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Ovim clankom skrenut ¢emo pozor-
nost na problematiku zastite povje-
renja u zemljisne knjige, kao jednim
od osnovnih nacela na kojem pociva
sustav zemljisnih knjiga. Ukratko izla-
Zemo pravila koja su u tom smislu vri-
jedila prije stupanja na snagu Zakona
o viasnistvu i drugim stvarnim pravima
(Nar. nov., br.91/96, 68/98, 137/99 - Od-
luka USRH, 22/00 - Odluka USRH, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,
38/09, 153/09, 143/12, 152/14i 81/15 -
proc, tekst - u nastavku teksta: ZV) te
sadainje pozitivne odredbe toga Zako-
na, kao i sudsku praksu, koje analizira-
mo nesto podrobnije.
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zemljisnoknjizno pravo

1. Nacelo povjerenja u zemljiéne knjige -
povijesni aspekt

Moze se sasvim osnovano ustvrditi da je nace-
lo povjerenja u zemljiine knjige ono nacelo koje
izrazava osnovnu drustvenu praktiénu | Zivatnu
funkeiju zemljisnih knjiga - da svatko moze pret-
postaviti da je njihov sadrzaj istinit te da se moze
pouzdati da ce pravni poredak tu pretpostavku na
odgovarajudi nacin zaitititi. O tome govori | ¢la-
nak 122, Zy-a.

Pozitivne zakonske definicije nacela povje-
renja u zemljisne knjige u nas su pravni sustav
uvedene tek stupanjem na snagu ZV-a i Zakona
o zemljiinim knjigama? (1. sijeénja 1997.). Bivii
Zakon o osnovnim vlasnickopravnim odnosima’
nije sadrzavao sli¢nu definiciju kao ni bivéi Zakon
o zemljisnim knjigama iz 1930. godine? ¢ije su se
odredbe primjenjivale kao pravna pravila. Tek je
u pravnom pravilu iz paragrafa 1500. Austrijskog
gradanskog zakonika® bilo propisanc da sprave
koje je steceno dosjeloscu ili zastarom, ne mose biti
na stetu onome, koji je, oslanjajudi se na javne knji-
ge pribavio sebi kakvu stvar ili pravo jos prife nege je
bila to prave uknfizeno.«

2. Djelovanje nacela povjerenja

u zemljisne knjige

Navedeni clanci ZV-a | ZZK opcenito postav-
ljaju i definiraju nacelo zaitite povijerenja u ze-

" Clanak 122 2v-a propisuje;
(1) Smatra se de zenljisng knjige istinito i potpuno odrofava
dinjeniéng  pravne stanje nekretming, o o fe i dofn v po-
Supne 5 povierenem u zemlfidne knjigs, ne znafudi da ano St
u nfily vpisare nije pofpuna i da je razlicita od LzvankniEnoge
stanja, viiva glede taga stiecanfo zastity prema odredbama za-
Farna.
{2} Stfecatel] e blo u dobrof vier ako u trenuithy sklopanja pasi,
@ nil U trenuthu kad je zahtievas upis, nife znag nitl fe 5 abziram
na okalnost imag dovelino razioga posumnfoli u to do stvar
pripada otudivateliu,
(3} Nedostatak dobre yere ne mode se predbaciti nikome sema
iz razioge §ta nife istrafivaa izvanknjizng stanje.
Gotove istovjetny definiciiu nadela povierenia u remiisne knji-
ge propisce i cl. 8 55 2,1 2. Zakona o zemifiinim knflgorma (Nar.
rone br, 31796, 68/981 137/99 - 1 nastavku: ZZR):

(2} Smatra se do zemifiing knjiga istinite | potpune odrafove
ginjenicna i pravie stanje zemliiSta.

(3) Stjecarel kaji je u dobrof vier postupan 5 powferaniem u ze-
mifiine kajige, pravaa fe zasticen, ako nije znaa nirl je 5 obzirom
na okolnost] imee dovalino razloga posumnjati do ono sto e
iipiseine nije potpuna i de je razlicite ad LavankafiZnoga stanio.
Nedostutak dobro viere ne moke se prigoveriti nikome samo iz
razloga ita nife istradivas izvankniitng stanje,s

 Llersk & Zokana o zemljignim knjigarma (Nar, row, br 91/08,
BHGE, 13799 - Odiuka USEH, | T4/00, T00:04, 107707, 152708,
126710 - Clluka USAH. 55/13 0 60/13 - ispr. - u nastaviu teksta:
ZZK).

1B b 69801 26590 Nax, nov, br. 53507,
Sl reone, br. 148-Li - u nastavk feksta; Z2K 1930,

Chfaviien carskim patentarm od 1.6, 1817 Stupfona snogu 1.7,
1812, u austrifskin sfevernim zemfjama, a u razdobliu od 18712,
do 1833, nlegava primyena pos tugno se prodivila | na teritorif da-
naine Republive Hrvatske,

mljisne knjige, s tim da se u drugim zakonskim
odredbama njegove djelovanje preciznije pro-
pisuje.®

Dakle, tim zakonskim odredbama jasno je po-
stavljena i definirano nacelo povjerenja u zemljis-
ne knjige koje stiti osobu koja sudjeluje u pray-
nem prometu nekretnina bona fide, uzdajudi se u
sadraj zemljiznih knjiga. Uklapanje sadrfaja na-
cela povjerenja u zemljisne knjige u opca nacela
gradanskog prava ne ide bez adredenih teikoca
i pravnih nedoumica. Naime, jedno od osnovnih
pravnih nacela gradanskog prava jest da nitko na
drugog ne moZe prenijeti vise prava nego ito ih
sam ima. Tako ce prema redovitom tijeku stvari
vlasnik nekretnine kupcu prodati svoje viasnistvo |
kupac ce na temelju kupoprodajnog ugovora va-
snistvo uknjiziti u zemljisnoj knjizi i na takav nacin
steci vlasnistvo, Medutim, 5to kupcu moze prodati
prodavatel] koji je upisan u zemljizne knjige kao
vlasnik, ali to doista nije, a kupac djeluje bona fide,
pouzdajuci se u sadrzaj zemljisne knjige? Svaka-
ko ne pravo vlasnistva, koje nema. U takvom se
slucaju, stoga, | ne radi o ugovornom stjecanju
vlasniitva vec o specifitnom stjecanju viasnistya
na temelju zakona, koje proizlazi iz zakonskog oi-
votvorenja nacela povjerenja u zemljidne knjige.
Dakle, viasnistvo nije ste¢eno na temelju pravnog
posla vec je stefeno ispunjavanjem zakonskih
uvjeta nuinih za djelovanje nacela povjerenja
u zemljidne knjige. Tih zakonskih uvjeta ima
nekoliko:
a) Nesuglasje izmedu zemljisnoknjiznog upisa

