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Prof.dr. TATJANA JOSIPOVIC
Pravni fakultet, Zagreb

ULOGA ZEMLJISNIH KNJIGA U PRAVNOM PROMETU NEKRETNINA

1. PRAVNI IZVORI

ZemljiSne knjige su javne knjige o pravnom stanju nekretnina mjerodavnom za
pravni promet. Glavni pravni izvori za uredenje zemljiSnih knjiga u hrvatskom
pravnom poretku su:

e Zakon o zemljisnim knjigama (ZZK)' koji se primjenjuje se od 1.1.1997. godine.
on u cijelosti su uredeni materijalno i postupovno zemiljiSnoknijizno pravo, funkcije i
obiljezja zemljiSnih knjiga, nacela zemljiSnoknjiznog prava. Zakon o zemljiSnim
knjigama ureduje odnos izmedu katastra i zemljiSnih knjiga, sastav zemljiSnih knjiga,
predmet upisa u zemljiSne knjige, nacin upisivanja pojedinih knjiznih prava, pravnih
Cinjenica i osobnih odnosa nositelja knjiznih prava, vrste i pretpostavke upisa,
zemljiSnoknijizni postupak, postupak otpisa i pripisa katastarskih Cestica, osnivanje,
ispravljanje, obnavljanje i dopunjavanje zemljiSnih knjiga, njihovu kompjuterizaciju,
amortizaciju starih hipotekarnih trazbina, te prijelaz na novo uredenje zemljiSnih
knjiga.

e Pravilnik o unutarnjem ustroju, vodenju zemljiSnih knjiga i obavljanju drugih
poslova u zemlji$noknjiznim odjelima sudova (Zemljinoknjizni poslovnik)? koji
detaljno razraduje i ureduje odredbe ZZK o unutranjem ustroju, vodenju zemljiSnih
knjiga i zemljiSnoknjiznom postupku. ZemljiSnoknjiznim je poslovnikom uredeno
postupanje zemljiSnoknjiznog suda sa zemljiSnoknjiznim podnescima, postupak
odlu€ivanja o upisu i provedba upisa, postupak odrZavanja suglasnosti izmedu
zemljiSne knjige i katastra zemljista, postupak osnivanja, obnavljanja i dopunjavanja
zemljiSne knjige, postupak polaganja isprava koje se odnose na zemljiSta koja nisu
upisana ni u zemljiSnoj knjizi i dr.

e Zakon o vlasnis$tvu i drugim stvarnim pravima (ZV)’ na kojem je stemelj i ih
kojeg proizlazi zakon o zemljiSnim knjigama. Zakonom o vlasniStvu i drugim stvarnim
pravima uredena su osnhovna nacela novog stvarnopravnog uredenja na kojima je
utemeljeno i iz kojih proizlazi i pravno uredenje zemljiSnih knjiga u Zakonu u
zemljiSnim knjigama. Zakon o vilasniStvu i drugim stvarnim u Opcéim odredbama
kojima se ureduje predmet vlasniStva i drugih stvarnih prava odreduje pojam
nekretnine (Cl. 2/3, €1.9. ZV) §to je od posebne vaznosti za funkcioniranje zemljiSnih
knjiga. U odredbama ZV kojima se ureduju stjecanje, promjena i prestanak pojedinih
stvarnih prava posebno su uredeni stjecanje, promjena i prestanak stvarnih prava na
nekretninama, a u okviru toga i koje je znaCenje upisa u zemljiSne knjige za
osnivanje, promjenu i prestanak stvarnopravnih odnosa na nekretninama * kao i

" NN, br. 91/96, 68/98, 137/99.

2NN, br. 81/97.

® NN, br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00.

4 V. npr. &.119-125, &l. 130, 133, 173, 220, 223/4, 228/2, 239/5, 240/3, 242/5, 245/4, 263, 266/2,
274/5, 275/2, 276/2, 279/2, 288, 292/2, 294/4, 309, 311/3, 312, 314, 316/3, 347, 348, 351/2, 353/2
ZVidr. ZV
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zastita povjerenja koju u pravnom prometu nekretnina pruzaju zemlji$ne knjige.®
Posebno je u ZV uredena i zastita stvarnih prava ako je do njihove povrede doSlo
nevaljanim upisom u zemlji$ne knjige.® Prijelazne i zavréne odredbe ZV takoder
sadrZe brojne odredbe kojima se ureduje upisivanje u zemljiSne knjige promjena
nastalih pretvorbom drustvenog vlasniStva i uspostavljanjem pravnog jedinstva
zemljiSta i na njemu izgradenih objekata (¢l. ¢l. 359-373. ZV), te primjena pravila o
zastiti povjerenja u prijelaznom razdoblju (¢I. 388 i dr. ZV).

U dopunske izvore zemljiSnoknjiznog prava spadaju propoisi koji ureduju katastar
zemljista, prostorno planiranje i izgradnju objekata. U dopunske pravne izvore
zemljiSnoknjiznog prada spadaju i brojni propisi koji ureduju posebne pravne rezime
pojedinih vrsta nekretnina ili neke posebne pravne odnose na nekretninama kao $to
je npr. Zakon o poljoprivrednom zemljistu, Zakon o vodama, Zakon o Sumama ,
Zakon o zakupu poslovnog prostora, Zakon o najmu stanova i dr. Posebnu vaznost
za pravno uredenje zemljiSnih knjiga imaju i brojni pozitivni propisi koji ureduju
parnicni i ovrdni postupak, pravna pravila o izvanparnichom postupku, propisi o
javnim biljeznicima, kao i brojni drugi propisi s podru€ja stvarnog, obveznog,
trgovackog, obiteljskog, upravnog, financijskog, stambenog prava i dr.

2. PREDMET UPISA U ZEMLJISNE KNJIGE

U zemljiSne se knjige upisuje sve $to je mjerodavno za pravni promet nekretnina (Cl.
1. ZZK). U zemljiSne se knjige upisuju nekretnine koje mogu biti u pravhom
prometu, stvarna prava na nekretninama, te druga prava za koja je to odredeno
zakonom, kao i druge Cinjenice vazne za pravni promet za koje je to zakonom
odredeno (Cl. 3.ZZK).

2.1. Nekretnine u pravnom prometu

U zemljiSne se knjige upisuju pojedinacne nekretnine, zemljiSta tj. dijelovi zemljine
povrSine koji su u katastru zemljiSta oznaleni posebnim brojevima i nazivom
katastarske opcine (katastarske Cestice, ¢€l. 2/1.ZZK). Zgrade i drugi gradevinski
objekti koji su razmjerno trajno spojeni na povrSini zemljiSta ili ispod nje nisu
predmet posebnog i samostalnog upisa u zemljiSne knjige niti mogu biti sami za
sebe biti objekt vlasniStva i drugih stvarnih prava. U skladu s na€elom pravnog
jedinstva nekretnine zgrade i drugi gradevinski objekti zajedno sa zemljiStem na
kojem su izgradeni €ine pojedina¢nu nekretninu (¢1.2/3, €l. 9/1. ZV).8 Sve ono Sto je
upisano glede zemljista vrijedi i za objekte izgradene na njemu, pa se i sve odredbe
Zakona o zemljiSnim knjigama utvrdene glede zemljiSta odnose i na njemu
izgradene objekte (€l.2/2.ZZK). U zemljiSne se knjige upisuju sve nekretnine koje

V. npr. &l. 122-125, 221, 227, 230, 243, 277, 318. ZV

V. npr. &l. 168, 236, 272, 342. ZV

" Prava kojima objekt nisu nekretnine, osobni odnosi i pravne Cinjenice koje nisu vazne i mjerodavne
za pravno stanje nekretnine ne mogu biti predmetom zemljiSnoknjiznog upisa. Predmet upisa u
zemljiSnu knjigu ne moze biti ni posjed nekretnine, jer posjed nije pravo ve¢ fakti€na viast na stvari
¢l. 10.idr. 2V).

Dijelovima nekretnine smatraju se i trava, drvece, plodovi i sve uporabljive stvari oje zemlja rada na
svojoj povrsini dok se od zemlje ne odvoje (€l. 9/2. ZV). Dijelom nekretnine smatra se i sve $to je u
nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj nadogradeno ili bilo kako s njom trajno spojeno (&l. 9/3.
ZV).

Nisu dijelovi zemljista one zgrade koje su s njom spojene samo radi neke prolazne namjene (npr.
koisci, barake, ¢l. 9/3. ZV), kao i zgrade koje od zemljiSta pravno odvaja pravo gradenja ili koncesija
(Cl. 9/4. ZV).
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mogu biti u pravhom prometu odnosno koje mogu biti objektom prava vlasnistva i
drugih stvarnih prava (Cl. 3/1. ZV). Te se nekretnine upisuju u zemljiSne knjige u
skladu sa stanjem u katastru zemljiSta i katastarskim podacima o broju, povrSini,
izgradenosti zemljiSta (¢l. 10/1.ZZK). Nekretnine koje nisu sposobne biti objektom
stvarnih prava, u pravilu se, ne upisuju se u zemljiSne knjige osim ako to zakonom
nije propisano. °

Pojedinacne se nekretnine se u zemljiSne knjige upisuju kao zemljiSnoknjizna tijela
koja se mogu sastojati od jedne ili viSe katastarskih Cestica (zemljita) koje se nalaze
u istoj katastarskoj opcini (€l. 19/2.ZZK). Od stupanja na snagu ZZK i ZV ponovno je
u hrvatski zemljiSnoknjizni sustav uvedeno nacelo pravne cjelovitosti
zemljiSnoknjiznog tijela. To, ponajprije, znaci da se u jedan zemljiSnoknjizni
ulozak ne moze upisivati vise pojedinacnih nekretnina odnosno viSe odvojenih
zemljisnoknjiznih tijela, ve¢ samo jedno zemljisnoknjizno tijelo tj. jedna nekretnina.™
Osim toga, izri€ito je propisano da je zemljiSnoknjizno tijelo pravna cjelina koju
mogu Ciniti samo one katastarske Cestice u istoj katastarskoj opcini koje pripadaju
istom vlasniku odnosno istim suvlasnicima i koje nisu razliito opterec¢ene niti postoje
razlike u ogranicenjima vlasniStva (¢l. 19/3.ZZK). Sastav zemljiSnoknjiznog tijela
moze se promijeniti samo zemljiSnoknjiznim otpisom ili pripisom katastarskih Cestica
(Cl. 19/4.ZZK), dok upis promjene povrsine, oblika, izgradenosti odnosno upis
zgrade izgradene na zemljiStu ne dovodi do promjene sastava zemljiSnoknjiznog
tijela (Cl. 19/6, 145/4. ZZK). Takve ¢e promjene zemljiSnoknjizni sud moci provesti i
po sluZzbenoj duZnosti na temelju prijavnog lista katastra (&l. 10/4.2ZK)."

2.2. Stvarna prava na nekretninama

Stvarna prava na nekretninama koja se upisuju u zemljiSne knjige odreduje u skladu
s naCelom zatvorenog broja stvarnih prava Zakon o vilasnistvu i drugim stvarnim
pravima. To su: pravo vlasnistva (¢l. 30-173. ZV), sluznosti (€l. 174-245. ZV), stvarni
tereti (Cl. 246-279.2V), pravo gradenja (¢1.280-296.ZV) i zaloZzno pravo na nekretnini,
hipoteka (€l. 297-353. ZV). Od stvarnih prava u zemljiSne se knjige ne upisuju samo
ona za koja je zakonom odredeno da se ne upisuju u zemljiSnu knjigu odnosno da
djeluju apsolutno i bez upisa u zemljiSnu knjigu (npr. javnopravni stvarni tereti, ¢l.
266/2.2ZV).

2.2.1. Vlasnistvo

Vlasnistvo'® se u zemlji$ne knjige upisuje tako da se u vlastovnicu upi$e ime
vlasnika nekretnine upisane i opisane u posjedovnici zemljiSnoknjiznog uloska
otvorenog za tu nekretninu (¢l. 23./1ZZK). Ime vlasnika upisuje se na nacin da nema
dvojbe o njegovom identitetu. Uz ime vlasnika moZzZe se npr. naznaciti datum rodenja,

® Nisu sposobne biti objektom vlasnistva i drugih stvarnih prava nekretnine koje su op¢a dobra (¢l. 3/2.
ZV). Nekretnine koje su opée dobro upisuju u zemljiSnu knjigu samo ako to zatrazi osoba koja na tome
ima pravni interes (€1.17/3.ZZK). Tako ¢e se npr. u zemljiSnu knjigu upisati nekretnina koja je opca
dobro na kojem je osnovana koncesija ako to zatrazi koncesionar kako bi se u zemljiSnu knjigu upisala
i koncesija.

10 Prijelaznim i zavrSnim odredbama ZZK i ZV posebno je uredeno kako ¢e se spojiti zemljiSnoknjizna
tijela koja su po prijadnjim propisima bila upisana u istom zemljiSnoknjiZznom uloSku.V.
367.2V,221.ZZK

" Ako se provedbom promjene povrsine, oblika ili izgradenosti katastarske Cestice utje€e na upisana
knjizna prava, za provedbu te promjene potrebna je suglasnost upisanih nositelja prava na toj
nekretnini koji moraju dati u ispravi prikladnoj za uknjizbu (&l. 145/4.ZZK).

2.0 vlasnistvu v. opsirnije Gavella-Josipovié-Gliha-Belaj-Stipkovi¢:Stvarno pravo, Zagreb, 1998, str.
259-626.
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jedinstveni mati¢ni broj, ime oca i sl. Kao vlasnik nekretnine mogu se upisati fiziCka
osoba ili pravna osoba. Glede javnih dobara i op€oj i u javnoj uporabi kao vlasnik ¢e
se upisati Republika Hrvatska odnosno jedinica lokalne uprave i samouprave, ako je
ona njihov vlasnik. Uz takav Ce se upis naznaciti i nadlezno tijelo ili ustanova kojoj je
nekretnina dana na upravljanje odnosno tijelo koje njome neposredno upravlja (Cl.
23/5. ZZK)." Ako je vlasnik osobno podvrgnut nekim ogranienjima u raspolaganju
nekretninom (npr. skrbnistvo, ograniCena poslovna sposobnost, ste€aj i sl) to se uz
njegovo ime u vlastovnici posebno naznacuje (€l. 23/2. ZZK).

U zemljiSne se knjige upisuje vlasniStvo pojedinacne fizicke ili pravne osobe,
suvlasnistvo (€l. 36.-56. ZV), vlasnistvo odredenog posebnog dijela nekretnine koje
je neodvojivo povezano s odgovarajuéim suvlasnickim dijelom nekretnine na kojem je
uspostavljeno tj. etazno vlasnistvo (¢l. 66-99. ZV), zajednitko vlasnistvo (¢l. 57-
65.2V), kao i ograni¢eno, uvjetovano ili oro¢eno vlasnistvo (¢l. 34. ZZK).

Suvlasnistvo' se u zemljisne knjige upisuje po udjelima, idealnim dijelovima,
odredenim s obzirom na cjelinu, cijelo zemljiSnoknjizno tijelo. Idealni se dijelovi
izrazavaju razlomkom (Cl. 32/1. ZZK). Pored imena svakog suvlasnika razlomkom se
naznaduje koliki je njegov idealni. suvlasni¢ki dio zemljisnoknjiznog tijela.”™ Svaki
¢e suvlasnik moci, nakon $to njegov suvlasnicki dio bude upisan u zemljiSne knjige,
glede svog suvlasnickog dijela ostvarivati sve ovlasti koje pripadaju vlasniku a koje
moze izvrSavati s obzirom na narav idealnog dijela. On ¢e moéi samostalno pravno
raspolagati svojim idealnim dijelom zemljiSnoknjiznog tijela, opteretiti ga hipotekom,
pravom prvokupa i dr (¢l. 37. ZV), jer se time neée naruSiti pravna cjelovitost
zemljiSnoknjiznog tijela.

Vlasni$tvo posebnog dijela nekretnine'® proizlazi i neodvojivo je povezano s
odgovaraju¢im suvlasni¢kim dijelom nekretnine koja se sastoji od zemljiSta sa
zgradom ili od prava gradenja sa zgradom (Cl. 66.ZV). VlasniStvo posebnog djela
nekretnine uspostavlja se upisom u zemljiSnu knjigu kao pravo povezano s
odredenim suvlasni¢kim dijelom te nekretnine (&l. 72/1.ZV)."" Vlasni$tvo posebnog
dijela nekretnine (etazno vlasniStvo) upisuje se u vlastovnicu kao suvlasnistvo u
korist suvlasnika s €ijim je suvlasni¢kim dijelom povezano vilasnistvo posebnog dijela
nekretnine Uz suvlasniCki se dio naznaCuju posebni dio nekretnine i sporedni
dijelovi na koje se proteze (Cl. 32/3. ZZK, 72/2.ZV). Na zemljiSnoknjiznom uloSku u
kojem je upisano vlasnistvo posebnog dijela stavlja se natpis - Etazno vlasnistvo
(Cl.24/1. ZZK, 72/2.ZV). Za suvlasniCki dio koji je povezan s vlasnistvom posebnog
dijela nekretnine moze se otvoriti podulozak (Cl. 24/2. ZZK). Kad se u zemljiSne
knjige upiSe vlasniStvo posebnog dijela nekretnine, na njega se odnose i svi upisi
koji su prije uspostavljanja vlasniStva posebnog dijela nekretnine bili provedeni glede
suvlasni¢kog dijela s kojim je povezano vlasnistvo posebnog dijela nekretnine, kao i
svi upisi glede cijelog zemljiSnoknjiznog tijela neovisno o tome jesu li provedeni prije
ili nakon upisa vlasnistva posebnog dijela nekretnine (Cl. 69/2. ZV, ¢l. 20/20/5. ZZK).

'® Posebne odredbe o viasnistvu Republike Hrvatske i drugih osoba javnog prava sadrzane su u ¢l.
35.2V.

O suvlasnitvu v. opSirnije Gavella-Josipovi¢-Gliha-Belaj-Stipkovié¢:Stvarno pravo, str. 494-523.

1 Usp. ¢l. 80. ZemljiSnoknjiznog poslovnika.

'® O vlasnistvu posebnog dijela nekretnine v. opSirnije Gavella-Josipovi¢-Gliha-Belaj-Stipkovi¢:Stvarno
pravo, 532-592.

