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Stanje zemljisnih knjiga u RH

Zakonodavni optimizam i odgoda povjerenja

Podaci o uskladenosti stvarnog stanja, podataka zemljisne
knjige i katastra bitno se razlikuju — ovisno o metodi i izvoru
podataka

Kre¢u se od 5do 60 % ?7??
U tijeku je dono$enje novog ZZK @f@ff”/% myﬂ
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Uzrok problema

e Zapusteno stanje zemljisnih knjiga i katastra

* U svim postupcima, pred svim sudovima pa i
unutar jednog ZK odjela razlicita praksa

e Razlicita praksa zupanijskih sudova

» Ni Konacéni prijedlog ZZK ne omogucava
instrument uskladivanja prakse

» Postoje stajalista Opce sjednice VSRH, no
tesko dopiru do sudova



RazliCiti pristupi

Gramaticko ili svrsishodno tumacenje propisa ?

Osobno — tumacenje zakona prema svrsi i cilju,

pogotovo kad je postupak usmjeren prema
uskladivanju stanja

ZK sudovi Cesto se ponasaju kao istrazna tijela
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Uloga sudaca u ZK postupku

1997. u postupak se ukljucuju suci koji uglavhom
imaju praksu iz parnicnog postupka

Rezultat : izvanparnicni postupak postupno se
pretvara u parnicni postupak

2013. — zakonodavac pokusava ojacati ulogu
ovlastenih z.k.referenata u redovnim postupcima

Suci i sudski savjetnici —samo u posebnim
postupcima

Praksa i dalje pokazuje suprotno ponasanje



Primjena propisa
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e Ovrsni zakon

ZVDSP e Zakon o trgovackim drustvima
Zemljisnoknjizni poslovnik »  Zakon o javnom biljeznistvu

_ . . e 7ak liedivani
Pravilnik o povezivanju a%on o nasyedivan/y |

. * Zakon o prostornom uredenju

Pravna pravila o «  Zakon o gradnji
izvanparnicnom postupku iz + Zakon o postupaniju sa nezakonito
1934 izgradenim zgradama

- o e Zakon o upravljanju drzavhom
ZPP ( sup5|d|Jarno) imovinom
ZDIKN i pravilnici * Zakon o cestama

e Zakon o komunalnom gospodarstvu

e Zakon o vodama

e Zakon o Sumama

e Zakon o poljoprivrednom zemljistu .......



Zaklju€no o primjeni propisa

* Potrebno je Siroko poznavanje propisa jer
svaki od njih moze utjecati na odlucivanje i
konacni ishod upisa u zemljisnoj knjizi




Sto ¢ini zakonodavac

* Sam sebi ne vjeruje da je uskladenost 60 % pa
donosi posebne propise kojima se van snage
stavljaju osnovna nacela zemljisnoknjiznog

prava o>

e “Kratkim putem” do upisa stvarnog stanja u
zemljisnu knjigu , a sve to jer je svjestan loseg
stanja zemljisnih knjiga



Predmet upisa

e Koji se upisi mogu provesti u posjedovnici,
vlastovnici i teretovnici te neka Cesta pitanja
obradena su u clanku
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Redovni ZK postupak

e Strogo formalan

* O ishodu postupka odlucuje se iskljucivo na
temelju stanja zemljisne knjige, sadrzaja
prijedloga i prilozenih isprava

* Bez prisutnosti stranaka




Oshovne pretpostavke za dopustenje
upisa
* Mjerodavno stanje — paziti na sadrzaj aktivnih

olombi u ulosku

* Prvenstveni red — moze doci do ustupa ali je
ootreban pristanak ovlastenika prava koje stupa
nazad i ovlastenika prava koje stupa naprijed

 Uredan i potpun prijedlog : ovlasteni predlagatel;,
knjizni prednik, toCan opis nekretnine, tabularna
isprava iz koje je vidljiv pravni temelj, valjani oblik
Isprave



Stjecanje prava vlasnistva stranih
osoba

* Propisano ¢l.354.do 358.b ZVDSP

e Stranci mogu stjecati nekretnine u RH ukoliko
postoji uzajamnost i uz prethodnu suglasnost
ministra pravosuda

* Drzavljani EU — kao drzavljani ili pravne osobe
s podrucja RH, osim nekretnina na izuzetim
podrucjima



Poljoprivredno zemljiste

Strane pravne i fizicke osobe ne mogu stjecati, osim
ako medunarodnim ugovorom i posebnim propisom
nije drugacije odredeno

lznimno, mogu stjecati nasljedivanjem uz uvjet
reciprociteta

Tu pretpostavku treba ispitati sud ili javni biljeznik koji
donosi rjesenje o nasljedivanju ( ne ZK sud)

Ako strana osoba ne moze steci nasljedivanjem, ima
pravo na naknadu prema propisima o izvlastenju

Drzavljani EU - zabrana od 7 godina koja tece od
1.7.2013. uz mogucnost produljenja roka jos 3 godine



Sume i $umsko zemljiste

Sume i Sumska zemljita u vlasni$tvu RH ne mogu
se otudivati iz vlasnistva RH osim kada je to
propisano Zakonom o Sumama

Sume i $umska zemljidta koja nisu vlasni$tvo RH -
drzavljani i pravne osobe iz EU mogu stjecati

lzvan EU- ne mogu stjecati, osim ako
medunarodnim ugovorom nije drukcije odredeno