stvarnog stanja viasnistva

U zemljisnoj knjizi postoji upis viasnistva oso-
be s kejom kupac (ili koji drugi stjecatelj) zakljucu-
Je kupoprodajni (ill bilo kaji drugi) ugovor. Takav
je upis pogresan jer stvarni, izvanknjizni, viasnik
nije prodavatelj vec neka tre¢a osoba, koja svoje
pravo vlasnistva iz nekog razloga nije upisala u ze-
miljiznu knjigu,

Dakako, pravila koja 3tite povjerenje u zemljis-
ne knjige nisu ograniéena samo na takve situacije
Jer isto nadelo vrijedi, primjerice, i za neuknjizena

£ Primferice:
Clanak 123, st. 1. 2\-a progisuje: «Stiecatelf upisam stjece ne-
kretning keo od njezing vigsnica, ako je. POSTUDEIUET 5 povfene-
rjem u zemifiSng kejigu, o dobiref vier stekne od osabe koja je
bila upisana kao vigsnik fe nekretnine premda o nije bilg, | aka
Ml s e bude [zbrisen zbog nevalionastia
Clanak 124, 5t, 1. Z¥-a prapisuje: «Stjecatel; kaji Je, postupajid] s
povierenfem u zemiiiine knjige, u dobrof werl slekao prave wa-
snistva meke nekretning, stekao o tu nekretning kag do na njof
e postofe tudld prava, tereti nf ogranidenia kaja u tom trenutky
nist bif upisana, niti je iz zemifiEnih knjige bita vicljive da je za-
fraden mjihov upiss
Clanak & st. 5. 22K-a propisuje: sOsoba koja Je u dobrajvier upi.
sl witfiEno prave postupaiudi 5 povierenjem u zemifisne knyjige
Usiva zastitd Svoga povierenfo utolike $lo jof nitka nede maci
asporavall valjanost mjczing stiecanfa zhog nevalfonosti pred-
nikova upisa nakon $to proteknu rokow o Kofima b se poovem
Zokonu mogla podafiel tuiba radi visanjo winfifbe niezing
prednika, e



prava sluznosti pa ce stjecatelj koji je, postupajudi
s povjerenjem u zemljisne knjige, u dobroj vieri
stekao prave viasnitva neke nekretnine, stedi istu
nekretninu kao da na njoj ne postoje sluznostj
koje u tom trenutku nisu bile upisane, niti je iz ze-
mljisnih knjiga bilo vidljivo da je zatrazen njihow
upis (€l 221. u svezi s £, 124. ZV-a).

bl Pravniposao

U praksi je najéeica situacija da se radi o ku-
poprodajnom ugovoru putem kojeg kupac na-
mjerava stedi vlasnistve na odredenoj nekratnini.
Medutim, pravila o povjerenju u zemljizne knjige
primjenjuju se i u sluéaju bilo kojeg drugog ugo-
vora Ciji je predmet nekretnina evidentirana u ze-
mijisnoj knjizi. Tako se, primjerice, moze raditi o
darovnom ugaveru, ugovory o doivotnom uzdr-
Zavanju i slicno,
¢/ Dobravjera na strani kupca

Zastita povjerenja u zemljisne knjige nije apso-
lutna, vec ima dva vrlo ozbilina ogranicenja, Jed-
no od njih je da kupac mora postupati u dobroj
vjeri, a daljnje je da se pored svega upis njegova
vlasnistva moze izbrisati putem brisovne tuzbe u
odredenom zakonskom roku,

Kakva je pravna definicija dobre vjere koja
se primjenjuje u sluajevima zaitite povjere-
nja u zemljine knjige?

Clanak 122. st. 2. Zv-a propisuje da se stjeca-
teljem u dobroj vieri smatra ona osoba koja nije
znala niti je s obzirom na ckelnosti imala dovaljno
razloga posumnjati u to da stvar pripada otudjva-
telju,

Vrlo sligno dobru vieru definira i élanak 8. st.
3. ZZK-a, prema kojem je u dobroj vjeri onaj stje-
catelj koji nije znao niti je s obzirom na okolnosti
imac dovoljno razloga posumnjati da ono &to je
upisano nije potpuno ili da je razli¢ito od izvan-
knjiznoga stanja.

Dakle, postojanje dobre viere cijenit ¢e se od
slucaja do slucaja, zavisno od konkretnih okolno-
stl. Sud ce biti taj koji ée utvrdeni injenicni sup-
strat u nekom sporu uklopiti u navedenu pravau
definiciju te prosuditi je Ii stjecatelj ispunio propi-
sani standard dobre viere i ima li pravo na zaititu
s asnove povierenja u zemljisne knjige, Upravo
zbog velike raznolikosti takvih fivotnih situacija i
sparova, zakonodavac je pruiio jednu vrlo uop-
cenu i sveobuhvatnu definiciju tako da zapravo
najvecu vaznost ima tumacenje te definicije kaju
¢e sudovi morati primjenjivati u odredenim spo-
rovima,

Slican standard dobre vjere sudska praksa po-
znavala je i prije stupanja na snagu Zv-a | 2ZK-a.