0 pretpostavkama za upis uspostave vlasnistva posebnog dijela nekretnine v. opSirnije Josipovi¢,T.:
Komentar Zakona o zemljiSnim knjigama, Zagreb, 1998, str- 97-99.
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Zajednic¢ko vlasni$tvo'® se upisuje u korist i na ime svih zajedni¢kih vlasnika, pri
¢emu se naznacuje da se radi o zajedniCkom vlasnistvu (€l. 32/3. ZZK).

Upis ograniéenog, uvjetovanog ili oroéenog vlasnistva' provodi po odredbama
¢l. 34. ZV. Kad je vlasnik ogranicio, uvjetovao ili oro€io svoje pravo vlasnistva (Cl. 34.
ZV), ta se ograniCenja, uvjetovanja ili oroCenja upisuju u zemljiSnu Kknjigu
zabiljezbom ograni€enja, roka ili uvjeta kojem je vlasnistvo podvgnuto, ako Zakonom
o zemljiSnim knjigama nije drukc€ije odredeno (Cl. 31/2. ZZK). Ogranienja vlasniStva
uvjetom ili rokom, te zabrana otudenja ili optere¢enja koje je vlasnik odredio pravnim
poslom djelovat ¢e prema tre¢ima samo ako su upisana u zemljiSnoj knjizi (¢l. 34/2,3.
ZV). Kad je vlasnik pravnim poslom osnovao zabranu otudenja ili opterecenja svoje
nekretnine u korist braCnog druga, djeteta , roditelja, posvojenika ili posvojitelja, ta ¢e
zabrana djelovati i prema tre¢ima ako je upisana u zemlji$nu knjigu (¢l. 34/2. ZV).%°

2.2.2. Sluznosti i stvarni tereti

Stvarne i osobne sluznosti,>’ te stvarni tereti*® upisuju se u teretovnicu
zemljiSnoknjiznog uloSka u koji je upisana nekretnina koja je kao posluzno dobro
opterecena sluzno$cu ili stvarnim teretom (€l. 33/1, 25/1.ZZK). Stvarne sluznosti ili
stvarni tereti u korist odredene nekretnine odnosno u korist svagdasnjeg vlasnika
odredene nekretnine upisuju se i u posjedovnicu zemljiSnoknjiznog uloSka u kojem
je upisano gospoduju¢e dobro odnosno nekretnina u Ciju korist postoji stvarni teret
(€l. 21/2. ZZK). Upis sluznosti i stvarnih tereta provodi se upisom sadrzaja i opsega
tih prava, koji mora biti $to je moguce odredeniji, te osobe u Ciju su korist osnovani
osobna sluznost ili stvarni teret. Ti se podaci upisuju na temelju navoda o
nositeljima prava, sadrzaju i opsegu tih prava u ispravi na temelju koje se zahtjeva
upis. Ako je izvrSavanje sluznosti ograni¢eno na odredene prostorne granice, te se
granice moraju to¢no odrediti, s time da se smatra da su one to¢no odredene i ako
su ucrtane u nacrtu koji je prilozen ispravi na osnovi koje se zahtijeva upis i koja se
polaZze u zbirku isprava (¢l. 33/2.ZZK). U upisu bi se tada trebalo uputiti na nacrt
odnosno ispravu u kojoj su toéno odredene granice izvrSavanja sluznosti kako bi
glede tih podataka isprava imala znacenje glavne knjige (€l. 16/2.ZZK).

2.2.3. Pravo gradenja
Upis prava gradenja®® u zemljidnu knjigu provodi se dvostrukim upisom. Pravo

gradenja se upisuje kao teret zemljista koje opterecuje i to upisom u teretovnicu
zemljiSnoknjiznog uloSka u kojem je upisano zemljiSte na kojem je osnovano pravo

0 zajedniCkom vlasnistvu v. opsSirnije Gavella-Josipovi¢-Gliha-Belaj-Stipkovi¢:Stvarno pravo, str
524-531.

¥ O ograniéenom, uvjetovanom ili oro&enom vlasnidtvu v. opsirije Gavella-Josipovi¢-Gliha-Belaj-
Stipkovié:Stvarno pravo, str. 592-616.

2 Upis zabrane otudenja ili opterecenja koju je pravnim poslom odredio sam vlasnik nekretnine treba
razlikovati od upisa zabrane otudenja ili optere¢enja koju je sud odredio kao privremenu mjeru
osiguranja nov€ane ili nenov€ane trazbine u postupku prisiinog osiguranja. Zabrana otudenja ili
opterec¢enja nekretnine upisuje se na temelju rjedenja o odredivanju privremene mjere zabranom
protivniku osiguranja otudenja ili opterecenja svoje nekretnine ili stvarnih prava koja su na nekretnini
uknjizena u njegovu korist (€l. 297/1/4, ¢l. 299/1/4. OvrSnog zakona). Ta se zabrana otudenja ili
optereéenja kao privremena mijera osiguranja takoder upisuje =zabiljezbom u teretovnicu
zemljiSnoknjiznog uloska u kojem je upisana nekretnina na koju se zabrana odnosi.

21O sluznostima v. opSirnije Gavella-Josipovi¢-Gliha-Belaj-Stipkovi¢:Stvarno pravo, str. 631-669.

2 0O stvarnim teretima v. opsimije Gavella-Josipovi¢-Gliha-Belaj-Stipkovi¢:Stvarno pravo, str. 669-
691.

B0 pravu gradenja v. opSirnije Gavella-Josipovi¢-Gliha-Belaj-Stipkovi¢:Stvarno pravo, str. 692-709.
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gradenja (&l. 288/1.ZV).%* Istodobno se otvara novi zemlji$noknjizni uloZak u koji se
pravo gradenja upisuje kao posebno zemljiSnoknjizno tijelo, zemljiste u posjedovnicu,
a u vlastovnicu se novootvorenog zemljiSnoknjiznog uloSka kao nositelj prava
gradenja.”® Uz oba se upisa posebno naznaduje broj zemljisnoknjiznog u kome je
pravo gradenja upisano kao posebno zemljiSnoknjizno tijelo odnosno u kome je
upisano kao teret. Pravo gradenja upisuje se na temelju isprave podobne za uknijiZzbu
u kojoj je vlasnik zemljiSta oCitovao svoju volju da optereti svoje zemljiSte pravom
gradenja. Ako su glede zemljista ve¢ upisana neka ograniena stvarna prava
(sluznosti, realni tereti, zalozna prava), na upis prava gradenja moraju pristati i
nositelji tih prava ako bi pravo gradenja Stetilo njihovu ostvarivanju (&l. 288/2. ZV).%°
Kad se na zemljistu optereCenom pravom gradenja, izgradi zgrada ona se na
temelju prijavnog lista katastra upisuje u posjedovnicu zemljiSnoknjiznog uloSka u
kojem je pravo gradenja upisano kao posebno zemljiSnoknjizno tijelo kao da je
izgradena na pravu gradenja i smatra se pripatkom prava gradenja (¢l. 288/3. ZV), a
vlasnikom zgrade smatra se nositelj prava gradenja. Svi upisi koji se odnose na
pravo gradenja i nositelja prava gradenja upisuju se u novoosnovnhom
zemljiSnoknjiznom ulosku.

Nacin brisanja prava gradenja iz zemljiSne knjige odreden je pravilom koje odreduje
da kad pravo gradenja prestane, sve ono $to je pravom gradenja bilo pravno
odvojeno od zemljista postaje pripadak zemljista (Cl. 295/1.ZV). Posebni
zemljiSnoknijizni ulozak otvoren za upis prava gradenja se zatvara, zgrada se upisuje
u posjedovnicu zemljiSnoknjiznog uloska u kojem je upisano zemljiSte kao promjena
izgradenosti zemljiSta, a njezin vlasnik postaje upisani vlasnik zemljiSta. Istodobno
se u teretovnici zemljiSnoknjiznog ulosSka u kojem je upisano zemljiSte briSe pravo
gradenja. Tuda stvarna prava koja su bila teret prava gradenja prestaju prestankom
prava gradenja, ako nije drukcije odredeno (¢l. 296/1. ZV). Zalozno pravo koje je
teretilo pravo gradenja nakon prestanka tog prava tereti naknadu koju je vlasnik
duzan osobi Cije je pravo gradenja prestalo (Cl. 296/2. ZV). Sluznosti i stvarni tereti u
korist i na teret prava gradenja sa zgradom ostaju kao sluznosti i stvarni tereti u korist
odnosno na teret zemljiSta sa zgradom i to s dotadasnjim redom prvenstva (¢l. 296/3.
ZV).

2.2.4. Zalozno pravo

Za zemlji$noknjizni upis zaloZnog prava na nekretnini?” vrijede posebna pravila
glede sadrzaja upisa i sadrzaja isprave na temelju koje se zahtijeva upis (¢l. 35-38.
ZZK), a posebno je ureden upis zajedniCkih (simultanih) hipoteka (&l. 37,130-
140.ZZK), te postupak amortizacije i brisanja starih hipotekarnih trazbina (¢l. 141-
144. ZZK). Pravila o upisu hipoteke na odgovarajuéi se nacin primjenjuju i na upis
podzaloznog prava (€l. 35/5. ZZK). Kad je zaloZzno pravo ograniceno uvjetom ili
rokom, uz upis zaloznog prava zabiljezuje se to ogranicenje (&l. 35/4.ZZK).

Zalozno se pravo (hipoteka) upisuje u teretovnicu zemljiSnoknjiznog uloska u kojem
je upisana nekretnina opterecena zaloznim pravom (Cl. 25/1.ZZK). Visina trazbine

# Ako je pravo gradenja pravnim poslom ograni€eno nekim uvjetom ili rokom, uz upis prava gradenja
zabiljezuje se ograni¢enje uvjetom ili rokom (Cl. 287/3, ¢l. 34/4. ZZK) .

% Kao nositelj prava gradenja upisat ¢e se vlasnik zemljista, ako vlasnik zemljiSta u ispravi na temelju
koje se provodi upis prava gradenja nije drukdije odredio (¢1.34/2. ZZK, ¢€1.288/1,4 ZV).

% Oni svoj pristanak moraju dati u ispravi podobnoj za uknjizbu.

" O zaloznom pravu na nekretnini v. opsirnije Gavella-Josipovié-Gliha-Belaj-Stipkovié:Stvarno pravo,
str.713-747,808-851
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koja se osigurava hipotekom upisuje se u zemljiSnoj knjizi naznaCavanjem tocno
odredene svote novca, a prema podacima o visini trazbine u ispravi na temelju koje
se provodi upis zaloznog prava (¢l. 36/1.ZZK). Kad je u ispravi odreden samo najvisi
iznos do kojega se osigurava hipotekom, u zemljiSnoj se knjizi navodi taj iznos uz
naznaku da je to najvisi iznos do kojega se vjerovnik osigurava hipotekom (cl.
36/4.ZZK). Kad je visina trazbine iskazana pomocu valutne ili indeksne klauzule (€.
395,396. ZOO), u zemljiSnoj se knjizi mora navesti vrijednost trazbine izrazene u
vrijednosti domacéeg novca koja je stavljane u odnos s odredenom valutnom ili
indeksnom klauzulom te sadrzaj valutne ili indeksne klauzule (¢l. 36/1.ZZK). Kad je
ugovoru o zalogu posebno ugovoreno da se placaju kamate, to se posebno
naznacuje uz visinu trazbine. Kad je kamatna stopa izri€ito ugovorena, uz trazbinu
se upisuje visina kamatne stope. Kad je ugovorom o zalogu ugovoreno da se na
trazbinu plaéa zakonska kamata, ne naznacuje se visina kamatna stopa zakonske
kamate, s obzirom da je ona promjenjiva. Tada se uz visinu trazbine samo upisuje:
zakonska kamata (€l. 36/2.ZZK). Ako je, pak, u ugovoru u zalogu ugovorena
anuitetna otplata tj. obro¢na otplata, umjesto kamatne stope upisuje se: anuitetna
otplata (¢l. 36(3.ZZK). O ugovorenim modalitetima anuitetne otplate vise se, pak,
moze saznati uvidom u zbirku isprava u kojoj je poloZena isprava na temelju koje je
proveden upis zaloznog prava.

U zemljiSne se knjige upisuje i hipoteka koja je osnovana radi namirenja iz vrijednosti
zaloga trazbine koja bi tek nastala nakon nekoga vremena ili nakon ispunjenja nekoga
uvjeta (Cl. 301/2. ZV). Zakon o zemljiSnim knjigama u ¢&l. 36/3. tako primjerice navodi
da se u zemljiSne knjige upisuje hipoteka kojom je osigurana trazbina koja bi tek
trebala nastati iz odobrenog kredita, preuzetog poslovodstva, s naslova jamstva ili
naknade Stete ili neke druge trazbine koje bi tek trebala nastati nakon proteka nekog
roka ili ispunjenja uvjeta. Za upis hipoteke radi osiguranja trazbine koja bi tek trebala
nastati nakon proteka nekog roka ili nakon ostvarenja nekog uvjeta mora u ugovoru o
zalogu biti odreden najvisi izvnos trazbine koji se osigurava hipotekom (¢l. 301/1, €.
302/2. ZV).

U skladu s pravilom o pravnoj cjelovitosti zemljiSnoknjiznog tijela (¢l. 19/3. ZZK)
hipoteka se moze upisati kao teret cijelog zemljiSnoknjiznog tijela ili kao teret
idealnog dijela zemljiSnoknjiznog tijela koje je u vlasniStvu nekog suvlasnika (Cl.
35/1.ZZK). Slijedom toga hipoteka se moze upisati i kao teret idealnog dijela
zemljiSnoknjiznog tijela (nekretnine) s kojim je povezano vlasnistvo posebnog dijela
nekretnine. Hipoteka se, medutim, ne moze osnovati i upisati kao teret samo
jednog sastavnog dijela zemljiSnoknjiznog tijela tj. kao teret jednog od viSe zemljiSta
koja zajedno Cine zemljiSnoknjizno tijelo upisano u jednom zemiljiSnoknjiznom ulo$ku
(€l. 351 .ZZK),g’erje to protivno pravilu o pravnoj cjelovitosti zemljiSnoknjiznog tijela iz
¢l. 19/3. ZZK.?® Hipoteka se ne moze upisati ni kao teret samo odredenog fizickog
dijela jednog zemljista.?®

Hipoteka se ne moZe upisati ni tako da tereti samo zgradu ili drugu gradevinu
izgradenu na ili ispod povrSine zemljista, ve¢ jedino kao teret cijele nekretnine tj.
zemljista sa zgradom. To pravilo proizlazi iz naCela pravnog jedinstva nekretnine po

% Kad se samo na nekom od zemljista upisanih u isti zemljiSnoknjizni uloZak Zeli osnovati hipoteka, to
se zemljiSta mora po pravilima o otpisivanju i pripisivanju otpisati iz zemljiSnoknjiznog uloska (¢l. 145-
162. ZZK) i za njega se mora otvoriti novi ulozak u koji ¢e upisati hipoteka kao teret tog zemljista.

% Da bi se samo odredeni fizigki dio zemljiSta opteretio hipotekom, mora se provesti postupak diobe
tog zemljista kako bi se za taj dio zemljiSta formirala posebna katastarska Cestica koja bi se, potom,
otpisala iz zemljiSnoknjiznog uloSka i za nju otvorio novi u kojem bi se upisala hipoteka.
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kojem se zgrada odnosno druga gradevina smatraju dijelom zemljiSta i samo
zajedno sa zemljiStem mogu biti objekt zaloZnog prava (&l. 9/1,3, 285/3. ZV). .*°

Zbog toga je hipotekom upisanom na zemljiStu optereceno je i sve ono Sto je sa
zemljiStem razmjerno trajno spojeno na povrSini ili ispod nje, jer je sve to u pravhom
smislu  sastavni dio zemljiSta i dijeli njegovu pravnu sudbinu (€l. 2/2 ZZK).
Hipotekom upisanom na zemljiStu optereceni su i svi objekti koji su na njemu ili
ispod njegove povrsine izgradeni, jer su oni sastavni dio zemljiSta. Ovo pravilo
vrijedi i kad u Casu upisivanja hipoteke u zemljiSnoj knjizi joS nije provedena
promjena izgradenosti zemljiSta nastala gradenjem nekog objekta kao i kad u €asu
osnivanja hipoteke joS nije ni bio izgraden neki objekt na zemljiStu. UnatoC tome $to
u zemljiSnim knjigama nije upisan izgradeni objekt odnosno nije provedena promjena
izgradenosti, hipotekom je optereCen i neupisani objekt kao sastavni dio zemljiSta.
Kad se, tek nakon upisivanja hipoteke na opterecenom zeml;jiStu izgradi neki objekt
koji je razmjerno trajno s njim spojen, hipoteka se proteze i na izgradeni objekt koji
je postao sastavni dio zemljista. | obrnuto, kad nakon upisa hipoteke prestane
postojati objekt koji je bio izgraden na optere¢enom zemljiStu (npr. zgrada se srusi)
hipoteka i dalje tereti zemljiSte i onome $to je ostalo propascu objekta

Hipoteka se radi osiguranja iste trazbine moze osnovati i na viSe nekretnina
(zemljiSnoknijiznih tijela) kao da su jedna stvar (zajedni€ka, simultana hipoteka,
€l.298/3. ZV). Hipoteka se tada za cijeli iznos osigurane trazbine upisuje u sve
zemljiSnoknjizne uloSke u kojima su upisane nekretnine na kojima je osnovana (Cl.
130. i dr. ZZK). Svaka nekretnina opterec¢ena je zajednickom hipotekom do punog
iznosa trazbine. Cinjenica da je za osiguranje neke trazbine osnovana zajednicka
hipoteka u zemljiSnoj se knjizi prilikom upisa zajednicke hipoteke posebno
naznacCuje tako da se jedan od ulozaka u koji je upisana nekretnina opterecena
zajednic¢kom hipotekom oznacava kao glavni, a ostali kao sporedni uloSci. U glavhom
se ulosku upucuje na sve sporedne, a u svakom sporednom na sve glavne uloSke
(€l. 130/4. ZZK). Daljnji upisi koji se odnose na zajednicku hipoteku provode se samo
u glavnom ulosku s time da oni vrijede kao da su upisani u svim postojecim ili
buduéim sporednim uloScima (€l. 136. ZZK). Zbog toga za pravno stanje nekretnina
opterecenih zajedni¢kom hipotekom mjerodavno sve ono $to je upisano u glavhom
uloSku, kao i sve ono Sto je upisano u sporednom uloSku u kojem je upisana
odredene nekretnina.®’

2.3. Obvezna prava na nekretninama

Od obveznih prava u zemljinSu knjigu se upisuju pravo nazadkupa, prvokupa,
najma, zakupa i koncesije (€l. 31/1.ZZK). Upis drugih obveznih prava u zemljiSnu

% Kad se zalaze zgrada izgradena na pravu gradenja, objekt zaloga je zgrada zajedno s pravom
gradenja, jer je pravo gradenja u pravnhom smislu izjednac¢no s nekretninom (¢l. 280/2. ZV). Tada je
zgrada dio prava gradenja, pa se prenosi, nasljeduje i opterecuje zajedno s pravom gradenja (Cl.
285/3.2V).

