ViasniStvo ‘Najkriticniji’ stariji stanovi i oni koji su imali veci broj viasnika u kracem razdo

Z:asto ne treba vjerovati izvorniku
ovjerenog zemljiSnoknjiznog izvatka
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U veéim se gradovima moZe
dogoditi i da dosadagnji vlasnik
nekretnine sazna da je izgubio
vlasnistvo ¢ak i 5 mjeseci nakon
provedbe rjeSenja o uknjizbi, a za
koje vrijeme ta nekretnina moze biti
u praksi prenesena i dva do tri puta

Cesto nazivan gruntovnica, vla-

snicki list, zk izvadak ili izvadak
iz knjige poloZenih ugovora predstav-
lja javnu ispravu kojom se dokazuje
vlasnistvo nad nekretninom,

No, treba li uistinu vjerovati ze-
mljignoknjiznom izvatku kakav ko-
riste banke pri odobravanju kredita,
odnosno gradani prilikom kupnje ne-
kretnina.

Zemljiénoknjiini izvadak, u praksi

Rjesenije o uknjizhi

Zagrebacki odvjetnik Vanja Vargec, iz
odvjetnickog ureda Ljubenko i partne-
ri, kaZe za Poslovni dnevnik da se po
vaZec¢em Zakonu o zemlji§nim knji-
gama u njih ne upisuju pravomoé-
na rjedenja kojima se dopusta uknjiz-
ba prava vlasnistva, vec se provedba
upisa obavlja prije samoga slanja rje-
Senja strankama postupka, odnosno
nakon samog donosenja odluke suca
ili ovladtenog referenta kojim se udo-
voljava zahtjevu predlagatelja,

“U Zemljignoknjiznom poslovni-
ku stoji da ¢e se rjeSenja po podnes-
cima predati prije izrade voditelju ra-
di upisivanja u urudzbeni brojevnik i
provedbe nalozenih upisa”, kaZe Var-
gec i dodaje da tu nastaje problem jer
rjeSenje prvo ide na provedbu (rjede-
nje o uknjizbi), a tek potom se izradu-
je pisani otpravak istog rjeSenje i ot-
prema strankama.

“To znati da osoba koja je mo-
guce na nezakonit na¢in stekla odre-
denu nekretninu, veé trenutkom do-
nodenja rjesenja suda kojim se udo-
voljava njegovu zahtjevu ima tzv. ¢i-
sti zemljiSnoknjiZni izvadak”, upozo-
rava Vanja Vargec. Osoba kojoj je nje-
zino zemlji§noknjizno pravo povrije-
deno upisom prava “nepostenog stje-
catelja” moZe reagirati tek po poretku
otprilike mjesec do dva dana od dana
stvarne provedbe rjeSenja u zemljis-
nim knjigama.

Naime, naklon provedbe samog
rjeSenja kojim se dopusta uknjizba
prava vlasnistva, rjeSenje ide u pisar-
nicu radi izrade otpravka rjedenja o
uknjizbi 3to, ovisno o hitnosti pred-
meta, moZe potrajati ¢ak do tri mjese-
ca, te se tek potom to rjeSenje otprema
strankama. U vec¢im gradovima, po-
put Zagreba, moZe se dogoditi da do-
sadasnji vlasnik nekretnine sazna da

Vanja Vargeg.
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je izgubio vlasnitvo ¢ak i pet mjese-
ci nakon provedbe rjesenja o uknjiZ-
bi, 8to je u praksi dovoljno vrijeme da
nekretnina moZe biti prenesena (pro-
dana) i dva do tri puta na neke dru-
ge osobe.

“Svi takvi potencijalni kasniji vla-
snici suotit ce se s postupkom oste-
¢enog radi utvrdivanja pravnih po-
slova nistavnim, $to u konacnici mo-
Ze rezultirati umanjenjem vrijedno-
sti takvih nekretnina, nemoguénogéu
daljnje prodaje, a u najgorem scenari-
juipotencijalnim gubitkom sudskoga
spora”, tvrdi Vargec.

Sudska savjetnica Opcinskoga
gradanskoga suda u Zagrebu na ze-
mlji§noknjiznom odjelu, Jasna Golu-
bi¢, ukazuje i na mogucnost oduzi-
manja vlasnistva na temelju zakona,
kao §to je slucaj, na primjer, kod Za-
kona o Sumama, Zakona o izvlaste-
nju i Zakona o poljoprivrednom ze-
mljistu.