Medutim, odredba ¢lanka 122. st. 3. ZV-a vrlo
znacajno, dodatne kvalitativno afirmira nacelo
zastite povierenja u zemljisne knjige jer ta odred-
ba propisuje da se nedostatak dobre vjere ne

moze predbaciti nikome samo zato ito nije
istinito istrazivao izvanknjizno stanje. Sugla-
sno tome propisuje i clanak 8. st. 3. ZZK-a (2. re-
cenica). Prethodno je sudska praksa zauzimala
supratno stajaliste®

Dakle, odgevarajuci upis u zemljidnej knjizi
za stjecatelja u dobroj vjeri bit ¢e dovoljan da se
on bez daljnjih provjeravanja u njega pouzda i na
temelju toga saznanja sudjeluje u pravnim poslo-
vima,

Drugim rijedima, ako stranka u parni¢nom
postupku dokaze da se u dobroj vjeri pouzda-
la u sadrzaj zemljitne knjige, ta joj se dobra
vjera ne moze dovesti u pitanje tvrdnjom da
nije istrazivala izvanknjizno stanje odnosno
neke okolnosti iz kojih bi mozda mogla za-
kljuiti da zemljisnoknjizno stanje nije odgo-
varajuce.

Radi se o vrlo znaajnoj zakonskoj ragulaciji
jer njom pravni sustav svakam bana fide stjeca-
telju jamdci zastitu njegova povierenja u zemljizne
knjige. Dakle, iake nacelno sadrzaj zemljisne knji-
ge predstavlja sama oborivu presumpciju glede
prava koja su u nju upisana, on de poitenom stje-
catelju predstavljati konaéno i nechorive jamstvo
stjecanfa prava vlasniStva u smislu da ce on biti
siguran u stjecanje prava, primjerice, vlasnistva,
cak i ako se poslije ispostavi da prodavatelj nije
bia stvarni viasnik.

Vrlo je velika razlika izmedu tega vrlo jasnog
zakonskog pravila i prethodne sudske prakse jz
koje je slijedilo da je upis u zemljiznoj knjizi samo
jedna od okolnosti na koju je kupac trebao pazi-
ti, a iz koje bi on trebao izvoditi zakljucke glede
(nejsumnjivosti vlasnitva na strani prodavatelja,
Kupac bi, naime, bio duzan provjeriti ne samo
zemljisnoknjizno stanje ve¢ i sfakticno stanje na
terenus, ma ito to konkretno znadile, jer Je jasno
da vrlo cesto posjednici nisu viasnici i da s tim u
svezi u Zivotu mogu postojati bezbrojne razlicite i
specificne situacije.

Nametanje takvih teskoca kupcima je mogude,
ali tada valja postaviti pitanje - femu onda uopde

" Primierice: sNisu u proves tufeni akp se POZVEL Na stjecanje
sparnitt nekrétning poijersnjem u zemiffifne knfige. Jedno ad
nacela remifidnokniFnog prave, na kafima je zasnoven ditoy
insting gruntovnice. fest i nadela povierenja u zemijisne knjige.
Pz tom nadelu svaki onaj kail postupa pastena mede sa sigur-
nestu ureti da one fto e upisana o zemiiisnaj knfizi stvarno
postoll (pozitivig strana) g ona Sto e Upisans da u stvdmast
ne postafl (negativia strana), Medutin, naodelo pavierenja ne
2dnosi S2 Ssame na pornavanjs zemljisnoknfitnag stanja nego i
na nepoInaranie venkniiznog stanja, Na Povierene u zemijifne
knfige made se porvan somo angy kil nife znaa, o nife ni reoraa
Znarn da se vankniiing stanje ne slaze 5o knjiznim.z (VSH, Gi-
516/730c 28, 2, 1973, VSH, Gezr-32/73 od 14, 5. 1973,)

¥ wMa nacelo povjerenja u zemljisne knfige mode se pozvati samo
bona fide stizcatell nekretning, o saviesnim stiecateliern e
mode se smatrati anal kofi nije pored zemifiinoknfiFnog stanja
proviero | faktidne stanje na terenws (VSH, GE3151/77 od 3 1.
071974,



zemljisnoknjizno pravo

zemljiine knjige. lzmedu ostaloga, i u takvim pri-
stupima zemljisnim knjigama valja traziti razloge
njihovu sadainjem vrlo neurednom stanju jer je
njihova vaZnost u razdoblju afirmacije drustvenog
vlasnistva bila minorizirana.

Zakonodavac je stoga eksplicitnim zakonskim
odredbama u ZV-u i ZZK-u s punim pravom tu
uveo reda te do kraja afirmirao nacelo povjarenja
u zemljidne knjige,

Prema clanku 122, st. 2, 2V-a, stjecatel je bio
u dobroj vieri ako u trenutku sklapanja posla, a i
u trenutku kad je zahtijevao upis, nije znao niti je
s obzirem na okalnosti imao doveljno razloga po-
sumnjati u to da stvar pripada otudivatelju.

3. Sudska praksa

Kako je ved spomenuto, prijasnji pravni su-
stav nije tada vazecim propisima definirac sadrzaj
nacela povijeranja u zemljisne knjige, aono jeiu
sudskoj praksi imalo sdrugorazrednu« vaznost,
Razlog tome je opéepoznata €injenica da je u su-
stavu drudtvenog vlasniitva minorizirana vaznost
1 samih zemljisnih knjiga, koje su kroz dugi niz go-
dina zanemarivane i zapuitane.

3.1. Negiranje nacela zastite povjerenja
uzemljizne knjige

U starijo] sudsko] praksi nalazimo pravnih mi-
Slienja koja uopce negiraju zastitu s osnove povije-
renja u sadrzaj zemljisnih knjiga:

sKupnjom nekretning od neviasnika pa makar
on bio upisan u zemijisne knjige kao viasnik, ne stjece
se viasnistvo prema viasniku tih nekretning.« (Vs
Rev-2736/65 od 24. 8. 1966., VSH, GZ-1409/65 od
3. kolovoza 1965.)

Vrlo je znatajno primijetiti da je pri primjeni
nacela zastite povjerenja u zemljisne knjige isklju-
tivo bitan subjektivan odnos stjecatelja prama sa-
drzaju zemljisne knjige, odnosno bitno jedasean
u dobroj vjeri pouzdao u taj sadrZaj, a uopde nije
bitno Sto se taj sadrzaj ne podudara sa stvarnim,
izvanknjiznim stanjem.