%1’ S obzirom da svaka pojedinacna nekretnina koja je optere¢ena zajedni¢kom hipotekom osigurava u
cijelosti trazbinu, ako Sto drugo nije odredeno vjerovnik zajednicke hipoteke moze slobodno birati
kako ¢e namirivati svoju trazbinu (¢l. 301/6. ZV). Vjerovnik svoju trazbinu moze namirivati iz
vrijednosti dobivenih prodajom svih nekretnina optere¢enih zajednickom hipotekom, kao i iz
vrijednosti dobivenih prodajom samo nekih ili jedne optere¢ene nekretnine. O tome v. opSirnije
Josipovi¢,T.: Komentar Zakona o zemljiSnim knjigama, str. 115-117.
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knjigu moze se odrediti i dopustiti i drugim propisom.** Obvezna se prava upisuju u
teretovnicu zemljiSnoknjiznog uloSka u kome je upisano zemljiSnoknjizno tijelo na
koje se odnose (€l. 25/1. ZZK). Koncesije se, takoder, upisuju u teretovnicu i to
prema pravilima o upisu zakupa, ako posebnim zakonom nije posebno odredeno (l.
25/2. ZZK). Za upis obveznih prava u zemljiSne knjige moraju ispuniti sve
pretpostavke koje ZZK odreduje za provedbu uknjizbe odnosno predbiljezbe.

Pojedina od obveznih prava koja po Zakonu o zemljiSnim knjigama mogu biti
predmetom upisa u zemljiSnu knjigu ureduju opéi propisi obveznog prava, te posebni
propisi za odredene posebne sluajeve osnivanja tih prava. Zakon o obveznim
odnosima (ZOO) sadrzi opce pravila o prodaji s pravom prvokupa u ¢l. 527-533, te
0 ugovoru o zakupu (¢l. 567-599.). Neka obvezna prava koja su predmet upisa u
zemljiSnu knjigu ureduju i posebni propisi. Zakup poslovnih prostorija ureduje Zakon
0 zakupu poslovnih prostorija (NN 91/96, 124/97), najam stanova ureduje Zakon o
najmu stanova (NN, 91/96, 48/98, 66/98), koncesije ureduje Zakon o koncesijama,
pravo prvokupa prijasnjeg vlasnika stanova oduzetih za vrijeme jugoslavenske
komunistiCke vladavine ureduje Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme
jugoslavenske komunisticke vladavine (€l. 29), pravo prvokupa u korist zasticenog
najmoprimca ureduje Zakon o najmu stanova (Cl. 44.) i dr.

Upis obveznih prava u zemljiSne knjige nije pretpostavka njihova stjecanja, jer ta
prava nastaju veC suglasnoS¢u volja ugovornih strana (¢l. 26. ZOO). Upisom u
zemljiSnu knjigu obvezna prava pocinju djelovati apsolutno, u odnosu na sve trece
osobe (erga omnes), a ne vise samo medu strankama (inter partes). Nakon Sto se
upiSu u zemljiSnu knjigu, nitko se ne¢e moci pozvati na to da nije znao ili da nije
mogao znati da ta prava postoje. Zbog toga ¢ée upisana obvezna prava djelovati i u
odnosu na tre¢e osobe u Ciju je korist raspolagano nekretninom nakon Sto su ta
prava upisana u zemljiSnu knjigu.

Postoje, medutim, obvezna prava na nekretninama koja se ne moraju upisati u
zemljiSnu knjigu da bi djelovala apsolutno. To ¢e biti slu€ajevi u kojima vec¢ po
samom zakonu neko obvezno pravo djeluje prema svim treCim osobama neovisno o
tome je li upisano u zemljiSnu knjigu ili ne. Tako se npr. zakonsko pravo prvokupa u
korist zastiCenog najmoprimca po €l. 44. Zakona o najmu stanova ne mora upisati u
zemljiSnu knjigu da bi djelovalo aposlutno. Ono ¢ée vec temeljem zakona djelovati
prema svim tre¢im osobama. Isto se tako u zemljiSne knjige, da bi djelovalo
apsolutno, ne mora upisivati ni pravo prvokupa koje temeljem Zakona o naknadi za
imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunistiCke vladavine postoji u korist
prijasnjeg vlasnika stana u slu€aju stvarnopravnih raspolaganja otkupljenim stanom
(€l. 29). To ¢e pravo prvokupa djelovati vec¢ temeljem zakona apsolutno i bez upisa u
zemljiSne knjige. Stoga se nitko nece moci opravdati da nije znao za postojanje tog
prava prvokupa bez obzira Sto ono nije upisano u zemljiSnoj knjizi. 1z odredbi
Zakona o zakupu poslovnog prostora (€l.31) i Zakona o najmu stanova (Cl. 24/1.)
takoder proizlazi da zakup odnosno najam djeluju apsolutno i bez upisa u zemljiSne
knjige.

%2 Tako npr. Upis koncesija u zemljisne knjige propisuje i Zakon o koncesijama u &l. 8/2 (NN 89/92).
Upis prava prvokupa propisuje u €l. 24/6, 29/2 i Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme
jugoslavenske komunisti¢ke vladavine (NN, 92/96).
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2.4. Osobni odnosi i pravne cinjenice

U zemljiSnu knjigu se upisuju osobni odnos nositelja prava na nekretninama vazni
za pravni poloZzaj nositelja prava na nekreninama za sudjelovanje u pravnhom
prometu. U zemljiSne knjige se upisuju i razliCite pravne Cinjenice mjerodavne za
pravno stanje nekretnina u pravhom prometu. Osobne odnose i pravne Cinjenice koji
se upisuju u zemljiSne knjige odreduje Zakon o zemljiSnim knjigama (npr. ¢l. 71-89.
ZZK), a upis odredenih osobnih odnosa i pravnih Cinjenica ureduju i drugi propisi
(Zakon o braku i porodi¢nim odnosima, Zakon o izvlastenju, Zakon o nasljedivanju,
Ovrsni zakon i dr.). Od osobnih odnosa nositelja knjiznih prava u zemljiSne se knjige
upisuju npr. maloljetnost, skrbnistvo, produzZenje roditeljskog prava, otvaranje steCaja
i sl. Od pravnih €injenica u zemljiSne se knjige npr. upisuje da se glede knjiZznog
prava vodi spor, da je podignuta hipotekarna tuzba, da je hipotekarni vjerovnik
otkazao hipotekarnu trazbinu, da se odredan provedba ovrhe na nekretnini, da je
glede nekretnine sklopljen ugovor o dozivotnom uzdrzavanju, da je sklopljen ugovor
o dozivotnom uzdrzavanju, da se vodi postupak izvlastenja, da se vlasnik nekretnine
optere¢ene zaloznim pravom obvezao da Ce brisati zalozno pravo kad prestane
hipotekarna trazbina i mnoge druge.

3. FUNKCIJE ZEMLJISNIH KNJIGA
3.1. Opéenito

ZemljiSne knjige imaju u prometu nekretnina brojne vrlo vazne funkcije. Upisom u
zemljiSne knjige u sLuCajevima odredenim zakonom stje€u se, prenose, mijenjaju ili
prestaju stvarna prava na nekretninama. Pomoc¢u zemljiSnih knjiga daje se vanjska
vidljivost stvarnim pravima na nekretninama nuzna za njihovu zastitu i ostvarivanje,
te za zastitu povjerenja postenih stjecatelja stvarnih prava na nekretninama. Vazna
uloga koju u pravhom prometu nekretnina imaju zemljiSne knjige dolazi do izrazaja i
u postupku ovrhe i osiguranja na nekretninama, kao i u drugim postupcima koji se
vode na nekretninama.

3.2. Stjecanje stvarnih prava na nekretninama
3.2.1. Stjecanje stvarnih prava na temelju pravnog posla

Kad se stvarna prava na nekretninama stjeCu, mijenjaju ili prestaju na temelju
pravnog posla, pored odgovarajuceg prava prednika tj. njegova ovlastenja na
odredeni nacin raspolaze pravom i valjane pravne osnove (pravnog posla, titulusa),
potreban je i zakonom odredeni nacin stjecanja, promjene ili prestanka prava
(modus).* Zakonom predvideni nadin stjecanja stvarnih prava na nekretninama
ostvaruje se odgovaraju¢im zemljiSnoknjiznim upisom (¢l. 55/1, 119/1, ¢l.120/1,
¢l.121/1-4, €1.220/1,2, €l. 226/3, ¢&l. 263/1,2. ¢1.288/1-4, ¢&l. 309/1,2. ZV). Za stjecanje
stvarnog prava na nekretnini na temelju pravnog posla nije dovoljno da se sklopi
pravni posao o prijenosu ili osnivnju stvarnog prava u korist stjecatelja. Sklapanjem
pravnog posla za stjecatelja nastaje samo obveznopravnih zahtjev da mu otudivatel
prenese stvarno pravo (npr. vlasnistvo nekretnine) ili za njega osnuje neko stvarno

% Npr. da bi se na temelju pravnog posla steklo vlasnistvo nekretnine potrebno je da otudivatelj bude
vlasnik, da se sklopi valjani pravni posao kojem je cilj stiecanje vlasniStva i da se ostvari zakonom
predvideni nacin stjecanja tj. upis u zemljidnu knjigu (€l. 115/1. ZV).
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pravo (npr. hipoteku, sluznost). Tek kad se to stvarno pravo upi$e u zemljiSnoj knijizi
u korist stjecatelja, stjecatelj Ce postati njegov nositelj. Upis u zemljiSnu knjigu tada
je konstitutivan (konstitutivna, akvizitivna funkcija upisa), jer se tek upisom stjeCe
stvarno pravo.

Upis u zemljiSnu knjigu bit ¢e konstitutivan i kad se stvarna prava na nekretninama
mijenjaju ili prestaju na temelju pravnog posla. Upisom u zemljiSnu knjigu ostvaruje
se zakonom predvideni nacin promjene ili prestanka stvarnih prava na nekretninama
na temelju pravnog posla (¢1.119/2, ¢1.220/4, ¢1.263/4, ¢l. 288/5, €l. 309/4. ZV).

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima izricito propisuje jos neke slu€ajeve kad
je zemljiSnoknjizni upis materijalnopravna pretpostavka prestanka stvarnih prava na
nekretninama iako stvarna prava ne prestaju na temelju pravnog posla. Vlasnistvo
posebnog dijela nekretnine prestaje tek upisom brisanja upisa kojim je vlasnistvo
odredenog posebnog dijela nekretnina bilo uspostavljano kao pravo povezano s
odredenim suvlasnic¢kim dijelom te nekretnine (¢l. 95. ZV). Stvarno pravo na
nekretnini koga se njegov nositelj odrekao prestaje  upisom brisanja tog prava u
zemljisnoj knjizi  (€l. 172, 239/5, 274/5, 293, 344/4. ZV). Upis brisanja pretpostavka
je prestanka stvarnog prava i kad je istekao rok na koje je ono bilo osnovano ili se
ostvario raskidni uvjet pod kojim je bilo osnovano (€l. 240/3, 275/2, 293, 345/1. ZV).
Kad je ZV odredio da stvarno pravo prestaje neizvrSavanjem, stvarno pravo upisano
u zemljiSnoj knjizi takoder prestaje tek njegovim brisanjem (¢l. 241/5 ZV). Kad je
glede stvarnog prava na nekretnini sud donio odluku o njegovom ukidanju, ono
takoder prestaje tek brisanjem iz zemljiSne knjige (Cl. 242/5, 276/3, 294/4, 351/2.
ZV). Upis brisanja pretpostavka je i rasterecenja nekretnine od ograniCenog
stvarnog prava do kojeg je doSlo temeljem zakona ili odlukom upravne viasti (€.
245/4, 279/3, 293, 352/ 2. ZV). Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
posebno propisuje da je za prestanak zaloZznog prava na nekretnini potreban, pored
prestanka trazbine osigurane zaloznim pravom, i upis brisanja zaloznog prava u
zemljisSnoj knjizi (€l. 347/1. ZV). Isto vrijedi i za prestanak prisilnog zaloZznog prava
odnosno zakonskog zaloznog prava upisanog u zemljiSnoj knjizi (¢l. 353. ZV).

Upis u zemljiSnu knjigu kao pretpostavku stjecanja stvarnog prava na nekretnini (npr.
prisilnog zaloznog prava) odreduje u nekim sluCajevima i OvrSni zakon. Zalozno
pravo na nekretnini osnovano kao na temelju odluke suda donesene u postupku
prisilnog osiguranja trazbine stjeCe se uknjizbom (Cl. 259/1. OZ). Zalozno pravo na
nekretnini osnovano u postupku sudskog ili javnobiljezni¢kog osiguranja na temelju
sporazuma stranaka takoder se stjeCe uknjizbom (Cl. 262/1/1. OZ). Kad se
vlasnistvo prenosi radi osiguranja u postupku sudskog ili javnobiljezni¢kog osiguranja
prijenosom vlasniStva na nekretnini, upis u zemljiSnu knjigu pretpostavka je za
prijenos vlasnistva radi osiguranja (¢l. 274/5. OZ). Zalozno pravo na nekretnini kao
prethodna mjera osnivanjem u postupku osiguranja stjieCe se predbiljezbom
zaloZnog prava na nekretnini protivnika osiguranja (¢l. 287/1/1.0Z). Upis u zemljiSnu
knjigu kao pretpostavku stjecanja vlasniStva i hipoteke na otkupljenom stanu na
kojem je postojalo stanarsko pravo odreduje i Zakon o prodaji stanova na kojima
postoji stanarsko pravo (Cl. 20/1, 22/1), a te bi se odredbe trebale primjenjivati i glede
stjecanja vlasnistva i hipoteke na stanu otkuplienom po odredbama Zakona o
naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunistiCke vladavine po ¢l.
22-31. tog Zakona.

Kad je zakonom odredeno da je upis u zemljiSnu knjigu materijalnopravna
pretpostavka stjecanja, promjene i prestanka prava na nekretnini, ta se pretpostavka
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ostvaruje iskljuivo upisom u glavnu zemljiSnu knjigu (sustav glavne knjige, €.
15/2.ZZK) i to provedbom uknjizbe ili predbiljezbe (¢l. 120/1-3, 121/1-4, ¢l. 220/1,2,
¢l. 263/1, 2, 288/5, 309/1, 2,. ZV). Uknjizba i predbiljezba su zemljiSnoknjizni upisi
kojima se u zemljiSne knjige upisuju knjizna prava (¢€l. 30/2,3.ZZK). Uknjizbom se
stvarna prava na nekretninama na temelju pravnog posla stjeCu prenose bez
posebnog naknadnog opravdanja (¢l. 30/2. ZZK), jer su vec¢ u €asu zahtijevanja upisa
bile ispunjene sve zemljiSnoknjizne pretpostavke za provedbu uknjizbe.
Predbiliezbom se stvarna prava na nekretninama stjeCu pod uvjetom naknadnog
opravdanja i u opsegu u kojemu naknadno budu opravdana (¢l. 30/3), jer u Casu
zahtijevanja upisa nisu bile ispunjene sve zemljiSnoknjizne pretpostavke za uknjizbu,
veC samo one pretpostavke koje su potrebne za provedbu predbiljezbe. Za provedbu
uknjizbe odnosno predbiljeZbe zahtijevaju se sve opCe pretpostavke (knjizni prednik,
tabularna isprava) nuzne za svaki zemljiSnoknjizni upis, te odredene posebne
pretpostavke kad se zahtijeva uknjizba, kao i sve postupovne pretpostavke. Kad je to
posebnim proPisom odredeno za upis ¢e se zahtijevati joS i neke dodatne
pretpostavke.?* Upis stjecanja moze zahtijevati na temelju isprave o pravnom poslu
sastavljene u obliku koji se zahtijeva za valjanost takvog pravnog posla svaka od
ugovornih strana, te njihovi punomocnici. Pravo se smatra steCeno, promijenjeno ili
prestalo ve¢ od Casa kad je zahtijevan upis neovisno o tome kad je upis zaista
proveden.

Upis u zemljiSne knjige pretpostavka je stjecanja, promjene ili prestanka stvarnog
prava na nekretnini na temelju pravnog posla kad je nekretnina upisana u zemljiSne
knjige.*® Kad nekretnina nije upisana u zemlji$ne knjige zakonom predvideni nadin
stjecanja je polaganje isprave u sud (Cl. 120/4, 121/5, 220/3, 263/3, 288/5, 309/3.
ZV). Uvodenjem nacela pravnog jedinstva nekretnine zemljiSne knjige su dobile vece
ulogu za stjecanje stvarnih prava na nekretninama na temelju pravnog posla, jer se
pravila o konstitutivhosti upisa sada odnose i na sve one nekretnine koje su se do
stupanja na snagu ZV smatrale neupisanim nekretninama. Od stupanja na snagu ZV
neupisane zgrade ili posebni dijelovi zgrada ne smatraju se viSe neupisanim
nekretninama, ako je upisano zemljiSte na kojem su te zgrade izgradene. O
neupisanoj nekretnini radit ce se samo kad ni u jednoj u zemljiSnoj knjizi nije upisano
zemljiste tj. katastarska cCestica (Cl. 115/1. ZemljiSnoknjiznog poslovnika). Od
stupanja na snagu ZV predmet rasplaganja je nekretnina - zemljiSte sa zgradom
(neovisno o tome je li zgrada upisana u zemljiSnu knjigu ili ne) odnosno suvlasnicki
dio nekretnine s kojim je povezano vlasnistvo posebnog dijela nekretnine. Zbog
uvodenja nacela pravnog jedinstva nekretnine i u pravnim poslovima na temelju kojih
se stjeCu stvarna prava na nekretninama nekretnine su moraju opisivati u skladu s
tim naCelom. Predmet rasoplaganja ne moze biti zgrada ili posebni dio zgrade bez
zemljista odnosno idealnog dijela zemljiSta. Svi ugovori koji su sastavljeni protivho
nacelu pravnog jedinstva nekretnine ne proizvode pravne ucinke i ne mogu biti
osnova za provedbu zemljiSoknjiznog upisa na temelju kojeg bi se steklo stvarno
pravo (€l. 366/3.ZV) . Moguce je samo da svaka ugovorna strana ili treci u Ciju je

% Npr. kad vlasnistvo nekretnine na temelju pravnog posla stje€e stranac, za stjecanje vlasnistva se
zahtijeva suglasnost ministra vanjskih poslova Reublike Hrvatske po prethodno pribavljenom
misljenju ministra pravosuda RH (¢l. 356/2 ZV). Bez te suglasnosti pravni posao ne proizvodi pravne
ucinke, pa se bez nje ne moze provesti ni upis vlasniStva u korist strane osobe (ne mogu se provesti
ni uknjizba, ni predbiljezba).