Problem u praksi — opis nekretnine u posjedovnici

Traziti potvrdu Hrvatskih Suma o namjeni
zemljista




Ostale kategorije u posebnim pravnim
rezimima

e Kulturna dobra

» Nekretninu ponuditi RH, Zupaniji, Gradu Zagrebu, gradu ili
opcini, uz navodenje cijene i drugih uvjeta prodaje

e Zasticena podrucja
» Nekretninu ponuditi

1. RH( tijelu drzavne uprave nadleznom za drzavnu imovinu)
a ako ponuda nije prihvacena u roku od 30 dana tada

2. Jedinici podrucne ( regionalne) samouprave, a nakon
isteka roka od 30 dana tada

3. JLS - opetrokod 30 dana
(d Razlic¢ita praksa sudova



Suglasnost ministra nadleznog za
poslove pravosuda

Odluka se donosi u upravnom postupku prema
odredbama ZVDSP i Zakona o opéem upravnom
postupku, na temelju pisanog zahtjeva ( prilozi detaljno
u clanku)

U postupku se utvrduje uzajamnost

Strana osoba kojoj je uskracena suglasnost ne moze
ponoviti zahtjev za davanje suglasnosti na stjecanje
prava vlasnistva iste nekretnine prije nego sto protekne
pet godina od dana podnosenja zahtjeva koji je odbijen

Pravni posao bez suglasnosti je nistetan

Praksa : brojni upisi u korist drzavljana Republike Bosne
i Hercegovine su vec provedeni




Lokacijska informacija kao isprava u ZK
postupku

 Neupravni akt kojem je svrha upoznavanje s
manjenom prostora i uvjetima provedbe zahvata
u prostoru iz prostornih planova

* Sud zaboravlja da je gradenje dopusteno i izvan
granica gradevinskog podrucja

* Cl.3.to¢ka 9. ZPU : gradevinsko zemljiste je
zemljiste unutar granica gradevinskog podrucja te
zemljiste izvan gradevinskog podrucja
obuhvacdeno gradevnhom cesticom na kojoj je
izgradena gradevina

* Vidjeti cl.44,48.ai48.b ZPU




Praksa sudova

Razlicita - ¢ak i unutar jednog ZKO

Neki traze i kad je zgrada vec upisana u ZK,i
kada se nalazi izvan gradevinskog podrucja,
odbijaju upis

Neki sudovi traze i tzv. “pozitivhu” zabiljezbu

Neki sudovi traze uvjerenje o statusu
nekretnine na dan sklapanja pravnog posla

Osobno smatram da je nepotrebna kada je
rijec o izgradenom zemljistu



Kako uskladiti stanje

1. Sustavni pristup — kroz postupak
oshivanja/obnove/dopune ZK

2. Osobna inicijativa izvanknjiznih vlasnika

» VisSe Cestica je uredeno kroz pojedinacne
postupke uskladenja, nego sustavnim pristupom

» DrZava treba djelovati samo kada za to postoji
opravdani drzavni ili lokalni interes, a sve ostalo
mora biti uredeno od strane izvanknjiznih
vlasnika, jer vlasnistvo nije samo pravo vec€ i
obaveza




Jedinstveni recept ne postoji

U puno slucajeva ne moze se osloniti niti na
podatke katastra kao temelj uredenju ( mjerilo
1:2880)

Ako postoje razlike izmedu terena, ZK i katastra -
uvijek prijavni list za zemljisnu knjigu ( vrsta
elaborata ovisi o promjeni koju je potrebno
provesti)

Problem : ZK sudovi cesto ( neovlasteno) ispituju
tocnost podataka prijavnog lista

Isprave potrebne za dopustenje upisa




O pojedinacnom ispravnom postupku
kao nacinu uredenja

Opet razlike u postupanju sudova

Pravna teorija smatra da se u tom postupku ne
smije utvrdivati pravo vlasnistva

Praksa je krenula u drugom smjeru ( ne
svugdje)

/7K 2013. ide u smjeru koji zeli odteretiti
parnicne sudove parnica u kojima spor o pravu
niti ne postoji



Pojedinacni ispravni postupak

* Odgovarajuca primjena odredaba o osnivanju i
obnovi zemljisnih knjiga - ne navode se imena
protustranaka, ne postavlja se privremeni
zastupnik, nema objave oglasa u Narodnim
novinama ...

* Javnost se postize objavom javnog oglasa,
pravilima o dostavi rjesenja o pokretanju,
time da se rjesenja dostavljaju samo onima za
koje sud utvrdi da je dostava moguca



Pojedinacni ispravni postupak

* Opravdani razlog — kada stanje ZK ne odgovara
stvarnom stanju, a ne moze se urediti pravnim
poslom medu zivima i upisanim osobama

* Opravdani razlog se dokazuje ispravama koje
ne moraju biti javne niti javnovjerovljene

* Kad sud dopusti pokretanje, moze traziti jos
dokaza osim onih koji su prilozeni kao temel;
opravdanom razlogu



Pojedinacni ispravni postupak

Ovlastenje za podnosenje prijedloga

Osoba koja ima pravni interes i koja sudu
dokaze da ima opravdani razlog i Cini
vjerojatnim da mu pripada neko pravo koje
nije upisano u njegovu korist

Sadrzaj prijedloga — opsirnije u clanku
Prilozi prijedlogu — opsirnije u clanku
Koraci u postupku — nabrojeni u clanku



O cilju pojedinacnog ispravnog
postupka

e Svrha —ista ona koju ima postupak sastavljanja
ulozaka zemljisne knjige koje se osniva/obnavlja
ili dopunjuje : stanje zemljisne knjige mora u
potpunosti odgovarati stvarnom stanju

* Upisom osobe za koju sud ocijeni da joj pripada
neko knjizno pravo omogucuje se da
nezadovoljna stranka podnese tuzbu protiv upisa

* Ne treba ostavljati upise osoba koje ne mogu biti
nositelji knjiznih prava. U tom slucaju, prijedlog
treba odbiti i stranku uputiti da svoje pravo
ostvaruje u parnichom postupku



Hvala na paznji
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