Maime, jasno je da upisi u zemljisnim knjiga-
ma ne predstavijaju apsolutan | necboriv dokaz
vlasnistva i da je u tom smislu u vlasniékim parni-
cama njihova vaznost samo relativna i podlozna
dokazivanju u smislu da je vlasnik ona stranka
koja u zemljisnoj knjizi nije upisana kao vlasnik,
Medutim, pogreino je, pozivajuci se na to pra-
vilo, ponistavati funkciju nacela zaitite povjere-
nja u zemljisne knjige jer ono uprava predstavija
izuzetak od vec spomenutog opceq gradansko-
pravnog nacela da nitko na drugoga ne mode
prenijeti pravo koje nema. Svakako j& moguce
ukinuti svaku zakonsku zastitu nacela povjere-
nja u zemljisne knjige, ali bi se tada neizbjeino
postavilo pitanje | smisla postojanja zemljisnih
knjiga.

MNegiranje djelovanja nacela zaétite povijerenja
u sadriaj zemljisnih knjiga iskazano je i u sudskoj
odluci Vrhovnog suda RH iz pocetka 1990-ik go-
dina;

»Pozivanfem na nacelo povierenja u zemljiine
knjige ne moZe se steci viasnistvo nekretnine od
neviasnika. Nacelo povjerenja u javne knjige znaci
presumpciju da je ono sto fe u tim knfigama upisano
istinita, pa stoga onaj koji terdf suprotno, mora to |
dokazati, To istovremeno ne znac], dakle, da bi stie-
catel] povjerenjem u zemijiine knjige mogao stedi
viasnistvo nekretnine i u slucaju da njegov prednik
nije bio viasnik, odnosne stiecatelj se u takvom sfu-
caju ne mofe pozivorn na spomenuto nacelo sma-
trati viasmikom.« (VSH Rev-1231/90 15, travnja
7992

Valla ponaviti; posredstvom djelovanja nace-
la povjerenja u zemljisne knjige viasniitvo se i ne
stjece na temelju pravnog posla veé ex lege ispu-
njenjem odredenih pretpostavki na strani stjeca-
telja. Postojanje pravnog posla toga stjecatelja
(npr. kupca) s prodavateljem kaji Zapravo nije vla-
snik, iake je kao takav pogreino upisan u zemljis-
nim knjigama, samo je jedan aod tih uvjeta.

Dakle, ne radi se o derivativnom stjecanju via-
snistva jer svakako prodavatel] kupcu ne moze
pradati pravo koje nema, vec o speciicnom ori-
ginarnom stjecanju prava vlasnistva posredstvom
djelovanja nacela povjerenja u zemljisne knjige.
Suprotno tumadenje toga nacela, izrazeno u citi-
ranoj sudskoj odluci, zapravo bi ga patiralo i &ini-
lo besmislenim jer je jasno da bi se uvijek mogla
pojaviti treca osoba, stvarni vlasnik u vrijeme skla-
panja pravnog posla izmedu stjecatelja | prodava-
telja nevlasnika, i stjecatelju jednostavno osporiti
vlasniitvo koje svakako nije mogao derivativno
stedi od nevlasnika,

3.2. Relativiziranje nacela zaitite povjerenja
u zemljisne knjige

Kakav utjecaj na primjenu zakonskih pra-
vila o zastiti povjerenja u zemljizne knjige ima
tinjenica da je sklopljeni pravni posao nistav
na temelju nekih zakonskih odredaba koje
sprieavaju ili ogranicavaju pravni promet
odredenim nekretninama, a ¢injenica da bi se
radilo o takvim nekretninama nije publicirana
u zemljiZnim knjigama?

Pitanje cemo najbalje ilustrirati praktié¢nim pri-
mjerima.

Primjer br. 1 - Raspolaganje nekretninom (bracnom
stecevinom) na kajoj je kao viasnik
upisan samo fedan bracni drug

U praksi su prilicno cesti sluéajevi da Je kao
vlasnik neke nekretnine u zemljisnaj knjizi upisan
samo jedan bragnidrug, iako se radio bratnoj ste-
ceviniu njihovu suvlasnistvu, Prema biviem Zaka-
nu o braku i porediénim odnosima (Nar. nav, br,



51/89 1 59/90 - u nastavku teksta: ZBPO), radilo se
o zajednickoj imovini kajom su braéni drugovi ras-
pelagali sporazumno (€1, 283. st 1. ZEPO-a), a svo-
jim udjelom u zajednickoj imovini jedan braéni
drug nije mogao samostalno raspolagati (¢l 283.
st. 2. ZBPO-a), ito znadi da bi suprotno raspolaga-
nje bilo nittavo.

Postavlja se pitanje - koje zakonsko pravilo
(priprimjeni ZBPO-a) u takvim sluéajevima ima
prednost - ono iz ZV-a, koje ititi povjerenje sa-
vjesnog stjecatelja u sadrzaj zemljidne knjige,
ili ono iz ZBPO-a, iz kojeg slijedi da su nistavi
pravni poslovi kejima jedan braéni drug ras-
polaze braénom steéevinom. Maime, ZBPO | 7V
u jednom su se razdoblju preklapali jer je ZV na
snagu stupio 1. sijednja 1997, dok se ZBPO pre-
stao primjenjivati 1. srpnja 1999, kac danom po-
cetka primjene Obiteljskog zakona (Nar, nov., br
162/98).

U sljedecoj sudskoj odluci prednost se daje
odredbi ¢lanka 283. st. 2. ZBPO-a;

sUtemeljeno je zakljuéiti da je tuzenik 1) zaklju-
Eivit kupoprodajni ugovor s tuZenikom 2) dana 8. li-
stopada 1997, godine raspolagao zajednickom imo-
vinom protivno kogentnof normi iz odredbe ¢, 283,
ZBPQ, sto svakako ima za posljedicu nistavost tog
praviog posla. Po ocleni ovoga suda, uprovo zbog
toga $ta je navedeni pravni posao nistay, tuZenik ad.
2] se ne mozZe s uspjehom pozivati na stiecanje pra-
vd vlasnistva pa ni temeljem povjerenja u zemijisne
knjige, Naime, zemljisnoknjizni upis nije samo for-
malni akt, sto dolje znaci da on bez valjanih materi-
Jalnopravnih pretpostavki za nastanak, promjenu ifi
prestanak knfiznog prava, ne moie ostvarivati prav-
ne ucinke samo zato sto je udoveoljeno formi. Napro-
tiv, zemlfisnoknjizni upis ima svoj ué¢inak sarmo onda
kada su ispunjene opde | posebne pretpostavke za
uknjizbu poblize propisane u odredbama Zakona o
zemljisnim knjigama.