%% Nekretnina je upisana u zemljiSne knjige kad je upisano zemljiSte, katastarske Cestica neovisno o
tome Sto nije provedena promjena njegovog oblika, povrSine ili izgradenosti (Cl. 115/4.
ZemljiSnoknjiznog poslovnika). O neupisanoj nekretnini radit ce se samo kad u zemljiSnoj knjizi nije
upisano ni zemljidte, katastarska Cestica (¢l. 115/1. ZemljiSnoknjiznog poslovnika).
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korist ugovor skloplien zahtijjeva pravednu izmjenu ugovora kojom bi se taj
nedostatak uklonio (&l. 366/4.2V).

Nacelo pravnog jedinstva nekretnine vrijedi od stupanja na snagu ZV i za posebne
dijelove nekretnine (stan, poslovni prostor) pa predmet stvarnog prava moze biti
samo suvlasnicki dio nekretnine (zemljiSta sa zgradom) s kojim je neodvojivo
povezano vlasnistvo posebnog dijela nekretnine (&l. 66/1.ZV). U pravnim poslovima
kojima se prenose ili osnivaju stvarna prava na posebnom dijelu nekretnine (npr.
vlsnistvo, zalozno pravo, fiducijarno vlasnistvo) razlomkom bi trebalo navesti
veli€inu suvlasni¢kog dijela nekretnine s kojim je neodvojivo povezano vlasnistvo
posebnog dijela. Ovo pravilo vrijedi za one sluCajeve kad je vlasnistvo posebnog
dijela uspostavljeno nakon stupanja na snagu ZV po odredbama iz ¢l. 71-84. ZV i
uz pretpostavke odredene tim praviima. Kad je, medutim, ve¢ po prijasnjim
propisima ste€eno etazno vlasnistvo, po prijelaznim i zavrSnim odredbama ZV ono
se stupanjem na snagu tog zakona povezalo sa odgovarajuc¢im suvlasnickim dijelom
nekretnine (Cl. 370/1.ZV). Tada se suvlasnicki dijelovi svih etaznih vlasnika smatraju
jednakima dok suvlasnici ne odrede suvlasnic¢ke dijelove (¢l. 370/4.ZV) pa bi u
tabularnoj ispravi kojom se raspolaze stvarnim pravom na takvom posebnom dijelu
nekretnine bilo dovoljno navesti da se raspolaze odgovarajuc¢im suvlasni¢kim dijelom
nekretnine s kojim je neodvojivo povezano vlasnistvo stana ili poslovnog prostora.
NO, ova se pravila ne primjenjuju na onoga tko je do stupanja na snagu ZV stekao
samo valjani pravni temelj (titulus) za derivatno stjecanje vlasniStva posebnog dijela
zgrade, ali do stupanja na snagu ZV nije stekao vlasnistvo posebnog dijela, jer se
nije upisao u zemljiSnu knjigu odnosno knjigu poloZenih ugovora kao vlasnik. Osobi
koja ima npr. ugovor o kupnji stana sklopljen prije stupanja na snagu ZV za stjecanje
vlasniStva posebnog dijela nedostaje valjani nacin stjecanja (modus) - upis u
zemljiSnu knjigu. Da bi ta osoba postala vlasnik mora se upisati u zemljiSnu knjigu
odnosno mora se ostvariti valjani nacin stjecanja vlasnistva odreden odredbama ZV.
Po prijelaznim i zavrSnim odredbama ZV osoba koja ima valjani pravni temelj za
stjecanje vlasni$tva posebnog dijela ima ovlastenje na tom temelju steci taj posebni
dio i to zajedno s odgovarajuc¢im suvlasni¢kim dijelom cijele nekretnine (¢l. 370/5.ZV).
Ona moze zahtijevati upis vlasniStva posebnog dijela nekretnine na temelju isprave
koja sadrzi pravni temel;j stjecanja (npr. ugovor o prodaji, darovanju, zamjeni) koja je
sastavljena prije stupanja na snagu ZV. Upis ¢e se provesti po pravilima koja sada
ureduju upis vlasnistva posebnog dijela nekretnine, a uz ispunjenje svih pretpostavki
odredenih pozitivnim zemljiSnoknjiznim pravom. Upisom ¢e osoba koja je u ispravi
naznaCena kao stjecatelj vlasniStva posebnog dijela postati  suvlasnik cijele
nekretnine, a s njezinim ¢e suvlasnickim dijelom biti povezano vlasniStvo odredenog
posebnog dijela nekretnine. Pritom se na odgovarajuci nacin primjenjuju odredbe po
kojima se, dok se ne utvrdi veliCina suvlasnickih dijelova, smatra da su suvlasnicki
dijelovi jednaki (€l. 370/4.ZV). Upis vlasniStva posebnog dijela nekretnine proveo bi
se, u tom slu€aju, po praviima ZV i ZZK o upisu vlasnistva posebnog dijela
povezanog s odgovaraju¢im suvlasni¢kim dijelom, neovisno o tome $to isprava o
pravnom poslu na temelju koje se provodi upis nije sastavljena u skladu s pravilima
o pravnhom jedinstvu nekretnine. Za upis je dovoljno da ta isprava sadrzi valjani
pravni temelj za stjecanje vlasniStva po prijasnjim propisima, pa ju nije potrebno
uskladivati sa pravilima o pravhom jedinstvu nekretnine. Tek kad se na navedeni
nacin provede zemljiSnoknjizni upis vlasniStva posebnog dijela nekretnine osobe koje
su po prijasnjim propisima imale valjani pravni temelj za stjecanje vlasniStva
posebnog dijela, postat e vlasnici posebnog dijela nekretnine.



H G K - Sektor za trgovinu, Sesti forum hrvatskih posrednika u prometu nekretninama 44

3.2.2. Stjecanje stvarnih prava odlukom suda ili druge vlasti

Kad se stvarna prava stjeCu odlukom suda ili druge vlasti ona se stjeCu u trenutku
pravomocnosti sudske odnosno konaénost odluke druge vlasti, ako Sto drugo nije
odredeno zakonom, niti proizlazi iz cilja radi kojeg se odluka donosi. Ovo je pravilo
izriCito odredeno za stjecanje vlasniStva odlukom suda ili druge vlasti (¢l. 126/2. ZV).
Ono vrijedi i za stjecanje drugih stvarnih prava odlukom suda ili druge vlasti ako nije
Sto posebno odredeno zakonom niti proizlazi iz njihove pravne naravi (¢l. 1/6. ZV) .
za stjecanje sluznosti (€l. 223/3.ZV), za osnivanje stvarnih tereta odlukom suda (¢l.
265/2.ZV) te na osnivanje prava gradenja odlukom suda (¢l. 289/2. ZV). Pravila o
stjecanju stvarnih prava na temelju odluke suda ili druge vlasti primjenjuju se npr. na
stiecanje  vlasniStva izvlaStenjem, komasacijom, povratom u postupku
denacionalizacije, dosudom, za osnivanje sluznosti nuznog prolaza, za osnivanje
sluznosti u postupku izvlastenja i komasacije i sl.

Za stjecanje stvarnog prava na temelju odluke suda ili druge vlasti, upis u zemljiSnu
knjigu nije pretpostavka tog stjecanja. Pravo je steCeno neovisno o tome $to nije
upisano u zemljiSnu knjigu. Upis prava ste¢enog odlukom suda ili druge vlasti iako
nije materijalnopravna pretpostavka za njegovo stjecanje, ipak ima posebnu vaznost
za njegovo ostvarivanje, zastitu i daljnja raspolaganja tim pravom. Osnovna je
uloga takvog upisa da se njime daje vanjska vidljivost, publicira, deklarira
postojanje odredenog stvarnog prava na nekretnini u korist osobe koja je upisana
kao njegov nositelj, sadrzaj i opseg to prava (publicitetna, deklaratorna funkcija
upisa). Time se osigurava njegovo apsolutno djelovanje prema svim tre¢im
osobama, te se olakSava dokazivanje tog prava. Kad se osoba koja je odlukom
suda ili druge vlasti stekla pravo na nekretnini upiSe u zemljiSnu knjigu, cinjenica da
je on nositelj tog prava kao i postojanje ovlastenja da tim pravom raspolaze
dokazuje se iskljucivo time Sto je on upisan kao nositelj tog prava u zemljiSnoj knjizi
tj. izvatkom iz zemljiSne knjige koji glede svog sadrzaja ima dokaznu snagu javne
isprave (Cl. 8/1. ZZK). Upis prava steCenog odlukom suda ili druge vlasti vazan je i
zbog toga Sto njegovim upisom u zemljiSnu knjigu nositelj tog prava stjeCe
mogucnost daljnjih raspolaganja svojim pravom na temelju pravnog posla u korist
svih tre¢ih osoba. Da bi osoba u ¢iju je korist nositelj prava ste¢enog odlukom suda
ili druge raspolagao tim pravom stekla to pravo na temelju pravnog posla, mora se u
skladu s pravilima koja ureduju da je zemljiSnoknijizni upis pretpostavka stjecanja (€l.
119. i dr. ZV) upisati u zemljiSnu knjigu kao nositelj tog prava. To ¢e, medutim, biti
moguce jedino ako je vec onaj tko je stekao pravo odlukom suda ili druge vlasti kao
knjizni prednik upisan u zemljiSnu knjigu. |, naposljetku, upisom se nositelj prava
Stiti  od mogucnosti njegova gubitka zbog  djelovanja pravnih ulinaka zastite
povjerenja u potpunost u odnosu na postene trecCe stjecatelje (¢l.124, 127/2, 130/2,
227,230,243,277,289/2,349. ZV, Cl. 8/4. ZZK). Pravo ste€eno odlukom suda ili druge
vlasti djelovat ¢e apsolutno, prema svim tre¢im osobama tek kad se upiSe u
zemljiSne knjige. Do tada se posteni stjecatelji mogu opravdati da nisu znali niti da
su mogli znati da pravo postoji. Ako poSteni stjecatelj stekne nekretninu prije nego
Sto je upisano pravo steCeno odlukom suda ili druge viasti, posteni ¢e ju stjecatel]
steCi neopterecnu neupisanim pravima steCenim odlukom suda ili druge vlasti (Cl.
127/2.2V).
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3.2.3. Stjecanje nasljedivanjem

Nasljedivanjem se stvarna prava na nekretninama stjeCu u cCasu otvaranja
nasljedstva tj. u ¢asu smrti ostavitelja (¢l. 128/1.2V).* Za stjecanje stvarnih prava
nasljedivanjem nije potreban upis prava u zemljiSnu knjigu. Upis nasljedenih stvarnih
prava u korist nasljednika nije konstitutivan za nasljednikovo stjecanje ve¢ je samo
deklaratoran. Upis u zemljiSnu knjigu po sluzbenoj duznosti odreduje ostavinski sud
nakon pravomocnosti rieSenja o nasljedivanju (€l. 227. ZN). Upis moze zahtijevati i
nasljednik koji je nasljedivanjem stekao neko stvarno pravo na nekretnini (. 128/2.
ZV, ¢Cl. 15/3.ZZK), njegov punomocénik, a druge osobe ako su ispunjene neke od
pretpostavki iz €l. 96. ZZK.

lako je upis nasljednika u zemljiSnu knjigu samo deklaratoran, njegova je provedba
od velikog znacenja kako sa samog nasljednika tako i za druge sudionike u pravhom
prometu. Za nasljednika je taj upis vazan, jer upisom u zemljiSnu knjigu nasljednik
stjieCe mogucénost daljnjeg raspolaganja pravom koje je u njegovu korist upisano.
Nasljednik, doduse, moze i prije nego Sto je upisan raspolagati nasljedenim stvarnim
pravom, ali ¢e se u skladu s pravilima o knjiznom predniku stjecatelj u &iju je korist
nasljednik raspolagao nasljedenim pravom moc¢i upisati u zemljiSnu knjigu
neposredno iza ostavitelja jedino ako zemljiSnoknjiznom sudu podnese dokaze o
neprekinutom slijedu prijenosa prava od ostavitelja do sebe (Cl. 41/2. ZZK). Taj ¢e
slijed prijenosa s ostavitelja na nasljednika morati dokazati pravomoénim rieSenjem o
nasljedivanju.

3.2.4. Stjecanje na temelju zakona

Stvarna prava na nekretninama stjeCu se na temelju zakona kad se ispune
pretpostavke odredene zakonom (8. 129/1, 228/1, 314/1. ZV).*" Stvarno je pravo
steCeno veC u Casu ispunjenja pretpostavki odredenih zakonom za stjecanje
odredenog stvarnog prava na temelju samog zakona. Upis u zemljiSnu knjigu ni u
ovom slu€aju nije pretpostavka za stjecanje prava, jer je ono steCeno izvanknjizno
veé ispunjenjem pretpostavki za koje zakon veZe stjecanje prava na nekretnini na
temelju zakona. Tako se npr. na temelju zakona i bez upisa u zemljiSnu knjigu stjecu
vlasniStvo nekretnine dosjelosScu (Cl. 159.2V) ili gradenjem na tudem zemljiStu (Cl.
153.2V), suvlasnistvo nekretnine koja je bracna teCevina (€l. 253/1. Obiteljskog
zakona), stvarne sluznosti dosjeloscu (€1.229.ZV), u nekim sluCajevima u korist
odredenih osoba postoji zakonsko zalozno pravo (¢1.51/2. ZV) i sl.

Upis prava steCenog na temelju zakona u zemljiSnu knjigu samo je publicitetnog,
deklaratornog znacenja. lako se njime samo daje vanjska vidljivost pravu steCenom
na temelju zakona, njegov je upis koristan radi djelovanja tog prava prema svim
treCim osobama, a posebno prema postenim stjecateljima koji stjeCu prava na toj
nekretnini. Tek nakon upisa u zemljiSnu knjigu nitko se ne mozZe opravdati da nije
znao niti da nije mogao znati da postoji neko pravo na nekretnini steCeno na temelju
zakona. Ako posteni stjecatelj stekne neko pravo na nekretnini na kojoj je temeljem
zakona steCeno neko pravo koje nije upisano u zemljiSnoj knjizi, posteni stjecatel]
stecCi ¢e pravo na nekretnini neoptereceno neupisanim pravom, a neupisano ¢e pravo
prestati (¢l. 130/2.ZV). Osim toga, upis prava steCenog na temelju zakona potreban
je ida bi se dalje moglo raspolagati tim pravom, da bi se ono moglo prenositi na

%% Ovo pravilo vrijedi i za svako sveopée sljednidtvo, univerzalnu sukcesiju (3. 128/4. ZV).
* Do stjecanja na temelju zakona dolazi kad se stvarno pravo ne stje€e na nekom drugom pravnom
temelju tj. na temelju pravnog posla, odlukom sud ili druge vlasti niti nasljedivanjem (&l. 129/1.2ZV).
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druge osobe odnosno iz njega za druge osobe izvoditi neka prava. Ovo pravilo, kao i
kod ostalih izvanknjiznih stjecanja (odlukom suda, nasljedivanjem) proizlazi iz pravila
o knjiznom predniku (&l. 40.ZZK).*®* Npr. osoba koja je vlasnistvo nekretnine stekla
dosjeloScu, a koja Zeli u korist neke osobe osnovati na toj nekretnini hipoteku, mora
prethodno upisati svoje vlasniSto u zemljiSnu knjigu, jer je to pretpostavka da se
istodobno s tim upisom ili nakon toga u zemljiSnu knjigu upiSe hipoteka u korist
hipotekarnog vjerovnika (&l. 40.ZZK).

3.3. Publicitetna funkcija zemljisnih knjiga

Stvarna prava da bi djelovala prema svim tre¢im osobama moraju biti vanjski vidljiva
prema svima. Nositelj stvarnog prava moze od svih treCih osoba zahtijevati da
postuju njegovo stvarno pravo jedino ako je svima poznato da je on nositelj tog
prava. Vanjsku sliku stvarnim pravima na nekretninama (publicitet) daju zemljiSne
knjige. ZemljiSne knjige osnovna su, jedina i iskljuCiva evidencija nekretnina kojom
se u hrvatskom pravnom poretku publiciraju stvarna prava na nekretninama i kojom
se evidentira, €ini oCevidnim pravno stanje nekretnina mjerodavno za pravni promet.
Za pravno stanje nekretnina u pravhom prometu mjerodavno je jedino i iskljuCivo
ono $to je upisano u zemljiSnim knjigama. Upisi o nekretninama provedeni u nekim
drugim evidencijama nekretnina kao $to je npr. katastar zemljista, nisu mjerodavni za
pravno stanje nekretnina, pa se izvacima iz tih evidencija ni ne mogu dokazivati
stvarna prava na nekretninama. Upisima u zemljiSne knjige se objavljuje (publicira)
da na odredenoj nekretnini postoje o stvarna prava u korist odredenih subjekata.
Upisima u zemljiSnoj knjizi daje se vanjska vidljivost stvarnim pravima na
nekretninama, pravno stanje glede nekretnine Cini se vidljivim i dostupnim javnosti.
Tako se pomoc¢u zemljiSnih knjiga osigurava apsolutno djelovanje stvarnih prava na
nekretninama tj. djelovanje, ostvarivanje i zastita.

