesti kada nisu potvrdene sve funkcionalne cjeline nalazi se u

nastavku
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Predmet: Promjena podataka u Registru upravitelja zgrada, Registarski broj: RUZ-17

- obavijest, dostavija se

na temelju ¢lanka 8. stavka 1., 2., 3.1 4. Pravilnika o sadrZaju i na¢inu vodenja registra upravitelja zgrada (»Narodne novine, br. 86/25) obavjeitavate se
da je u Registru upravitelja zgrada pod Registarskim brojem RUZ-17 upisana promjena podataka u skladu sa podr im zahtjevom zaprimljenim u

nadleznom katastarskom uredu dana 27% " godine, a koja promjena se odnosi na:

- podatak o adresi zgrade ili funkcionalnoj cjelini kojom upravitel) zgrade upravlja

Uvjeti upisa su ispunjeni i promjena je provedena za adrese zgrada ili funkcionalnih cjelina:
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