Kako se tufenik ad. 2. u zemijiinu knjigu na
predmetnim nekretninama uknjizio na temelju ni-
Stavog pravneg posla - kupoprodajnog ugovera od
8, listopada 1997, godine, koji zbog svaje nistavasti
ne moeze proizvediti nikakve pravne udinke, to ovaj
sud nalazi da se na temelju takvog pravnog posia ne
moZe steci pravo viasnistva ni na temelju povjerenja
u remifisne knjige.« (Zupanijski sud v Zadru, G-
52/99 od 27, studenoga 2001.)

U novijoj sudskoj praksi Ustavni sud Repu-
blike Hrvatske, u Odluci broj U-111/103/2008 od
14. lipnja 2011., odreduje kriterije i €éinjenice
koje sudovi trebaju utvrditi za valjano presu-
denje u sliénim sporovima, navodedi:

»Naime, nesporno je da je opée nacelo prava
da nitke ne moZe na drugogo prenijeti vise prava
nego sto ga sam ima. Medutim, i u tom slucaju pri-
fenos mara biti v skladu s drugim opéim nacelima
prava, u koja svakako spada | nacelo savjesnosti |

postenja v praviiom prometu, Poitovanje ovog na-
cela podrazumijeva ispitivanje savjesnosti sva-
keg od sudionika odredenog pravnog odnosa.
Svako drukéije postupanje protivno je nacelima
vladavine prava i pravne sigurnosti kao najvidih
vrednota ustavriog postupka. 10.1. Primjeni Ii se
navedeno stafalifte na konkretan slucaj, to znadi
da se utvrdivanje saviesnosti u pravnom prometu
nife meglo ograniciti samo na padnositeljicu (ban-
ku, op, a.) (fe i postupala s povierenjem u zemljisne
knjige), vec | na tuZiteljicu (suprugu, op. a.), keja
je prema utvrdenjima iz tocke 3. ovog cbrazloZenja
od poletka znola za raspolaganjo svog supruga
- sklapanje ugovora o kreditu s padnositeljicom,
te zasnivanje hipoteke na cifeloj nekretnini radi
osiguranja njegove vracanja. Ona im se nije pro-
tivila jer ih fe smatrala ‘razumnim’, pa posljedicno
nife nista poduzimala da ih sprijedi niti da zastiti
svofa viasnicka prava. .. Ustavni sud ocjenjuje da
Je u osobitim okolnostima konkretnog slucaja &i-
nfenica saviesnosti ili nesaviesnosti (prethodnog)
postupanfa tuditeljice bitha za pravilnu primfenu
myeradavnog materijalnog prava odnosna za pro-
sudbu ima Ii mjesta primjeni nacela povjerenja u
zemlfisne knjige. ... Ustavni sud ovom Odlukom dfe-
lemicno odstupa od svog dosadainjeg stajalista o
apsolutno nistavosti pravnog posle skloplienog
pe {samo) jednom bracnom drugu, predmet ko-
jeg je zajednicka imovina bracnih drugova, uslijed
kajfe {nistavosti) kod takvih raspolaganfa ne vrijedy
{derogira se) nacelo povjerenja u zemijifne knjige
u korist trecih (Odiuke brof: U-11-493/2002 od 13.
listopada 2004. i U-I-821/2007 od 18. lipnja 2008.)
e fl

Prema tom stajaliftu Ustavnog suda RH,
mozemo zakljuciti da su oba nacela ravnoprav-
naivaZnau nasem pravnom sustavu. U procje-
ni koje natelo preteze u konkretnom sluéaju,
od bitnog je znaéenja €injenica savjesnosti ili
nesavjesnosti sudionika osporenog pravnog
posla. Utvrduje se savjesnost svih triju osoba:
stjecatelja nekog prava {hipoteke, vlasnistva |
dr.] na temelju osporenog pravnog posla, otudi-
telja (upisanog supruznika u zemljisnaj knjizi kao
samovlasnika nekretnine, koja je zapravo bracna
stefevina te suvlasnistvo ili zajednicka imovina) i
otuditeljeva supruznika.

Drugim rijedima:

- ako otuditeljev supruznik nije savjestan, a
stjecatel] jest, prednost ima nacelo povjerenja u
zemljisne knjige

- ako je otuditeljev supruznik savjestan, ma-
kar i stjecatel] bio savjestan, prednost ima nacelo
bracne stecevine

- ako stjecatelj nije savjestan, onda, i prema
nacelu povjerenja u zemljisne knjige, nema pravo
na zastitu stecenog prava

- otuditelj je uvijek nesavjestan



zemljidnoknjizno pravo . :

- te da stoga u parnignom paostupku sud uvi-
jek treba utvrditi savjesnast svih triju osoba,

Unatoc takvoj novijoj sudskoj praksi, sma-
tramo da u sliénim slucajevima prednost valja
dati odredbama ZV-a i ZZK-a koje formuliraju
nafelo zadtite povjerenja u zemljifne knjige.
Naime, radi se o specijalnim propisima koji
sprjecavaju primjenu drugih suprotnih propi-
sa (lex specialjs derogat legi generali).

Svako suprotno tumaéenje ozbiljno bi pot-
kopalo i relativiziralo zastitu koju zakon pru-
za savjesnim osobama, koje u pravne odnose
stupaju pouzdajudi se u sadriaj zemljidnih
knjiga.