S obzirom da su zemljiSne knjige javne i svima dostupne svatko moze saznati za
stvarna prava koja postoje na nekoj nekretnini, koji je njihov sadrzaj, opseg,
prvenstveni red, tko je njihov nositelj, te iz uvazavati i postovati. Uvid u zemljiSne
knjige je slobodan i neogranicen (€l. 7. ZZK). Duznost je svake zainteresirane osobe
da se obavijesti o zemljiSnoknjiznom stanju. Za svako se predmnjiva da mu je
poznato ono $to je upisano u zemljiSnoj knjizi o pravhom stanju nekretnine. Nitko se
ne moze opravdati da nije znao niti da nije mogao znati za pravo na nekretnini koje je
upisano u zemlji$noj knjizi ili da je zahtijevan upis nekog prava na nekretnini.** Ono
Sto je upisano u zemljiSnoj knjizi vezivat ce svakoga neovisno o tome je li se on
upoznao sa zemljiSnoknjiznim podacima ili je to propustio u€initi. Upravo zbog toga
sva stvarna prava koja su upisana u zemljiSnu knjigu, koja su publicirana pomocu
zemljiSnoknijiznih upisa djeluju prema svima (erga omnes) i prema svima se mogu
stiti i ostvarivati.

Iz publicitetne uloge zemljiSnih knjiga proizlaze posebni pravni ucinci vazni za pravni
promet nekretnina. Upisom knjiznog prava u zemljiSnu knjigu nastaje oboriva
predmnjeva®® da je osoba koja je u zemlji§noj knjizi upisana kao nositelj knjiznog

% Pravilo o knjiznom predniku odreduje da se upis mozZe provesti samo protiv osobe koja je u
zemljiSnoj knjizi upisana kao vlasnik zemljista ili nositelj prava glede kojeg se zahtijeva upis ili koja bar
istodobno bude kao takva uknjizena ili predbiljezena.

% Cinjenica da je zahtijevan upis u zemlji$noj se knjizi &ini vidlijivim provedbom plombe (&l. 98.ZZK).

© Ta je predmnjeva samo oboriva, jer postoji moguénost dokazivanja da upisana osoba nije nositel]
knjiznog prava koje je upisano u njezinu korist odnosno da nije nositelj knjiznog prava u onom opsegu,
sadrzaju, redu prvenstva kako je ono u njezinu korist upisano.
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prava zaista njegov stvarni, zbiljski nositelj odnosno da u korist upisane osobe zaista
postoji upisano knjizno pravo i to upravo s onim sadrzajem, opsegom i prvenstvenim
redom kako je to u zemljiSnoj knjizi upisano. Pravni ucinci te predmnjeve vazni su za
dokazivanje stvarnih prava na nekretninama, kao i za daljnja raspolaganja upisanim
stvarnim pravima. S obzirom da se nositeljem stvarnog prava na nekretnini smatra
onaj koji je u zemljiSnoj knjizi kao takav upisan, vec¢ je sam dokaz da je u neciju
korist proveden upis dovoljan za dokazivanje da je ta osoba nositelj tog prava. Zbog
toga se u pravnom prometu nekretnina stvarno pravo na nekretnini, njegov sadrzaj,
opseq i prvenstveni red dokazuje Cinjenicom da je u zemljiSnoj knjizi proveden upis
tog prava u korist odredene osobe. Onaj tko je kao nositelj knjiznog prava upisan u
zemljiSne knjige ne mora ni na koji drugi nacin, osim dokazivanjem te Cinjenice
dokazivati svoje pravo.*' Cinjenica da je u negiju korlst proveden zemljiSnoknijizni upis
nekog stvarnog prava na nekretnini dokazuje se izvatkom iz zemljiSne knjige.
Dokazivanje stvarnog prava na nekretnini zemljiSnoknjiznim izvatkom izriito i
propisuju neki propisi - Ovrsni zakon u €¢l. 77/1 i ¢l. 260/2, Zakon o izvlastenju u ¢l.
20/1/t.1, Zakon o gradnji u €l. 50/4. ZemljiSnoknjiznim se izvatkom dokazuje da je u
Casu izdavanja izvatka odredeno knjizno pravo bilo upisano u korist odredene osobe
i to upravo s onim sadrzajem, opsegom i redom prvenstva kako je to u izvatku
navedeno. Iz same Ccinjenice da je u korist odredene osobe proveden upis nekog
stvarnog prava proizlazi i da je ta osoba ovlaStena raspolagati tim svojim pravom.
Upisani nositelj stvarnog prava ovlasten je raspolagati pravom koje je u njegovu
korist upisano, prenositi ga na druge osobe ili iz svog prava za njih osnovati neka
nova prava.

Iz publicitetne funkcije zemljiSnih knjiga proizlazi da u pravnom prometu nekretnina
zemljiSna knjige imaju i vrlo vaznu ulogu za za$titu stvarnih prava na nekretninama.
Vec sama Cinjenica da je stvarno pravo upisano u zemljiSnu knjigu omogucuje vecu
zastitu stvarnih prava. U skladu s publicitethom funkcijom upisa, nakon $to se
stvarna prava upiSu u zemljiSnu knjigu nitko se ne moze pozvati na to da nije znao
niti da nije mogao znati za njihovo postojanje, pa ¢e se ta prava modi Stiti i ostvarivati
prema svim tre¢im osobama. Davanjem publiciteta stvarnim pravima pomocu
zemjiSnoknjiznih upisa ostvaruju se tako pretpostavke za za$titu tih prava prema
svim tre¢im osobama. S druge strane, upisom u zemljiSnu knjigu stvarnih prava koja
su steCena izvanknjizno ta se prava Stite i od mogucnosti njihova prestanka zbog
djelovanja pravnih u€inaka zastite povjerenja u potpunost i istinitost zemljiSnih knjiga.
Zbog toga se =zaStita povjerenja, kao najvaznija funkcija zemljiSnih knjiga, i
nadovezuje na publicitetnu funkciju zemljidnih knjiga.

3.4. Zastita povjerenja

3.4.1. Opcenito

Zastita povjerenja najvaznija je funkcija zemljiSnih knjiga. Pravni uCinci zastite
povjerenja nastupaju prema postenim stjecatlejima kad se zemljiSnoknjizno pravno

stanje nekretnine razlikuje od stvarnog, zbiljskog pravnog stanja nekretnine.
ZemljiSnoknjizno stanje moze biti nepotpuno, jer u zemljiSnoj knjizi nisu upisana sva

*! Osoba koja je stvarno pravo stekla izvanknjizno tj. i bez upisa u zemljiSnu knjigu tu €injenicu mogla
bi dokazivati i odlukom suda ili druge vlasti kojom je to pravo stekla, rjeSenjem o nasljedivanju,
sudskom odlukom kojom je utvrdeno da je stekla stvarno pravo na nekretnini. Ali, u slu¢ajevima kad je
upis konstitutivan za stjecanje prava nije moguce ni na koji drugi nacin, osim dokazivanjem da je
pravo upisano u korist stjecatelja u zemljiSnu knjigu dokazivati da je pravo ste¢eno.
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prava, tereti,ograniCenja, pravne Ccinjenice, osobni odnosi koji postoje na toj
nekretnini, a inace se upisuju u zemljiSnu knjigu. Npr. zemljiSnoknjizno stanje ¢e biti
nepotpuno kad je netko dosjeloScu stekao vlasniStvo nekretnine, a joS se nije upisao
u zemljiSnu knjigu kao vlasnik. ZemljiSnoknjizno stanje mozZe biti neistinito, jer je u
neko pravo upisano u korist osobe koja nije njegov stvarni nositelj zbog toga sto za
stiecanje prava nisu bile ispunjene sve materijalne pretpostavke. Npr.
zemljiSnoknjizno stanje Ce biti neistinito kad je vlasniStvo u korist stjecatelja upisano
na temelju niStavog pravnog posla. Premda je u tom sluaju u korist stjecatelja
proveden upis, on nije postao vlasnik, jer za stjecanje nisu bile ispunjene sve
materijalnopravne pretpostavke tj. za njegovo stjecanje nije postojao valjani pravni
temelj (titulus). Vlasnik nekretnine i dalje je otudivatelj premda viSe vlasnistvo nije
upisano u njegovu korist. Zbog toga je zemljiSnoknjizno stanje neistinito i razli¢ito od
stvarnog zemljiSnoknjiznog stanja.

Kad je zemljiSnoknjizno stanje nepotpuno ili neistinito u odnosu na poStene
stjecatelje koji su postupali u dobroj vjeri, koji nisu znali niti su imali razloga
posumnijati da je zemljiSnoknjizno stanje nepotpuno ili neistinito, podaci u zemljiSnim
knjigama smatraju se toCnim, istinitim i potpunim. Smatra se da zemljiSno knjiga
istinito i potpuno odrazava pravno stanje nekretnine (¢l. 8/2. ZZK). Osobe koje nisu
znale niti su morale znati da se zemljiSnoknjiZzno stanje razlikuje od zbiljskog pravnog
stanja nekretnine zbog nekog razloga koji nije bio vidljiv iz zemljiSnih knjiga bit ¢e
pravno zastiCene ako dode do uskladivanja zemljiSnoknjiznog stanja sa zbiljskim
pravnim stanjem. Prava koja su posteni stjecatelji stekli pouzdajuci se u toCnost
zemljiSnih knjiga ne¢e ¢e modéi osporavati. Posteni stjecatelji koji su knjizna prava
stekli izvodedi iz nevaljanih ili nepotpunih upisa uzivaju, ako su za to ispunjene sve
pretpostavke za zastitu njihova povjerenja, zastitu svog stjecanja. Posteni stjecatel;i
vec temeljem pravila o zastiti povjerenja u zemljiSne knjige stjeCu stvarna prava na
nekretninama, pa se njihovo stjecanje ne moZe osporavati samo zbog toga $to je
zemljiSnoknjizno stanje u Casu njihova stjecanja bilo u sukobu sa izvanknjiznim
stanjem odnosno zbog toga $to je zemljiSnoknjiZzno stanje bilo neistinito ili nepotpuno.
Na koji ¢e naCin i uz koje pretpostavke posteni stjecatelji biti zastiCeni u svom
stjecanju ovisit ¢e o razlogu neuskladenosti zemljiSnoknjiznog sa izvanknjiznim
pravnim stanjem nekretnina, te jesu li ispunjene sve pretpostavke za zastitu njihova
povjerenja. Naime da bi nastupili pravni ucinci zasStite povjerenja zemljiSnoknjizno
stanje mora biti nepotpuno ili neistinito, stjecatelj mora biti posten tj. u dobroj vjeri,*?
posteni stjecatelj mora imati valjanu pravnu osnovu stjecanja prava na nekretnini*?
te u njegovu korist mora biti proveden valjani, istiniti upis.

42 Stjecatelj ¢e se smatrati postenim, u dobroj vjeri ako, s obzirom na podatke iz zemljiSne knjige,
nije znao niti je s obzirom na okolnosti imao dovoljno razloga posumnjati u to da zemljiSnoknjizno
stanje nije potpuno ili istinito (€l. 122/2 ZV, &l. 8/3. ZZK). Postenje stjecatelja se predmnjeva, pa na
onome tko tvrdi da stjecatelj nije bio posten lezi teret dokazivanja suprotnog. Stjecatelj mora biti
posten kako u €asu sklapanja pravnog posla tako i u ¢asu zahtijevanja upisa u svoju korist. Pritom je
dovoljno da je stjecatelj u dobroj vjeri, da je posten glede zemljiSnoknjiZnog stanja, da s obzirom na
ono §to je upisano u zemljiSnim knjigama nije znao niti je imao dovoljno razloga posumnjati da se
zemljiSnoknjizno stanje razlikuje od izvanknjiznog. Stjecatelj, da bi bio u dobroj vjeri, ne mora, osim
uvidom u zemlji8nu knjigu, ne neki drugi nacin ispitivati kakvo je pravno stanje nekretnine, je li ono
istinito ili potpuno. Nedostatak dobre vjere ne moze se, naime, predbaciti nikome samo iz razloga to
nije istrazivao izvanknjizno stanje (¢l. 122/3. 2V, ¢&l. 8/3. ZZK).

*3 Posteni stjecatelj kao singularni sukcesor, sliednik upisanog nositelja knjiznog prava knjizno pravo
upisao u zemljiSnu knjigu mora pravo na nekretnini ste¢éi na temelju pravnog posla koji moze biti
pravna osnova za derivativno stjecanje stvarnog prava na nekretnini odnosno za stjecanje stvarnog
prava na temelju pravnog posla. Pri tome nije odluéno radi li se o naplatnom ili besplathom pravnom
poslu. Pravni posao mora biti valjan, mora ispunjavati sve pretpostavke valjanosti koje su po
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3.4.2. Zastita povjerenja u potpunost

Kad je zemljiSnoknjizno stanje nepotpuno, jer u zemljiSnoj knjizi nisu upisana sva
prava koja postoje na nekretnini, a mogu biti predmetom upisa, kad nisu upisane sve
pravne Cinjenice i osobni odnosi vazni za pravni promet nekretnine, u korist poStenog
stjecatelja koji je postupao s povjerenjem u potpunost zemljiSnoknjiznog stanja
nastupaju pravni ucinci zastite povjerenja u potpunost. Oni se osnivaju na neoborivoj
predmnjevi koja djeluje u odnosu na postenog stjecatelja da je zemljiSnoknjizno
stanje potpuno. Smatra se da na odredenoj nekretnini postoje samo ona prava,
tereti i ograni€enja, pravne Cinjenice i osobni odnosi koji su u ¢asu kad je zatraZzen
upis upisani u zemljiSnoj knjizi ili je iz zemljiSne knjige vidljivo da je zatrazen njihov
upis (Cl. 122/1.2ZV, ¢l. 8/4.ZZK). Smatra se da ne postoje prava, pravne ¢injenice i
osobni odnosi koji u €asu zahtijevanja upisa nisu upisani niti je zatrazen njihov upis,
iako mogu biti predmetom upisa u zemljiSnu knjigu. Ta je predmnjeva u odnosu na
postenog stjecatelja neoboriva pa se u odnosu na njega ne moze pobijati.

Posteni stjecatelj koji je postupao s povjerenjem u potpunost zemljiSnoknjiznog
stanja, a ono je bilo nepotpuno, stje€Ce knjizno pravo neoptere¢eno pravima,
teretima i ograni€enjima koja u €asu kad je u njegovu korist bio zatrazen upis nisu
bila upisana u zemljiSnoj knjizi niti je iz zemljiSne knjige bilo vidljivo da je zatrazen
njihov upis (€l. 124/1. ZV. ¢l. 8/4. ZZK). U odnosu na postenog stjecatelja koji je svoje
pravo upisao postupajuéi s povjerenjem u potpunost zemljiSnih knjiga ne¢e se moci
suprotstaviti neupisana prava na nekretninama, prava ste€ena izvanknjizno odlukom
suda ili druge vlasti ili na temelju zakona ako u Casu kad je u korist poStenog
stjecatelja zatrazen upis nisu bila upisana niti je iz zemljiSne knjige bilo vidljivo da je
njihov upis zatrazen (&l. 127/2, 130/2, 173/2, 227,230, 243, 277, 349. ZV). Zbog
djelovanja pravnih ucCinaka zastite povjerenja u potpunost posteni stjecatelj stjeCe
knjizno pravo optereceno samo onim pravima, teretima i ograni€enjima koji su u ¢asu
podnoSenja zahtjeva za upis u njegovu korist vec bili upisani u zemljiSnoj knjizi ili je iz
zemljiSne knjige bilo vidljivo da je njihov upis zatrazen. Posteni stjecatelj stjeCe
nekretnine s onim pravnim stanjem koje je bilo vidljivo iz zemljiSne knjige u ¢asu kad
je zahtijevao upis svog prava.** Navedeni pravni uéinci zastite povjerenja u potpunost
nastupaju odmah kad se u korist poStenog stjecatelja provede upis.

3.4.3. Zastita povjerenja u istinitost

Kad su zemljiSnoknjizno i izvanknjizno stanje razlikuju odnosno kad je
zemljiSnoknijizno stanje neistinito, jer je proveden neistinit upis, a posteni stjecatel; je
stekao knjizno pravo izvodeci ga iz takvog upisa, u njegovu korist nastupaju pravni
ucinci zastite povjerenja u istinitost. Oni se osnivaju na neoborivoj predmnjevi koja
djeluje u odnosu na postenog stjecatelja da je upis njegova prednika valjan, istinit. U
odnosu na postenog stjecatelia smatra se da je njegov pravni prednik  koji je
uknjizen kao nositelj knjiznog prava zaista i njegov stvarni, zbiljski nositelj premda
on to nije, jer je upis proveden u njegovu korist neistinit, nevaljan (¢l. 122/1.2V, ¢l.
8/5.ZZK). Ta je predmnjeva u odnosu na postenog stjecatelja neoboriva pa se u
odnosu na njega ona ne moze pobijati nikakvim dokaznim sredstvima. Zastita koja se
u takvim slu€ajevima pruza postenom stjecatelju sastoji se u tome da se stjecanje
postenog stjecatelja nece moéi osporavati, premda je upis proveden u korist

odredbama materijalnog prava odredene kao nuzne da bi taj pravni posao bio valjana pravna osnova
za derivativno stjecanje stvarnog prava na nekretnini (&l. 115/3, 219/4, 262/1,2, 287/1,2, 307.ZV).