“Postoji i zakonska regulativa
koja oduzima odredenoj osobi fak-
ti€no upisanoj kao vlasnik, odnosno
korisnik odredene nekretnine u ze-
mlji3nim knjigama i o tome posto-
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ji zemljisnoknjiZni izvadak, vlasnis-
tvo iz razloga drustveno opravdanih
ciljeva”, kaZe Jasna Golubi¢. Sudska
savjetnica Op¢inskoga gradanskog
suda u Zagrebu na zemljignoknjiz-
nom odjeku pojadnjava pak kako se
ta pravna mogucnost ponajvise od-
nosi na Zakon o Sumama i Zakon o
poljoprivrednom zemljistu koji mogu
zemljana dobra utvrditi kao podru¢-
je od posebnog interesa za drzavu, tj.
Republiku Hrvatsku.

To praktitno znacida ako je na ne-
koj zemlji$noj Cestici upisano drustve-
no vlasnidtvo s pravom koristenja za
korist odredene pravne ili fizike oso-
be, a ne vlasnistvo odredenog sumo-
posjednika ili druge ovlastene osobe,
nikako ne postoje zakonske garancije
da ¢e upravo ta osoba s pravom kori-
Stenja biti i kasniji vlasnik, a time i pri-
jenos nekretnine biti pravno valjan.

Izvornik kao putokaz

Ako se radi o nekretninama velike ma-
terijalne vrijednosti, za koje je bilo vi-
Se interesenata, izvornik zemljigno-
knjiznog izvatka trebao bi, objainja-
va odvjetnik Vanja Vargek, sluziti tek
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Izvlastenje

Kod vazeceg Zakona o izviastenju

imamo definiranu pravnu situaciju
da nije jasno odreden vremenski rok
u kojem osoba Ciji su prednici nekad
davno bili viasnici odredene nekretnin
moze traziti ponistavanje pravnog
akta kojim im je ta nekretnina oduzeta
odnosno iz koje su deposedirani uz
pravednu naknadu, i time traziti povra
nekretnine.
Povrat nekretnine
Takav zahtjev za ponistavanjem akta
kojim je nekretnina oduzeta zapravo
nema veze s tzv. denacionalizacijom,
3 buduci da pruza pravo na povrat
nekretnine, a ne samo naknadu od
drZave, zapravo je znatno “opasniji*
po danasnje viasnike ili potencijaine
vlasnike koji mogu unatog “istom”
zemljiSnoknjiznom izvatku ostati bez
svoje nekretnine.

Izvornik

lzvornik ovjerenoga zemljisnoknjiznog
izvatka, odnosno vlasnickog lista,

nije jedini i neosporni dokaz o stanju
vlasnistva nekretnine. On je, kaze
odvietnik Vargec, samo smijernica

i putokaz novom vlasniku o tome
kakvo je zemljisnoknijizno stanje uz
obvezu da izvr3i odgovarajuée provjere
u povijesnom zemljisnoknjiznom
izvatku. Takoder treba provjeravati

i u zbirci isprava svakog pojedinog
zemljisnoknjiznog upisa.

kao putokaz za daljnju provjeru stan
vlasnistva. U praksi to znaci da bi dal
nju provjeru stanja vlasnistva trebal
povjeriti struénoj osobi koja se bavir
samo prometom nekretnina (agenc
je) nego i zemljisnoknjiznim pravon
Sama provjera trenutacnog stanja vl
snistva trebala bi se prvenstveno oc
nositi na prijenose po prijasnjim vl
snicima. Velike firme uglavnom vrs
takve provjere prilikom kupnje nekre
nina, ali problem je s fizickim osobe
ma koje to ne rade.

Odvijetnik Vanja Vargek napc
minje da su “najkriti¢niji” stariji sta
novi i oni koji su imali veéi broj vle
snika u kracem periodu. Cijela stva
Je prema Zakonu o zemlji§nim knji
gama legalna, no struénjaci smatra
ju da bi se malim pomacima u tor
zakonu stvari uvelike mogle poprav
ti. U prvom redu tu se se misli na t
da se Evrice i sigurnije strogo propi
sanim zakonskim odredbama defi
nira sam upis vlasnitva u zemljisn
knjige; odnosno da se neprijeporn
utvrdi je li u konkretnom slucaju upi
vlasni$tva pravomocéan ili je nepravo
mocan. ¥