Njima bi se tako, suprotno ¢lanku 122, st 3.
ZV-a, zapravo nametnula obveza ristrazivanjas
zemljisnoknjiznog stanja kake bi se osigurali da
pravni posao sluéajno ne bi bio niitav iz nekag
razloga koji nije vidljiv iz zemljisne knjige. U kon-
kretnom slucaju, tuzenik ad. 2. trebao je nakon
»istraZivanjas otkriti da je tuzenik ad, 1. (bio) u
braku s tuziteljicom, da je predmetna nekretnina
njthove zajednicko vlasnidtve, bratna imovina
stecena za vrijeme trajanja njihove bracne za-
jednice (Cl. 277, ZBPO-a) te nakon toga odustati
od sklapanja pravnog posla samo s jednim braé-
nim drugom. To nije smisao zaitite povjerenja u
zemljisne knjige, koju propisuju odredbe ZV-a i
ZZK-a,

Takoder, valja napomenuti da sam Zakon
o zemljisnim knjigama propisuje moguénost
zabiljezbe osobnih odnosa u zemljiénu knji-
gu, a kojim se upisuju osobni odnosi nositelja
knjiznih prava relevantni za pravni promet
nekretnina (€l. 30. st. 4. i ¢l. 39, al. 1. te 1. 71.
LZK-a),

Valja ukazati i na praksu Zupanijskog suda
u Dubrovniku broj Gz 926/06 od 20. travnja
2006., koja kaze:

»Prediagateljica trazi zabiljeibu da je predioge-
nik, nasitelf knjiznog prava na odnosnof nekretnini, s
nfome u braku od 1. rujna 1979, Dakle traZi zabilje-
bu osobnog odnosa.

Zabiljezbe osobnih odnosa su zabiljeibe kajima
suw zemifisnu knjigu upisuju osobni odnosi nositelja
knjiznih prava relevantni za pravni promet nekret-
nina (€l 30. st. 4.i¢l. 39, al. 1. te &l. 71. Zakona o ze-
mijisnim knjigama, u nastavku: ZZK).

Imajuci na umu odredbe clanka 248, i 249, Obi-
telfskog zakona, prema kojima je imovina stecena
radom za vrijeme trajanja bracne zajednice i koja
potjece iz te imovine bracna stecevina, a bracni dru-
govi su u jednakim dijelavima suviasnici u bracnaf
stecevini ake nisu drukéije ugovorili te imajuci tako-
der u vidu nacelo zastite povierenja u zemljisne knji-
ge koje se sastoji u predmnifevi da zemljiina knfiga
polpuna i istinito edraZava cinjeniéna | pravno sta-
njenekretnine (¢l 8. st. 2. ZZK-ai¢l. 122. st. 1. Zakona

0 vigsnistvu | drugim stvarnim pravima) upis osob-
nog ednosa postojanja braka moze biti relevantan
u slucaju da treba cijeniti da Ii je eventualni stjeca-
telj nekretnine bio u dobroj vieri, tf. je Ii u trenuthu
sklapanja pravnog posla odnosne i trenutku kad fe
zahtijevao upis imao doveljnog razloga posumnjati
da nekretnina koju pravnim poslom stjede ne pripa-
da iskijuciva upisanom otudivatelfu.«

Smatramo da bi se svaka osoba koja zeli ostva-
riti ili zastititi neko svoje pravo ili ako smatra da
ima na neito pravo, te pogotove ako to pravo to]
osobi  vrijedi do te mjere da je spremna posegnu-
ti za parnicom, ima obvezu i preventivno iskoristi-
ti svoju zakonsku mogucnost zatite ili evidencije
loga svoga prava kako bi ono bilo vidljivo i treéi-
ma.

U tom smislu sudovi uopde ne bi trebali ulazi-
ti u ocjenu savjesnosti bilo koje osebe sudionika
pravnog odnosa koji ta soétedena stranas pobija,
vec izvriiti jednostavan uvid u povijesni zemljis-
noknjizni izvadak, te utvrditi je li osoba koja trazi
zastitu svojih prava postupala savjesno i pokusala
ih zaitititi ili je tek po nastupu okolnosti koje idu
njoj u prileg ili njezinu bracnom drugu, odluéila
pasegnuti za pravnim sredstvima zaitite svajih
prava,

Iz jedne starije sudske odluke razvidno je da se
drugi sud u sli¢noj situaciji sukoba izmedu nacela
zastite povjerenja u zemljiine knjige i nacela za-
stite bracne stecevine, ipak dvoumio u primjeni
nacela povjerenja u zemljisne knjige, razmatrajuci
pri tame pravne pozicije savjesnog kupea i izvan-
knjiznog vlasnika;

»Ugoverne stranke bile su K. 5., kaji je prema sta-
nju upisa u zemljisnaj knjizi vazio kao jedini viasnik
nekretning, i tufeni kao druga ugovorna stranka,
Obje stranke potpisale su ugovar. Prema tome, ugao-
vor ispunjava bitnu formu potrebnu po ¢l 9. Zako-
na o prometu zemljista | zgrada. Ne osnovi takvag
ugovora [zvrsen je | prifenos viasniitva no tuiene
upisom u zemljiine knjige. Ako ranife stanje upisa
u zemlifisnof knjizi {prema tome stan fu K. 5. vaZio je
kao jedini viasnik) nije odgovaralo pravem stanju
stvarnif prava na toj nekretnini, koja je predmet
upisa, tj. ako je, suprotno zemijisnoknjiznom stanju,
nekretning pripadala zajednicki K. S, | njegovom
bracnom drugu, tuziocu (&l 10. OZB-a), enda sa
stanovista odgovarajucih pravila imovinskog prava
mora raspravijati i suditi o tome ima i mjesta via-
snickof tuzbi protiv tuzenih, koji su postupali prema
stanju zemijisnih knjiga te valjanim praviim poslom
i zakonitim nacinom pribavili viasnistvo upisom u
zemlfidne knjige. Opce je pravilo imovinskog prava
da se stvari, koje imaju viasnika, pribavijaju u via-
snistve, kad se punovaznim pravnim poslom i zako-
nitim nacinem prenesu od viasnika na drugog i da
nitka ne moZe na drugog prenijeti vise prava nego
Stosamima. Ali s ovim je u vezii nacelo javnosti i po-



vierenja u zemljiine knjige, a to nacelo primjenjuje
seu pravnam poretku FNRJ radi sigurnosti i poitenja
u promety nekretnina.. (SVS, Rev-788/58 od 10.
veljaée 1959, VSH, G3-472/58.)

Primjer br. 2 - Kupnja konfiscirane nekretnine

sNije osnovano pozivanje kupca na sigurnost u
promelu i povjerenje u zemlfisne knjige, ako kupuju
kenfisciranu nekretninu - stambenu zgradu - koja
fe prilikom lzvrienja konfiskacije predana i od rada
se stalno nalazi pod drustvenim upravijanjem, a
konfiskacija nije provedena u zemljisnim knjiga-
ma. Nasljednici, koristedi tu okolnost, naslijedili su
kenfisciranu nekretninu, uknjizili pravo viasnistva u
zemljisnim knjigama i prodali nekretninu kupcima.,
Cvakvi praved posfovi su nistavic (VSJ, Gz-63/72
od 12, sijeénfai1973.)