* U odnosu na postenog stjecatelja moci ¢e se, medutim, suprotstaviti sva ona neupisana prava,
tereti i ograni€enja koja postoje na temelju zakona za koja je odredeno da djeluju apsolutno i bez
upisa u zemljiSne knjige (Cl. 124/2. ZV).
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njegovog pravnog prednika bio nevaljan (¢l. 122/1. zZV, ¢&l. 8/3,5 ZZK). Zbog
djelovanja pravnih uCinaka zastite povjerenja u istinitost poSteni stjecatelj postaje
nositelj stvarnog prava na nekretnini i kad to njegov pravni prednik nije bio. Posteni
stjecatelj stjeCe knjizno pravo premda njegov uknjiZzeni pravni prednik nije bio
ovlasten na taj nacCin raspolagati knjiznim pravom, jer nije bio njegov stvarni, zbiljski
nositelj. Na temelju pravnih uCinaka zastite povjerenja u istinitost u korist postenog
stjecatelja dolazi do stjecanja stvarnog prava na nekretnini od osobe koja nije
njegov zbiljski, stvarni nositelj premda je kao takva upisana u zemljiSnoj knjizi (Cl.
123, 221, 264, 288/5, 318.ZV)*

Navedeni pravni ucinci zastite povjerenja u istinitost ne nastupaju odmah kad se u
korist postenog stjecatelja provede upis njegova stjecanja. Nastupanje pravnih
uCinaka zaStite povjerenja u istinitost odnosno stjecanje stvarnih prava na
nekretninama na temelju zastite povjerenje uvjetovano je istekom roka u kojem se
u odnosu na postenog stjecatelja tuzbom za brisanje  moZe zahtijevati brisanje
prednikovog neistinitog upisa i uspostavljanje prijasnjeg zemljiSnoknjiznog stanja.
Dok se i protiv postenog stjecatelja moze osporavati tuzbom za brisanje valjanost
upisa njegova prednika, stjecanje u korist poStenog stjecatelja je uvjetno i ovisi 0
tome hoce li oSteceni nositelj knjiznog prava podici tuzbu za brisanje prednikova
upisa i zahtijevati zabiljezbu te tuzbe, te hoée li u tom postupku uspjeti. Stjecanje u
korist poStenog stjecatelja postat ¢e bezuvjetno i konacno tek kad se u roku u kojem
se i protiv njega moze zahtijevati brisanje nevaljanog prednikovog upisa ne podigne
tuzba za brisanje odnosno kad se podnijeta tuzba za brisanje pravomoc¢no odbije.
Takvi ¢e pravni u€inci nepodignuca tuzbe za brisanje odnosno njenog pravomoc¢nog
odbijanja djelovati unatrag ve¢ od Casa kad je zahtjevan upis u Kkorist poStenog
stjecatelja pa ¢e se vec€ od tada on smatrati bezuvjetnim nositeljem knjiznog prava.
Rokovi u kojima se protiv poStenog stjecatelja moze zahtijevati brisanje nevaljane
uknjizbe odredeni su u ¢l. 129/2. ZZK. 1z njih proizlazi da je nastupanje pravnih
uCinaka zastite povjerenja u istinitost odgodeno najkasnije do isteka tri godine od
zahtijevanja prednikove uknijizbe.

3.4.4. Zastita povjerenja u prijelaznom razdoblju

Prijelaznim i zavrSnim odredbama ZV i ZZK na odredeno je vrijeme od stupanja na
snagu tih zakona (1.1.1997.godine), dok se zemljiSne knjige ne usklade sa stvarnim,
zbiljskim pravnim stanjem nekretnine, odgodena primjena pravila o zastiti povjerenja.
Za to prijelazno razdoblje vrijede posebna pravila o zastiti povjerenja u zemljiSne
knjige. U €asu stupanja na snagu ZV i ZZK zateCeno zemljiSnoknjizno pravno stanje
nekretnina u velikom je broju sluajeva bilo neuskladeno sa izvanknjiznim pravnim
stanjem nekretnina. Primjenom pravila o zastiti povjerenja na takvo nesredeno
zemljiSnoknijizno stanje brojni bi izvanknijizni nositelji prava na nekretninama mogli biti
oSteceni, jer bi zbog djelovanja pravnih ucinaka zastite povjerenja u korist postenih
stjecatelja koji su postupali s povjerenjem u zemljiSnoknjizno stanje mogli izgubiti
svoja prava na nekretninama. Zbog toga se u prijelaznom razdoblju ne primjenjuju
pravila o zastiti povjerenja ve¢ je dana mogucnosti stvarnim, izvanknjiznim

45Npr. kupac koji nije znao niti je s obzirom na okolnosti imao razloga posumnjati da upisani vlasnik
nekretnine nije stvarni, zbiljski vlasnik nekretnine zbog djelovanja pravnih uc€inaka zastite povjerenja
postat ¢e vlasnikom nekretnine iako ju je kupio od osobe koja nije njezin stvarni, zbiljski viasnik
premda je kao takva upisana u zemljiSnoj knjizi. PoSteni zalozni vjerovnik u &iju je korist zalozno
pravo osnovao uknjizeni vlasnik nekretnine koji nije i njezin stvarni vlasnik ste¢i ¢e unato€ tome
upisom zalozno pravo na toj nekretnini i sl.
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nositeljima prava na nekretninama da u odredenom roku zahtijevaju upis svojih
prava u zemljiSne knjige.

U prijelaznom je razdoblju odgodeno pruzanje zastite povjerenja kako u potpunost
tako i u istinitost zemljiSnih knjiga. To znaci da se u roku u kojem se ne primjenjuju
pravila o zastiti povjerenja zemljiSnoknjizno stanje zate€eno u €asu stupanja na
snagu ZZK ne smatra potpunim i istinitim. U prijelaznom razdoblju ni prema kome
ne djeluje neoboriva predmnjeva o potpunosti zemljiSnoknjiznog stanja. Zbog toga
svaki stjecatelj koji u roku u kojem je odgodena primjena pravila o zastiti povjerenja
mora, prilikom stjecanja prava na nekretnini, uzeti u obzir moguénost da se, i nakon
Sto on stekne upisom pravo na nekretnini, moze provesti upis nekog neupisanog
prava, pa Cak i to da  naknadno upisano pravo moze imati i bolje mjesto u
prvenstvenom redu koje ¢e se ravnati prema trenutku nastanka prava. Odgoda
zastite povjerenja u istinitost sastoji se, pak, u tome da u roku u kojem je odgodeno
nastupanje pravnih uCinaka zastite povjerenja u istinitost ni prema kome ne djeluje
predmnjeva da je zemljiSnoknjizno stanje istinito. Nositelji knjiznih prava koji su
oSteceni nevaljanim upisom u prijelaznom razdoblju mogu zahtijevati brisanje upisa i
uspostavu prijasnjeg zemljiSnoknjiznog stanja prema svakom stjecatelju.

Ovakvi ¢e pravni ucinci odgode primjene pravila o zastiti povjerenja u istinitost i
potpunost djelovati dok ne proteknu rokovo za koji je propisano da ne djeluje zastita
povjerenja. Svi ti rokovi pocCeli su teCi stupanjem na snagu ZZK i ZV (1.1.1997. g).
Zakonom o zemljiSnim knjigama odgodena je zastita povjerenja u istinitost na rok
od tri godine od stupanja na snagu ZZK (Cl. 224/1. ZZK). Zastita povjerenja u
potpunost zemljiSnih knjiga odgodena je na rok od 5 godina od stupanja na snagu
ZZK (Cl. 224/2. ZZK). U tom roku izvanknjizni nositelji prava na nekretninama mogu
zahtijevati upis svojih neupisanih prava protiv svakog stjecatelja, jer ni u Ciju korist ne
djeluje neoboriva predmnjeva o potpunosti zemljiSnoknjiznog stanja. U istom je
roku i Drzavno pravobraniteljstvo (sada Drzavno odvjetnistvo) duzno pokrenuti
postupke za upis stvarnih prava na nekretninama kojih je nositelj Republika
Hrvatska, javnih dobara i op¢ih dobara (€l. 224/3.ZZK). Glede nekretnina koje su bile
u druStvenom vlasniStvu zastita povjerenja u potpunost i istinitog odgodena je
takoder na rok od 5 godina od stupanja na snagu ZV (¢l. 388/5. ZV).

3.5. Odredivanje prvenstvenog reda stvarnih prava na nekretninama

ZemljiSne knjige imaju i posebnu funkciju za otklanjanje i spreCavanje kolizija
izmedu pojedinih istovrsnih stvarnih prava na nekretninama. Redoslijed izvr§avanja
medusobno konkuriraju¢ih stvarnih prava na istoj nekretnini odreduje se prema
mjestu koje svako od tih prava ima u prvenstvenom redu. Prvenstveni red stvara se
po nacelu vremenskog prvenstva (nacelo prior tempore potior iure), po kojem ranije
ste€eno pravo ima prvenstvo pred kasnije steCenim pravom. *® Pravo na ranijem
mjestu u prvenstvenom redu izvrSavat ¢e se prije prava na kasnijem mjestu u
prvenstvenom redu.

Prvenstveni red stvarnih prava na nekretninama odreduje se prema ¢€asu njihova
upisa u zemljiSnu knjigu. Kako se upis smatra provedenim u trenutku kada je
zemljiSnoknjiznom sudu stigao prijedlog za upis (€l.45. ZZK), prvenstveni red

*® |znimke od tog pravila, po kojima odredena prava neovisno o upisu u zemlji$ne knjige imaju
prednost pred ranije ste€enim pravima, odredene su zakonom (npr. prvenstvena prava namirenja iz ¢l.
106. OvrSnog zakona ).
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odreduje se po trenutku kada je zemlji§noknjiznom sudu stigao prijedlog za upis.*’
Stoga i redoslijed izvrSavanja stvarnih prava na istoj nekretnini ovisi 0 vremenskom
redoslijedu podnoSenja prijedloga za njihov upis. Pravo za koje je ranije podnesen
prijedlog za upis imat ¢e bolje mjesto u prvenstvenom pravu od onih prava za koja
je kasnije podnesen prijedlog za upis. **°  Ako su prijedlozi podneseni istodobno,
prava upisana na temelju tih prijedloga imat Ce isto mjesto u prvenstvenom redu (Cl.
45/2 ZZK). Za odredivanje prvenstvenog reda nije od znacCenja €as kad je (u
tehniCkom smislu) upis zaista i proveden kao ni ¢as u kojem je donijeto rjeSenje
kojim je dopusten upis. Vazan je samo redoslijed kojim su prava upisana u zemljiSne
knjige odnosno kojim je zatraZen njihov upis. Knjizno pravo na ranijem mjestu u
prvenstvenom redu ostvarivat ¢e se kao da druga prava, upisana poslije njega, ne
postoje. Tako ¢e se npr. hipotekarni vjerovnik koji je  prvi zatraZio upis svoje
hipoteke namirivati iz vrijednosti zaloZzene nekretnine prije hipotekarnih vjerovnika
koji su svoje hipoteke na toj nekretnini kasnije upisali. Ako je zemljiSnoknjiznom
sudu istodobno stiglo viSe prijedloga za upis, upisana prava imat ¢e isti prvenstveni
red (Cl. 45/2.ZZK). To znacCi da ¢e se sva ta prava ostvarivati istodobno i to razmjerno
svojoj vrijednosti i vrijednosti ostalih prava s istim prvenstvenim redom prema
vrijednosti nekretnina koja je objekt tih prava. Npr. hipotekarni vjerovnici koji su u
istom Casu stekli svoje hipoteke, namirivat ¢e se u istom prvenstvenom redu
razmjerno svojim trazbinama.

Stvarna prava upisana u zemljiSnu knjigu mogu i mijenjati svoje mjesto u
prvenstvenom redu odnosno mogu se pomicati unaprijed u prvenstvenom redu. Ako
se pravo s boljim redom prvenstva izbriSe, prava koja su upisana i nakon njega
pomiCu se unaprijed u svom prvenstvenom redu (nacelo klize¢eg ranga). Nositelji
stvarnih prava mogu i raspolagati prvenstvenim redom svojih prava i tako u pravhom
prometu nekretnina ostvarivati i odredenu gospodarsku korist zbog toga Sto imaju
prava upisana na boljem, ranijem mjestu u prvenstvenom redu. Na temelju
sporazuma nosielji stvarnih prava mogu zamijeniti prvenstveni red svojih prava (€.
46.-51. ZZK).*® Zamjenom (ustupom) prvenstvenog reda pravo s kasnijim
prvenstvenim redom stupa naprijed na mjesto u prvenstvenom redu prava koje je
ranije bilo upisano, a ranije upisano pravo stupa natrag. Vlasnik nekretnine na koja je
opterecena hipotekom moze, nakon Sto prestane trazbina osigurana hipotekom,
prvenstveni red neizbrisane hipoteke prenijeti na neku novu hipoteku za osiguranje
neke nove trazbine (€l. 347. ZV) ili moze pridrzati njezin prvenstveni red za neku

47Zbog toga je za odlucivanje o prijedlogu za upis mjerodavno zemljiSnoknjizno stanje u ¢asu kad je
prijedlog stigao zemljiSnoknjiznom sudu (¢l.107/1.ZZK). O osnovanosti prijedloga za upis sud odlu€uje
prema stanju u zemljisSnim knjigama , prijedlogu i njegovim prilozima u ¢asu kad je zemljiSnoknjiznom
sudu stigao prijedlog za upis. Prilikom provedbe upisa mora se naznaciti dan, mjesec i godina te broj
po kojim je prijedlog za upis stigao zemljiSnoknjiznom sudu (&l.113.Z2ZK).

U tom smislu redoslijed podnoSenja prijedloga za upis knjiznih prava odreduje ujedno i redoslijed
stjecanja knjiznih prava kad se ona stjedu na temelju pravnog posla. Cas podno$enja prijedloga za
upis tada odreduje i Cas stjecanja stvarnog prava na nekretnini. Knjizno pravo za koje je ranije
podnesen prijedlog za upis smatra se steCenim prije prava za koje je kasnije podnesen prijedlog za
upis.
49pS obzirom da je za odredivanje prvenstvenog reda isklju¢ivo mjerodavan ¢as kad je
zemljiSnoknjiznom sudu podnesen prijedlog za upis, nije od vaZznosti kad je zaista proveden upis, kao
ni kad je doneseno rjeSenje o dozvoli upisa. Nije vaZzno ni kojim su redoslijedom nastali pravni
poslovi ili odnosi na osnovi kojih su upisana u zemljiSne knjige. Npr. kad prodavatelj zaklju¢i dva
ugovora o prodaiji iste nekretnine vlasnistvo ¢ée steci onaj kupac koji je ranije zatrazio upis u zemljiSne
knjige, iako je kasnije sklopio ugovor. Ako je vlasnik nekretnine zakljuéio dva ugovora o osnivanju
zaloznog prava na nekretnini ranije mjesto u redu prvenstva imat ¢e ono zalozno pravo za koga je
Eorvo zahtijevan upis, neovisno o tome kad je zakljuéen ugovor o osnivanju tog zaloznog prava.

O tome v. opSirnije Josipovi¢, T.: ZemljiSnoknjizno pravo, Zagreb, 2001, str. 256-261.
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novu hipoteku (&l. 348. ZV).°" Na taj nadin vlasnik optereéene nekretnine moze
svojim novim vjerovnicima ponuditi osnivanje hipoteke na boljem mjestu u
prvenstvenom redu tj. ispred hipoteka koje su ve¢ upisane na istoj nekretnine. To
vlasniku moze osigurati lakSe dobivanje kredita i povoljnije uvjete kreditiranja.
ZemljiSne knjige tako imaju veliku ulogu u aktiviranju gospodarske vrijednosti
nekretnina u pravnom prometu za osiguranje razlCitih gospodarskih transakcija.

4. ULOGA ZEMLJISNIH KNJIGA U OVRSNOM POSTUPKU | POSTUPKU
OSIGURANJA NA NEKRETNINAMA

ZemljiSne knjige imaju posebnu ulogu za stjecanje prava na nekretninama koja se
osnivaju u postupku ovrhe ili osiguranja na nekretninama, za publiciranje razli€itih
stvarnih i obveznih prava, te pravnih €injenica vaznih za pravno stanje nekretnine na
kojoj se vodi postupak ovrhe ili osiguranja. U ovrSnom postupku i postupku
osiguranja na nekretninama zemljiSne knjige imaju zapravo sve one funkcije koje i
inae imaju u pravnom prometu nekretnina. | u tim postupcima dolaze do izrazaja
publicitetna funkcija zemljiSnih knjiga, te njihova uloga kod stjecanja stvarnih prava i
to uz uvazavanje svih zemljiSnoknjiznih nacela. Zbog toga Ovrsni zakon sadrzi
brojne odredbe koje u cijelosti odgovaraju odredenim pravilima i nacelima iz
Zakona o zemljiSnim knjigama kao Sto su npr. odredbe o nekretnini kao predmetu
ovrhe, odredbe o knjiznom predniku i sl.*?

Po ¢l. 76/1. predmet ovrhe moze biti nekretnina kao cjelina odredena pravilima koja
ureduju vlasnistvo i druga stvarna prava i zemljiSne knjige. Predmet ovrhe moze biti
pojedinacna nekretnina kako ju odreduje ¢l. 9. ZV tj. zemljiSna (katastarska) Cestica
ukljuCujuci i sve ono $to je s njom razmjerno trajno poezano na njezinoj povrsini ili
ispod nje odnosno vise zemljiSnih (katastarskih) Cestica koje su pravno sjedinjene u
jedno zemljiSnoknjizno tijelo (€l. 19.ZZK) tako da zajedno Cine pojedinacnu
nekretninu.  Predmet ovrhe moze biti samo cijelo zemljiSnoknjizno tijelo ili neki
njegov idealni dio (€l. 76/1,2.0Z). Ako se zemljiSnoknjizno tijelo sastoji od viSe
Cestica, predmet ovrhe, pa tako ni prodaje u ovrSnom postupku, ne bi mogla biti
samo neka od tih Cestica ako se ona prije toga ne otpiSe iz zemljiSnoknjiznog uloSka
po zemljiSnoknjiznim pravilima o otpisu i pripisu i za nju ne osnuje novi
zemljiSnoknijizni ulozak. Nadalje, u skladu s nacelom pravnog jedinstva nekretnine
(€l. 9/1.2V), predmet ovrhe moze biti samo zemljiSte zajedno sa zgradom odnosno
sa svim onim $to je sa zemljiStem razmjerno trajno spojeno. Samostalni predmet
ovrhe ne bi moglo biti samo zemljiSte odvojeno od zgrade ili samo zgrada odvojena
od zemljiSta. Zgrada moZe biti samostalni predmet ovrhe samo kad je na zemljistu
osnovano pravo gradenja (Cl. 76/3.0Z). Tada se ovrha provodi zapravo na pravu
gradenja sa zgradom, jer je pravo gradenja u pravnom smislu izjednaCeno s
nekretninom (¢l. 280/2.2V).