Valja napomenuti da iako se radilo o pravnom
poslu (prodaji neuknjizene konfiscirane imovine -
druitvenog vlasnistva), koji je prema vazedim
propisima u to vrijeme bio nistav, primjenom
specijalnog pravila o zastiti povjerenja u zemljis-
ne knjige kupci su stekli vlasnistvo (razvidno je da
niti tu pitanje njihove dobre vjere nije bilo sporno,
cak niti u primjeni sstarog« standarda dobre vjere
po kojem je kupac bio duzan sistraZivati« izvan-
knjizno stanje), jer iz sadrzaja zemljisne knjige niti
sistragome nisu mogli saznati da bi se radilo o
drustvenom vlasnistvu,

Primjer br. 3 - Zaostali upisi stranih osoba na
nacionaliziranim nekretninama

| danas, u 2017, godini, moguée je da jedinica
lokalne samouprave podnese zahtjev Uredu dr-
Zavne uprave za pokretanje postupka utvrdenja
da su odredene nekretnine, na temelju odredbe
¢lanka 3, Zakona o izmjenama i dopunama Zako-
na o nacionalizaciji privatnih privrednih poduzeca
(5l. I FNRJ, br. 35/48), predle u drustveno vlasnis-
tvo danom 28. travnja 1948, te da sada pripadaju
jedinici lokalne samouprave,

Mavedena odredba glasi:

slza clana 7. dodaje se novi dlanak 7.a kaji glasi:

Danorn stupanja na snagu ovoga Zakona na-
cionaliziraju se i prelaze u drustveno viasnistvo sve
nekretnine koje su u viasnistvu stranih drzavijana,
stranth ustanova, ilf stranih privatnif ili jovno-prav-
nih osoba.«

Dakle, strani drzavljanin kaoji je upisan u ze-
mljisne knjige prije dana stupanja na snagu na-
vedene odredbe, tj. 28. travnja 1948, te je zbog
redovitog drzanja vlasniitva, ili pak nemarnosti
novoga vlasnika da uknjizi svoje vlasnistvo ili ne-
kog drugeq razloga ostao uknjizen u zemljisnoj
knjizi - ima realnu opasnost da mu se vlasnistvo
aduzme na temelju navedene odredbe, a ugovor
s potencijalnim kupcem postane nigtetan.

Navedeni primjer ne bi bio tolike zanimijiv da
se takvi postupci doista i dandanas ne pokrecu,

te vode pred nadleZnim tijelima 25 godina nakon
izlaska iz refima drustvenog viasnistva.

Ostali primjeri

Cesto se dogada da sam Zakon odreduje po-
sebnu vlasnicku regulaciju pojedinih nekret-
nina, a koje nisu upisane u zemljisne knjige,
te se poitenom stjecatelju namecu obveze ili,
pak, gubitak nekretnine radi neuskladenosti
zemljisnih knjiga, dok se od osobe koja stjeie
vlasniitvo nekretnine odekuje da poznaje pro-
pise, prostorne planove te druge akte i odluke
kojima se na specifican natin reguliraju pita-
nja vezana uz vlasnistvo nekretnina koja su od
posebnog interesa za samog zakonodavea, to
jestdriavu.

Tako je, primjerice, élankom 25. Zakona o
sumama’ propisano da Ministarstvo rjeienjem o
odobrenju sumskegospodarskog plana pojedinu
sumu proglasava zadtitnom sumom ili Sumem po-
sebne namjeng,

Madalje, élankom 2, Zakona o poljoprivred-
nom zemljistu' propisano je da je poljoprivred-
no zemljiste dobro od interesa za Republiku Hr-
vatsku | ima njezinu osobitu zastitu te da nosite-
lima prava vlasnistva na tom zemljistu ne mogu
biti strane pravne | fizicke osobe, osim ako medu-
narodnim ugovorom i posebnim propisom nije
drukgije odredeno.

Clankom 4, Zakona o turistickom i ostalom
gradevinskom zemljitu neprocijenjenom u
postupku pretvorbe i privatizacije'’ odredeno
Je da je turisticko zemljiste na kojem je dokumen-
tima prostornog uredenja odredena ugostitelj-
sko-turisticka namjena i zemljiste na kojem su
izgradene gradevine turisticko-ugostiteljske na-
mjene (kampovi, hoteli i turisti¢ka naselja} dobro
od interesa Republike Hrvatske i uZiva njezinu po-
sebnu zastitu, a ito znadi da te nekretnine potpa-
daju pod poseban pravni rezim regulacije i zaitite
od strane Republike Hrvatske,

Madalje, élankom 11. st. 3, Zakona o voda-
ma'? odredeno je da slavnim vednim dobrom
postaju { one zemljiine cestice iz tlanka 8 ovoga
Zakona kofe se izviaste ili otkupe u korist Republike
Hrvatskew. Stavkom 6. istoga élanka Zakona pro-
pisano je da »Na favnom vodnom dobru ne maoje
neka druga esoba, dosjeloscu niti na drugi nacin,
steci prava vlasniStva niti drugo stvarno prave, osim
prava sluZnosti | prava gradenja na nacin ureden
clankom 16. ovoga Zakonag.«

* Narnov, O 140005, 82406, 129/08, B0/10, 124410, 25412 6812 -
Qelluka USRH, 18713 - viercdastafne tumadenje, 148413 -8l 11,
Fokona o izmjenama fokona o polfopriveednaf savietodavno)
Sl i 4 T4

" Nar. nov, br. 38/13, 56/14 - Naputak za peimjeny cdredhe él, 74,
st. 1. Zakana o poliopriveednarm zemlfiitu | 48715,

" Nar, now, br. 82770,
 Nar now, br. 15309, 6371 L1300, 56/°T30 14504,



zemljisnoknjizno pravo

Zakon o cestama'? sadrzava odredbu ¢lanka
36. naslova »lzvlaitenje nekretninas, dok élanci
37-40. toga Zakona sadriavaju odredbe o vr-
stama izvlastenja radi izmjestanja infrastruktu-
re izvan cestovnog zemljista, te izvlastenja radi
izgradnje infrastrukture za potrebe javne ceste
izvan cestovnog zemljista.

Valja napomenuti da u danasnje vrijemea po-
staju vrlo zanimljive sve nekretnine u priobalnom
podrudju, a time je nuzno i ispitati urednost ucr-
tanih zona pomorskog dobra, Jasno je da na po-
marskom dobru nije moguce stjecanje vlasnistva
neovisne o mozebitno drukéijem stanju U zemljis-
nim knjigama.

4. Odgodena primjena nacela zastite
povjerenja u zemlji3ne knjige

Vazan element glede pitanja nacela zadtite
povierenja u zemljizne knjige jest zakonsko regu-
liranje odgode primjene toga nacela iz élanka 188
V-3,

Rok adgode zastite povierenja u potpunost
Istinitest zemljidne knjige bio je vide puta produlji-
van. Prvabitan rok, prema osnovrom 2V-u, bio je
1. sijeénja 2002, da bi Zakonom o izmjeni i dopu-
ni Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(Mar. nov., br. 114/01) bio produljen do 1. sijecnja
2007. Rok je Novelom istog Zakona (Nar. new,,
br. 141/06} opet produljen do 1, silecnja 2010, a
Zakonom o izmjeni i dopuni Zakona o viasnitvu
i drugim stvarnim pravima (Nar. nov., br. 153/00)
produljen je do 1. sijeénja 2015, te je Zakonam
o izmjeni i dopuni Zakona o viasnigtvy | drugim
stvarnim pravima (Mar. nov., br. 152/14) ta odgo-
da produljena do 1, sije¢nja 2017.

Medutim, valja napomenuti da se od 1. sijec-
nja 2007. odgada nacelo povjerenja u zemljizne
knjige samo za nekretnine na kojima do 1. sijecnja
1997. nije brisane druitveno viasniétvo, dok se za
sve ostale nekretnine na kojima na dan 1. sije¢nja
1997. nije bilo upisano drutveno vlasniitvo, ad
dana 1. sijecnja 2007, primjenjuje nacelo zastite
povjerenja u zemljisne knjige.

U roku u kojem se ne primjenjuju pravila o za-
stiti povjerenja u istinitost, zemljisnoknjizno sta-
nje zateceno U trenutku stupanja na snagu Z7K-a
(stupio na snagu 1, sijednja 1997.), ne smatra se
istinitim.

Sto se tice nekretnina koje su na dan 1. sijeé-
nja 1997, bile u drustvenom vlasnidtvy, na teme-
lju élanka 388, st. 5, ZV-a u prijefaznom razdoblju
ni prema kome, pa ni prema poitenim stjecate-
liima, ne djeluje neoboriva predmnjeva o istini-
tosti zemljidnoknjiznog stanja. To znaci da niti
¥ Nar.nov, br. 84717, 22/13, 54713, 148/13 192714,

" Da toga datuma zeitita povjErenia u potpunost | istinitest ze-
mijiinif knfige nile poncwna odgedana.

jedna stjecanje stvarnog prava na nekretnini do
kojeg je dodla do 1. sije¢nja 2017, ne uziva pot-
punu zaltitu, neovisno o tome to je stjecatel]
bio poiten i 5to nije znao niti je mogae znati da
je zemljisnoknjizno stanje neistinito, Neovisno o
tome je li stjecatelj bio posten ili ne, njegove je
stjecanje mogude osporavati zato ito je u korist
njegova prednika bio proveden nevaljan upis,
Jer je do 1. sijecnja 2017." bila odgodena zasti-
ta povjerenja u istinitost i potpunost zemljiznih
knjiga.

Masitelji knjiznih prava koji su oiteceni neva-
ljianim upisomn, dok traje odgada zaitite povjere-
nja u istinitost, mogu zahtijevati brisanje upisa i
uspostavu  prijainjeg zemljisnoknjiznog stanja
prema svakom stjecatelju.

U prijelaznom razdoblju ne primjenjuju se pra-
vila Zakona o zemljiznim knjigama koja adreduju
da se protiv poitenog stjecatelja brisovna tus-
ba moZe podnijeti samo u odredenim rokovima
(€l. 129, ZZK-a). Zbog toga svaki stjecatelj koji u
roku u kojem je odgodena primjena pravila o za-
Stiti povjerenja u istinitost stjece pravo na nekret-
nini, mora uzeti u obzir moguénost da njegovo
pravo zbog nevaljanog upisa njegova prednika
moze biti izbrisano na zahtjev oitedenag nosite-
lja knjiznog prava, te da ta moguénost postoji sye
dok ne protekne rok u kojem je odgodena zaitita
povjerenja u istinitest,

Sto se, pak, cdgode zastite povjerenja u pot-
punost zemljidne knjige tice, u razdoblju dok traje
odgoda povjerenja u potpunost maguce je zahti-
jevati upis neupisanih prava protiv svakog upisa-
nog stjecatelja knjiznog prava, neovisne o tome
je lion glede zemljisnoknjiznog stanja bio poiten
ili ne.

5. Zakljuéno

Ocigledno je lutanje sudske prakse i upitna je
jesu li sudovi uopde pruzali (i pruzaju Ii) ucinkovi-
tu zaititu savjesnim stjecateljima, koji su u dobroj
vieri ulazili u pravne poslove, pouzdajudi se u sa-
drzaj zemljignih knjiga. Pogreina bi bilo nastaviti
put starije sudske prakse, koja je nacelo zaitite
povierenja u zemljiine knjige primjenjivala vrlo
upitno i egraniceno, ZV i ZZK u svojim adredbama
vrlo su jasno okrenuli novuy stranicu u tumacenju
i prakti¢noj primjeni toga nacela. Nacelo povjere-
nja u zemljisne knjige jedno je od temeljnih na-
cela vezanih uz zemljisne knjige, ono nositeljima
stvarnih prava vezanih uz nekretnine implicitno
postavlja duZnost odgovornijeg odnosa prema
svojim pravima, a savjesnim trecim osobama pru-
#a zastitu, sve to radi opéenite afirmacije zemljis-
nih knjiga, koje u svakom civiliziranom druitvu
imaju izuzethu vaznost. @