Ovrsni zakon sukladno nacelu knjiznog prednika (¢l. 40.ZZK) odreduje da se uz
prijedlog za ovrhu na nekretnini mora priloZiti izvadak iz zemljiSne knjiege kao dokaz
o tome da je nekretnina upisana kao vlasniStvo ovrSenika (Cl. 77/1). Ako je pravo na
nekretnini upisano u zemljiSnoj knjizi na drugu osobu, a ne na ovrSenika,
ovrhovoditelj mora podnijeti i ispravu koja je prikladna za upis ovrSenikova prava (Cl.
77/2. OZ). U OvrSnom je zakonu tako usvojeno pravilo o knjiznom predniku kao

*1 O tome v. opsirnije Josipovié,T.: Zemljinoknijizno pravo, str. 261-267.
%252 0 ovrsi na nekretninana v. opsirnije Crni¢,l.: Ovrha na nekretnini, Novo ovrdno i ste¢ajno pravo,
Zbornik radova, Zagreb, 1996, str. 37-73.
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pretpostavci zemljiSnoknjiznog upisa (Cl. 40-42.ZZK). Time su ujedno priznati i
publicitetni ucinci zemljiSnoknjiznog upisa za dokazivanje stvarnih prava na
nekretninama u ovrSnom postupku. Iz ¢l. 77/1,2. OZ proizlazi, naime, da se i u
ovrSnom postupku vlasnistvo nekretnine na kojoj se provodi ovrha dokazuje upravo
izvatkom iz zemljiSne knjige odnosno Cinjenicom da je vlasniStvo u zemljiSnoj knjizi
upisano u korist ovrSenika. Ovo pravilo dolazi do izrazaja i u pravilima o provedbi
ovrhe upisivanjem prava u javnu knjigu (Cl. 241-245.0Z). Ako ovrSenik nije upisan
kao vlasnik nekretnine, upis vlasniStva u korist ovrhovoditelja na toj nekretnini
provest Ce se jedino ako se podnese dokaz u skladu sa zemljiSnoknjiznim pravilima
da je pravni prednik ovrSenika osoba koja je upisana kao vlasnik tj. ako se podnesu
isprave kojima se dokazuje slijed izvanknjiznih prijenosa prava (€l. 243. OZ). Kad bi
se, pak, na temelju ovrSne isprave trebalo na nekretnini koja je u vlasnisStvu ovrSenika
provesti upis nekog drugog prava (zaloznog prava ili nekog drugog prava), upis tog
prava u korist ovrhovoditelja provest ¢ce se samo ako se prethodno ovrSenik upise
kao vlasnik tj. ako ovrhovoditelj u skladu sa zemljiSknjiznim pravilima zatrazi upis
vlasniStva u korist ovSenika i podnese dokaz da je ovrSenik stekao pravo vlasniStva
na toj nekretnini (€l. 244.0Z). Pravila o knjiznom predniku uvazavaju se i u postupku
osiguranja zasnivanjem prisilnog zaloZznog prava na nekretnini. Po ¢l. 259/4. OZ ako
protivnik osiguranja nije upisan u zemljiSnoj knjizi kao vlasnik nekretnine, predlagatel;
osiguranja duzan je uz prijedlog dostaviti i ispravu prikladnu za upis prava vlasniStva
protivnika osiguranja (€l. 259/4.02).

Konstitutivha uloga zemljiSnoknjiznih upisa dolazi do izrazaja u ovrSnom postupku ili
postupku osiguranja kad se u tim postupcima stjeCu odredena prava na nekretnini.
Tada je njihov upis u zemljiSnu knjigu pretpostavka stjecanja tj. upis u zemljiSnu
knjigu ima konstitutivne pravne ucinke za stjecanje tih prava. Tako se npr. zaloZno
pravo na nekretnini osnovano na temelju odluke suda donesene u postupku
prisilnog osiguranja trazbine stje€e uknjizbom (€. 259/1. OZ). Nakon uknjizbe
zaloznog prava u Kkorist predlagatelja osiguranja, na toj nekretnini moze provesti
ovrha i prema treCoj osobi koja je tu nekretninu kasnije stekla (Clk. 260/1. OZ).
Dobrovoljno zalozno pravo na nekretnini osnovano u postupku sudskog ili
javnobiljezni¢kog osiguranja na temelju sporazuma stranaka takoder se stjeCe tek
uknjizbom (Cl. 262/1/1. OZ). | kad se vlasniS§tvo prenosi radi osiguranja u postupku
sudskog ili javnobiljezniCkog osiguranja prijenosom vlasniStva na nekretnini, upis u
zemljiSnu knjigu pretpostavka je za prijenos vlasniStva radi osiguranja (¢l. 274/5. OZ).
Zalozno pravo na nekretnini kao prethodna mjera osnivanjem u postupku osiguranja
stijeCe se, pak, predbiliezbom zaloznog prava na nekretnini protivnika osiguranja (€l.
287/1/1.0Z). Ta se predbiljezba opravdava zabiljezbom ovrsSivosti trazbine (Cl. 259/3.
OZ ) &ime nastupaju pravni ucinci uknijizbe.

Iz brojnih pravila OvrSnog zakona proizlazi da se u ovrSnom postupku uvazavaju i
publicitetni pravni ucinci upisa obveznih prava u zemljiSnu knjigu. Po ZZK upisom u
zemljiSnu knjigu obvezna prava poc€inju djelovati prema svima, dobivaju apsolutni
uCinak. Takav uCinak upisa obveznih prava u zemljiSne knjige uvazava i OvrSni
zakon. Po ¢l. 83/1.0Z ugovori 0 najmu odnosno zakupu nekretnine upisani u
zemljiSnu knjigu prije stjecanja zaloznog prava ili prava na namirenje na nekretnini na
kojoj se provodi ovrha ne prestaju prodajom nekretnine ve¢ kupac stupa na mjesto
najmodavca odnosno zakupodavca od trenutka stjecanja vlasniStva nekretnine (Cl.
83/1.0Z). Ugovori o zakupu odnosno najmu koji nisu upisani u zemljiSnu knjigu
prestaju pravomocnos$cu rieSenja o dosudi nekretnine kupcu (€l. 83/2. OZ), pa po ¢l.
123. OZ nakon donoSenja zaklju¢ka o predaji nekretnine kupcu, na prijedlog kupca
sud nareduje iseljenje najmoprimca ili zakupca, te odreduje prisiinu ovrhu
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ispraznjenjem nekretnine i njezinom predajom kupcu. OZ priznaje i apsolutno
djelovanje uknijiZzenih ugovornih prava prvokupa. S obzirom da uknjizena ugovorna
prava prvokupa djeluju prema svim tre¢im osobama, zaklju¢ak o prodaji nekretnine
kojim se utvrduje vrijednost nekretnine i odreduju nacin i uvjeti prodaje te vrijeme i
mjesto prodaje ako se prodaja obavlja drazbom (&l. 90/1.0Z) dostavlja se, izmedu
ostalog, i osobama koje imaju upisano ugovorno pravo prvokupa (¢l. 90/7.0Z). Ono
se tim osobama dostavlja kako bi imale saznanja o tome da se nekretnina prodaje.
Naime, po odedbi ¢l. 91/1. OZ samo ona osoba Cije je ugovorno pravo provokupa
upisano u zemljiSnoj knjizi ima prednost pred najpovoljnijim ponuditeljem ako odmah
po zaklju€enju drazbe izjavi da nekretninu kupuje uz iste uvjete. To pravo, dakako,
ima i osoba koja ima zakonsko pravo prvokupa i to bez obzira je li upisana u
zemljiSnu knjigu. Ako je nekretnina prodana neposrednom pogodbom, osoba koja
ima uknjizeno ugovorno pravo prvokupa obvijestit e se da se u odredenom roku na
zapisnik kod suda ocituje hoce li se koristiti tim pravom (¢l. 91/2.0Z). To znaCi da se
osobe koje imaju ugovorno pravo prvokupa, a koje nije upisano u zemljiSnoj knjizi
nece niti pozivati da daju izjavu kupuju li nekretninu uz iste uvjete niti ¢e ih se
obavjeStavati o drazbi nekretnine, jer tada to neupisano ugovorno pravo prvokupa
djeluje samo izmedu stranaka, a ne apsolutno.

Ovrsni zakon uvazava i ulogu zemljiSnih knjiga za ostvarivanje stvarnih prava na
nekretninama u ovrSnom postupu tj. za redosljed njihova ostvarivanja i nacin
naplate trazbina osiguranih uknjizenim ili predbiljeZenim hipotekama. Upisi provedeni
na nekretnini koja je prodana u ovrSnom postupku vazni su i za utvrdivanje tko se
sve poziva na rociSte za diobu - pozivaju se stranke i osobe koje prema stanju spisa
i prema podacima iz zemljiSne knjige polazu pravo da se namire iz ostvarenog iznosa
(€l. 117/2.0Z). Uz podatke iz spisa, ovrdni sud uzima u obzir i podatke iz zemljiSne
knjige prilikom donoSenja odluke o namirenju ovrhovoditelja i drugih osoba kojima
pripada pravo na namirenje (¢l. 118/1. OZ). Kad na nekretnini koja je prodana u
ovrSnom postupku postoji viSe zaloznih prava, ona se iz ostvarene kupovnine
namiruju po redosljedu kojeg imaju po prvenstvenom redu. Vjerovnici se namiruju po
redu stjecanja zaloznog prava i prava na namirenje ovrhovoditelja koji su predlozili
ovrhu, a taj se redosljed odreduje po prvenstvenom redu upisa (¢l. 107/3.02).

Ovrsni zakon uvazio je Cinjenicu da sve nekretnine koje mogu biti predmet ovrhe ili
osiguranja nisu upisane u zemljiSne knjige. Za podrucja za koja ne postoje zemljiSne
knjige ili je zemljiSne knjiga uniStena ili nekretnina nije upisana u zemljiSnu knjigu,
upis u zemljiSnu knjigu kao modus stjecanja odredenog prava na nekretnini u
ovrSnom postupku zamjenjuje pljenidbeni popis nekretnine za koju je predlozena
ovrha (&l. 125/3.0Z).>> Na rogiste za plienidbeni pois pozvat ¢e se ovrhovoditelj,
ovréenik i osobe s &ijim nekretninama graniéi ta nekretnina (&l. 125/3.0Z).>* O
obavljenom pljenidbenom popisu sud ¢e objaviti oglas u "Narodnim novinama."
Pljednibeni popis po OvrSnom je zakonu modus i za stjecanje dobrovoljnog sudskog i
javnobiljezni¢kog zaloZznog prava (€l. 262/1/t.2., 266), fiducijarnog vlasnistva (Cl.
274/9.0Z), te prethodne mjere osiguranja (Cl. 287/1/t.2. OZ) kad nekretnina nije

% ¢l 125.0Z primjenjuje se i kad se nekretnina u katastru vodi na ime ovrSenika ako zemljiSnkonijizni
vlasnik odnosno njegovi nasljednici izijavom ovjerovljenom od nadleZnog tijela potvrde da je ovrdenik
vlasnik nekretnine koja je predmet ovrhe.(¢l. 125/7. OZ). Ovom se odredbom, unato¢ tome Sto OZ
uvazava ulogu koju zemljiSne knjige imaju u pravnom prometu, negiraju pravni ucinci zemljiSnoknijiznih
upisa.

5‘PPredvidena su i posebna pravila o dokazivanju vlasnistva ovrSenika. Po ¢l. 125/2. OZ kao dokaz
vlasnisStva uzima se dokaz koji u skladu s pravnim pravilima koja na tom podrudju vrijedi kao dokaz
vlasnisStva. Ako se takav dokaz ne moze pribaviti umjesto dokaza o vlasnistvu ovrhovoditelj je duzan
naznaciti mjesto na kojemu se nekretnina nalazi, njezin naziv, granice i povrsinu.
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upisana u zemljiSne knjige. Domasaji ove odredbe znacajno su se promijenili od
stupanja na snagu ZV. Naime, tada se promijenio pojam neupisane nekretnine kojom
su se to tada smatrale ve€ i neupisane zgrade ili posebni dijelovi zgrada. Od stupanja
na snagu ZV neupisanom nekretninom smatra se samo ona kod koje ni zemljiste nije
upisano u zemljiSnoj knjizi. Dakle, u svim onim sluCajevima u kojima je upisano
zemljiSte, a nije upisana zgrada ne radi se o neupisanoj nekretnini, pa se ne ne bi
vise mogao primjenjivati ¢l. 125. OZ.

Ovrsni zakon sadrzi i vrlo vazna pravila o tome kad se u zemljiSne knjige upisuju
odredene pravne Cinjenice vazne za pravni promet nekretnina, a koje su nastale u
ovrSnom postupku ili postupku osiguranja. Zabiljezbu nekih od tih Cinjenica ureduje i
Zakon o zemljiSnim knjigama. U pravilu se radi o €injenicama vaznim za uvrdivanje
mogucénosti raspolaganja nekim knjiznim pravom odnosno posljedicama
raspolaganja knjiznim pravom na koje se odnosi zabiljezba odredena u postupku
ovrhe ili osiguranja. U zemljiSne knjige se u tijeku ovrSnog postupka i postupka
osiguranja upisuju:

e Zabiljezba ovrhe (Cl. 79. OZ) kojom se Cini vidljivim da je da je ovrSni sud donio
rijeSenje o ovrsi na nekretnini ovrSenika (duznika) i kojom ovrhovoditelj stje€e pravo
da svoje potrazivanje namiri iz nekretnine (pravo na namirenje) i u slucaju da treca
osoba kasnije stekne na istoj nekretnini pravo vlasnistva (¢l. 79/2. OZ).

e Zabiljezba odbijanja ovrhe (¢l. 88.ZZK) koja se provodi kad ovrsni sud odbije
prijedlog za ovrhu na nekretnini radi naplate trazbine za koju nije bila upisana
hipoteka. Njome se §titi vjerovnik ako povodom Zalbe ovrhovoditelja (vjerovnika)
protiv rjeSenja o odbijanju ovrhe sud ipak dopusti ovrha na nekretnini. Tada Ce
trazbina imati prilikom namirivanja ono mjesto u prvenstvenom redu koje joj je
zabiljezbom osigurano.

e Zabiljezba dosude (Cl. 89.ZZK) kojom se upisuje u zemljiSnu knjigu da je ovrsni
sud u postupku ovrhe na nekretnini donio rjeSenje o dosudi nekretnine osobi koja je
na usmenoj javnoj drazbi ponudila najvecu cijenu za nekretninu odnosno koja je
nekretninu kupila neposrednom pogodbom u slu€ajevima kada se na taj naCin moze
prodati nekretnina u ovrSnom postupku (¢l. 98,99 Ovrsnog zakona).

e Zabiljezba ovrsSivosti trazbine osigurane zaloznim pravom na nekretnini
(€1.259/2,3.0Z) kojom se upisuje da je trazbina za koju je u zemljiSnim knjigama
upisana hipoteka postala ovrSna. ZabiljeZzba ovrSivosti trazbine provodi se u
postupku osiguranja prilikom prisilnog osnivanja zaloznog prava na nekretnini kao
mjere osiguranja (Cl. 257-260. OZ). Zabiljezba ovrSivosti ima pravni ucCinak da se
ovrha na nekretnini mozZe provesti i prema tre¢oj osobi koja je tu nekretninu stekla
nakon upisa te zabiljezbe (Cl. 260/1 OZ).

e Zabiljezba privremene mjere osiguranja zabrane otudenja i opterecenja
nekretnine (€.297/1/3, ¢&l. 299./1/4 OZ) kojom se provodi privremena mjera
osiguranja novcane ili nenov€ane trazbine. Njome se cini vidljivim da je u postupku
osiguranja donesena privremena mjera osiguranja nov€ane ili nenov€ane trazbine
zabranom duzniku (protivniku osiguranja) da otudi i optereti svoju nekretninu. Kad je
zabiljezba zabrane otudenja i optere¢enja provedena kao privremena mjera
osiguranja novC€ane trazbine (Cl. 297/1/3. OZ), vjerovnik ¢e modi traziti ovrhu i prema
treCoj osobi koja je nakon upisa zabiljezbe stekla neko pravo na nekretnini temeljem
dobrovoljnih raspolaganja duznika. Kad je zabiljezba zabrane otudenja i opterecenja
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provedena kao mjera osiguranje nenovCane trazbine (¢l. 299/1/4. ZV), sva daljnja
dobrovoljna raspolaganja nekretninom i pravima na nekretnini nakon zabiljezbe
zabrane Cine se ovisnima o uspjehu predlagatelja osiguranja u sporu koji se vodi
glede te nekretnine ili prava na njoj.

5. ULOGA ZEMLJISNIH KNJIGA U POSTUPKU DENACIONALIZACIJE

Publicitetna funkcija zemljiSnih knjiga uvazava se i u postupcima pokrenutim radi
naknade za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunistiCke vladavine (tzv.
denacionalizacija). ZemljiSne knjige imaju vaznu ulogu za dokazivanje prava na
naknadu prijaSnjih vlasnika kojima su oduzete nekretnine, pravnog temelja
oduzimanja nekretnine, te slijeda raspolaganja nekretninom nakon Sto je nekretnina
prenesena u opc¢enarodnu imovinu, drZzavno, drustveno ili zadruzno vlasnistvo tj.
nakon Sto je podrustvovljena. Pravo na naknadu ¢e u najve¢em broju sluCajeva
prijasnji vlasnik dokazati upravo Cinjenicom da je kao vlasnik nekretnine bio upisan u
zemljiSnoj knjizi prije nego Sto je nekretnina bila podrustvovljena. Tada prijasnji
vlasnik ne bi ni na koji drugi naCin morao dokazivati svoje pravo na naknadu -
predmnjeva se da je on bio vlasnik nekretnine prije nego Sto je bila podrustvovljena,
jer je vlasnistvo do tada bilo upisano u njegovu korist. Tko tvrdi suprotno, mora to i
dokazati. Osoba koja podnosi zahtjev za naknadu, a nije upisana u zemljiSnoj knjizi
kao prijasnji vlasnik svoje ¢e pravo na naknadu morati dokazati ispravama kojima
dokazuje neprekinuti slijed prijenosa prava od upisanog vlasnika do sebe, te ostale
pretpostavke koje se po Zakonu o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme
jugoslavenske komunistiCke vladavine zahtijevaju za priznavanje prava na naknadu
zakonskim nasljednicima prijasnjeg vlasnika (Cl. 9. i dr.).

ZemljiSne knjige su u postupku denacionalizacije vazne i za opisivanje nekretnine
glede koje se ostvaruje pravo na naknadu. Nekretnina se u zahtjevu za naknadu
opisuje prema podacima iz zemljiSnih knjiga - brojem zemljiSnoknjizne Cestice i
zemljiSnoknjiznog uloSka, te nazivom katastarske opcine u kojoj se nekretnina nalazi
(8l. 66/to&.2. Zakona o naknadi).”® Posebnu vaznost zemlji$ne knjige mogu imati i za
dokazivanje pravnog temelja podrustvovljenja nekretnine koja je predmet naknade
(€l. 66/3. Zakona o naknadi). Taj Ce pravni temelj takoder u najvecem broju sluCajeva
biti vidljiv iz zemljiSnoknjiznog upisa kojim je u zemljiSnoj knjizi provedena promjena
nastala podrustvovljenjem. U svakom su zemljiSnoknjiznom upisu navedeni isprava
na temelju koje je upis proveden odnosno isprava koja sadrzi pravni temel
podrustvovljena, datum njezina izdavanja, te naziv drzavnog tijela koje ju je izdalo.
Izvor tih podataka iz zemljiSne knjige moze biti od posebne vaznosti kad prijasnji
vlasnik viSe ne raspolaze ispravama na temelju kojih je nekretnina podrustvovljena ili
ne raspolaze svim podacima kojima bi u cijelosti odredio pravni temelj
podrustvovljenja. Publicitetna funkcija zemljiSnih knjiga dolazi do izrazaja i kod
dokazivanja raspolaganja nekretninom poduzetih nakon podrustvovljenja. Zbog toga
se uz zahtjev za naknadu mora priloZiti zemljiSnoknjizni izvadak sa svim upisima i
ispisima od dana podrustvovljenja do dana podnosenja zahtjeva (€l. 67/to¢.3. Zakona
o naknadi). ZemljiSne bi knjige trebale biti mjerodavne i za utvrdivanje je li neka treCa
osoba na temelju valjanog pravnog posla stekla vlasnistvo nekretnine koja je
predmet povrata, jer se u tom slucaju imovina ne vraca u vlasnistvo i posjed (Cl. 52/1.
Zakona o naknadi). Na temelju pravnog posla tre¢a je osoba mogla steci vlasnistvo
nekretnine samo upisom u zemljiSnu knjigu, pa ¢e dokazivanjem cCinjenice da je

% Ako se ti podaci razlikuju od podataka iz katastra zemljiSta, za knjizna ¢e prava biti mjerodavni
podaci u zemljisnoj knjizi (¢l. 10. ZZK).
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upisana u zemljiSnoj knjizi kao vlasnik i dokazivati svoje stjecanje. Isto bi tako
zemljiSne knjige trebale biti mjerodavne i za utvrdivanje statusa nekretnina koje su
unesene u drusStveni kapital poduzeca, jer se te nekretnine takoder ne vracaju u
posjed i vlasnistvo (€l. 53/1. Zakona o naknadi). Tada bi se upravo iz zemljiSne
knjige trebalo utvrditi je li provedeno brisanje drustvenog vlasnistva te kao vlasnik
upisana pravna osoba nastala pretvorbom. Ukratko, iz zemljiSne Ce se knjige saznati
sve ono Sto je mjerodavno za utvrdivanje pravnog stanja nekretnine u Casu
podrustvovljenja, kao i sve ono Sto se nakon toga s nekretninom deSavalo, a odlu¢no
je za donoSenje odluke o pravu na naknadu i obliku naknade.

Uloga zemljiSnih knjiga u postupku denacionalizacije dolazi do izrazaja i u pravilima o
zastiti prijasnjih vlasnika od raspolaganja podrustvovljenim nekretninama. Na
prijedlog prijaSnjeg vlasnika sud moZe odrediti privremenu mjeru zabrane
raspolaganja nekretninom koja je predmet naknade ako prijadnji vlasnik ucini
vjerojatnim da postoji opasnost otudenja ili iz drugih opravdanih razloga, sukladno
odredbama posebnog zakona (€l. 74/1. Zakona o naknadi). Kad se radi o nekretnini
najsigurniji nacin zastite bio bi da se privremena mjera zabrane raspolaganja zabiljezi
u zemljiSnoj knjizi, jer bi se time postigao njezin publicitet prema svim trecim
osobama koje se ne bi mogle opravdati da za nju nisu znale niti su mogle znati.>®
Nakon $to se odredi privremene mjera, prijasnji vlasnik mora u roku od 30 dana od
podnosenja prijedloga dostaviti dokaz da je pokrenuo postupak za naknadu oduzete
imovine pred nadleznim tijelom (€l. 74/2. Zakona o naknadi). ZemljiSne knjige su
vazne i za zastitu prijasnjih vlasnika kojima nisu u vlasnistvo vraceni nacionalizirani
stanovi, ve¢ su ih osobe koje su na njima imale stanarsko pravo odnosno status
zasti¢enog najmoprimca otkupile uz primjenu Zakona o prodaji stanova na kojima
postoji stanarsko pravo. Ako vlasnik stana Zeli stvarnopravno raspolagati stanom
(npr. prodati ga), u korist prijasnjeg vlasnika postoji pravo prvokupa. lako se radi o
zakonskom pravu prvokupa koje djeluje aposlutno i bez upisa u zemljiSnu knjigu,
Zakon o naknadi odreduje da se ono upisuje u zemlji$nu knjigu (&l. 24/6, 29/2.).>” No,
treba napomenuti da i tamo gdje pravo prvokupa nije upisano, ono djeluje apsolutno
prema svim tre¢im osobama vec temeljem samog zakona.

| naposljetku, zemljiSne knjige imaju posebno znacenje i za davanje publiciteta
samom vracanju nekretnina u vlasnistvo prijasnjim vlasnicima. lako upis u zemljiSnu
knjigu nije pretpostavka stjecanja vlasnistva vracenih nekretnina, upis je nuzan za
daljnja raspolaganja tim nekretninama i za njihovu zastitu. Upis se provodi po
sluzbenoj duznosti (€l. 72/2. Zakona o naknadi ) nakon §to Zupanijski ured nadlezan
za donoSenje rjeSenja dostavi pravomocno rjeSenje zemljiSnoknjiznom sudu (Cl.
72/1.Zakona o naknadi).

6. ULOGA ZEMLJISNI KNJIGA U PRETVORBI DRUSTVENOG VLASNISTVA NA
NEKRETNINAMA

Pretvorba drustvenog vlasnidtva provedena je po brojnim propisima i po razli€itim
pravnim temeljima.’® Do pretvorbe drustvenog u privatno vlasnistvo, u pravilu, je

% Pravni uginci te zabiljezbe bili bi isti kao i pravni u€inici zabiljeZbe privremene mjere zabrane
otudenja i optereéenja radi osiguranja nenovc¢ane trazbine odredene po pravilima OvrSnog zakona.

" Po Zakonu o naknadi to se pravo prvokupa upisuje zabiljezbom iako bi se trebao upisivati
uknjizbom ili predbiljezbom (¢l. 31/1.ZZK).

% O tome v. opsirnije Josipovi¢,T.: Pretvorba prava na nekretninama u drustvenom vlasnistvu u pravo
vlasnistva i uspostava pravnog jedinstva nekretnine, Nekretnine u pravhom prometu - zbornik radova,
Zagreb, 1999, str. 19-57 i tamo citirani autori
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doslo izvanknjizno, bez upisa u zemljiSnu knjigu. Upis vlasniStva u korist osobe u
Ciju se korist drustveno vlasnistvo pretvorilo u privatno samo je deklaratorne,
publicitetne naravi. Njime se uskladuje izvanknjizno sa zemljiSnoknjiznim pravnim
stanjem nekretnine. Upis se provodi na prijedlog osobe koja je pretvorbom postala
vlasnik nekretnine. Upis ¢e se provesti brisanjem drustvenog vlasnistva i prava koja
su postojala na nekretnini u drustvenom vlansiStvu te upisom vlasniStva u Kkorist
osobe koja je pretvorbom postala vlasnik. Ako pretvorba dusStvenog vilasniStva nije
odredena posebnim zakonom primjenjuju se pravila iz ¢l. 360. i 361. ZV o pretvorbi
prava upravljanja, koriStenja i raspolaganja odnosno prava koristenja neizgradenog
gradevinskog zemljista. Vlasnikom nekretnine na kojoj je postojalo pravo upravljanja,
koriStenja i raspolaganja postao je sveopdi sljednik dotadasnjeg nositelja tih prava
(€l. 360/1.ZV) odnosno dotadasnji nositelj tih prava (¢l. 360/2.ZV). Vlasnik
neizgradenog gradevinskog zemljiSta postala je osoba u €iju je Kkorist postojalo prava
koristenja odnosno prvenstveno pravo koristenja (¢l. 361.ZV). Postoje i posebna
pravila za utvrdivanje tko je bio nositelj prava na nekretninama u druStvenom
vlasniStvu, a o kojima ovisi i tko se sada smatra vlasnikom tih nekretnina. Ta se
pravila oslanjaju na publicitetnu funkciju ve¢ provedenih upisa prava upravljanja,
koriStenja i raspolaganja odnosno prava koristenja ili prvenstvenog prava koristenja
na neizgradenom gradevinskom zemljiStu. Vlasnikom neizgradenog gradevinskog
zemljista smatra se osoba u Ciju je korist u zemljiSnoj knjizi upisano pravo koristenja
odnosno prvenstveno pravo koristenja (Cl. 362/2.ZV), a vlasnikom nekretnine u
drustvenom vlasniStvu osoba u Ciju je korist upisano pravo upravljanja, koritSenja ili
raspolaganja tom nekretninom (¢l. 362/1.ZV). Sukladno tome se za upise prava
upravljanja odnosno KkoriStenja i raspolaganja u zemljiSnim knjigama Kkoji su
provedeni do stupanja na snagu ZV uzima da su upisi prava vlasnistva (¢l. 360/4), a
isto vrijedi i za upise prava koriStenja odnosno prvenstvenog prava koriStenja na
neizgradenom gradevinskom zemljistu (¢l. 361/3. ZV).*® Za stvari glede kojih nije
utvrdeno u Cijem su vlasnistvu niti djeluju navedene predmnjeve smatra se da su
vlasnistvo RH (&l. 362/3.ZV). Ovakvo publicitetno znaCenje upisa prava na
nekretninama u drustvenom vlasniStvu za pravni promet je od velike vaznosti. Osobe
koje su kao nositelji prava na nekretninama u druStvenom vlasnistvu upisane u
zemljiSnoj knjizi ne moraju ni na koji drugi nacin, osim ¢injenicom da su upisane,
dokazivati da su vlasnici nekretnina, a tko tvrdi suprotno mora to i dokazati (€.
362/1,2.ZV). Tko tvrdi suprotno tj. tko tvrdi da je pretvorbom drustvenog vlasnistva
postao vlasnik nekretnine premda nije upisan u zeml;jiSnoj knjizi kao nositelj prava na
nekretnini u druStvenom vlasniStvu morat Ce dokazati da je on ili njegov pravni
prednik stekao pravo na nekretnini u drustvenom vlasnistvu na valjanom pravnom
temelju i uz ispunjenje svih ostalih pretpostavki koje su se za stjecanje tog prava
zahtijevale u trenutku stjecanja (Cl. 363/2.ZV). Ako nema isprava kojima bi to
dokazao odnosno ako nema isprava kojima bi dokazao neprekinuti slijed
izvanknjiznih prijenosa prava od upisanog nositelja do sebe (¢&l. 364/2, 365/5.ZV)%°

% Dok se u zemlji$noj knjizi ne provedu promjene nastale pretvorbom prava upravljanja, koristenja i
raspolaganja na nekretninama u drustvneom vlasnidtvu odnosno prava koristenja ili prvenstvenog
prava kroitSenja na neizgradenom gradevinskom zemljistu u izvacima ¢ée se umjesto tih prava
upisivati pravo vlasnidtva u kroist osobe u €iju je korist bilo upisano pravo na nekretnini u drustvenom
vlasnistvu uz naznaku ¢lanka ZV na temelju kojeg je provedena pretvorba (¢l. 137. ZemljiSnoknjiznog
gooslovnika).

U prijelaznim i zavrSnim odredbama ZV postoje posebna pravila o tome kojim se ispravama
dokazuje izvanknjizno stjecanja prava na nekretnini koja je bila u drustvenom vlasnistvu (npr.
365/3,ZV). Postoje i posebna pravila o otklanjanju nedostataka u tabularnoj ispravi na temelju koje se
zahtijeva upis vlasnistva (¢l. 364/3,4.ZV). O tome v. opsSirnije Jug,J.: Supotpis ugovora i izdavanje
tabularne isprave, Uloga i ovlasti Drzavnog pravobraniteljstva glede odredenih nekretnina u vlasnistvu
Republike Hrvatske i opcih dobara uz osvrt na neke obveznopravne odnose, Zbornik radova, Zagreb,
2000, str. 78-80.
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upis ¢e biti mogu¢ samo na temelju odluke suda donijete u parni€énom postupku (cl.
364/6, 365/4.ZV). Publicitetna funkcija ve¢ provedenih upisa prava na nekretninama
u drusStvenom vlasnistvu i tada ¢e doci do izrazaja i znaCajno ¢e olakSati pokretanje i
vodenje takvih postupka. Pasivno legitimirana strana bit e upisani nositelj prava
na nekretnini u drustvenom vlasnistvu ili ¢e se primijeniti pravilo iz ¢l. 362/3. po kojem
se vlasnik smatra RH. Tako, upravo zbog publicitetne funkcije zemljiSnoknijiznih upisa
nema dvojbi u utvrdivanju pasivne legitimacije za vodenje postupka u kojem bi se
trebao utvrditi stvarni vlasnik nekretnine koji je to postao pretvorbom drustvenog
vlasnisStva. Usto moguce je odmah nakon pokretanja postupak zahtijevati i zabiljezbu
spora (€l. 80.ZZK), pa ¢e doci do izrazaja i funkcija zemljiSnih knjiga za zastitu
izvanknijiznih nositelja stvarnih prava na nekretninama.

7. ZAKLJUCAK

Iz temeljnih propisa koji danas ureduju zemljiSne knjige proizlazi da je zemljiSnim
knjigama u hrvatskom pravnom poretku dana vrlo znacCajna uloga za ostvarivanje
sigurnosti pravnog prometa nekretnina. One su vazne kako za zastitu nositelja
stvarnih prava na nekretninama tako i za zastitu svih onih koji sudjeluju u pravhom
prometu nekretnina. ZemljiSne knjige postaju sve vaznije i za osiguranje razliCitih
gospodarskih transakcija. Najsigurniji na€in osiguranja trazbina upravo su razlicita
realna, stvarnopravna osiguranja na nekretninama. Nekretnine zbog velike
vrijednosti predstavljaju najpogodniji naCin osiguranja trazbina. Pravni ucinci upisa
takvih osiguranja u zemljiSne knjige omogucuju da vjerovnici iz vrijednosti nekretnina
naplacuju svoje trazbine i prema kasnijim vlasnicima nekretnina i neovisno o
kasnijim raspolaganjima nekretninom. Takva su osiguranja posebno pogodna i za
duznike. Duznici i dalje ostaju u posjedu nekretnine, mogu je Koristiti i eksploatirati i
stvariti prihod za vracanje kredita i zajmova. ZnacCenje zemljiSnih knjiga u pravhom
prometu nekretnina postaje tako njegovim intenziviranjem sve veci. Vjerovnici radi
osiguranja svojih trazbina sve viSe zahtijevaju sigurna realna osiguranja na
nekretninama i to uvjetuju njihovim osnivanjem na nacin kako to odreduju pozitivni
stvanropravni propisi i upisivanjem u zemljiSne knjige. Zbog toga su duznici
primorani sredivati zemljiSnoknjizno stanje svojih nekretnina kako bi se njihovom
vrijedno$éu mogle osigurati transakcije u koje ulaze. Cini se da je danas, upravo
potreba za dobivanjem kredita, zajmova koji se uvjetuju osnivanjem hipoteke ili
fiducijarnog vlasniStva na nekretninama, jedan od naj¢eS¢ih motiva zbog kojeg
pojedinici zapocinju postupke sredivanja zemljiSnoknjiznog stanja svojih nekretnina.

U sredivanju zemljiSnoknjizno stanja Cesto se, medutim, nailazi na niz razliCitih
prepreka. Na normativnoj razini postoji odredena neuskladenost osnovnih
zemljiSnoknijiznih propisa s drugim propisima koji, izmedu ostalog, ureduju i neka
pitanja zemljiSnih knjiga. Razli¢itim su propisima odredene neke dodatne
pretpostavke ili prepreke upisu. One otezavaju ili usporavaju  sredivanje
zemljiSnoknjiznog stanja. Nekim se, pak, propisima, na odredeni nacin, i dalje negira
znacenje zemljiSnih knjiga za dokazivanje stvarnih prava na nekretninama. To moze
djelovati destimulativnho na sredivanje zemljiSnoknjiznog stanja, jer se u odredenim
postupcima prava na nekretninama mogu dokazati i bez upisa u zemljiSne knjige. |
naposljetku, postoje problemi i sa zateCenim nesredenim zemljiSnoknjiznim stanjem.
U velikom broju slu€ajeva ono se ne moze uskladiti sa stvarnim pravnim stanjem
nekretnine u vremenu koje bi, s obzirom na sve vedéi intenzitet i brzinu pravnog
prometa, bilo optimalno za sve koji sudjeluju u gospodarskim transkacijama.
Postupak uskladivanja zemljiSnoknjiznog sa stvarnim pravnim stanjem nekretnine
sigurno bi bio brzi i jednostavniji da je sustavnije zapocCet i postupak modernizacije i
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kompjuterizacije zemjisSnih knjiga u kojem bi se ujedno i uskladivalo zemljiSnoknjizno
sa stvarnim pravnim stanjem nekretnina. Uskladivanje i kompjuterizacija zemljiSnih
knjiga iziskuje veliki trud i vrijeme, znatna financijska sredstva, angaziranje i
edukaciju velikog broja razli€itih struénjaka, ulaganje u opremu i sl. No, koristi koje Ce
za daljnji razvoj gospodarstva, strana ulaganja, promet kapitala donijeti sredena

zemljiSnoknjizna evidencija daleko ¢e premasiti sredstva uloZzena u njezino
sredivanje i modernizaciju.
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