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POGRESKE U TABULARNIM ISPRAVAMA | PRIMJENA PRAVILA  ZAKONA O
ZEMLJISNIM KNJIGAMA

Ignorantio iudicis colomitas inocentis

1. 1z prakse za praksu (umjesto uvoda)

KaZe se:» Zivot sam po sebi piSe romaAekada se Zivot jo uplete u paukovu mrezu
sudskog posla, onda on joS poprima dodatno obosekad i prave tragedije. Da je to tako
uvjerit cemo se ako analiziramo jedan zemljiSnoknjizni pretjrea traginim zavrSetkom po
stranku, mada ona to nije¢im zasluzila. Ocemu se radi, bitte razvidno kada izloZzimo
kronologiju dogdanja, kako slijedi:

|. Gradanin B.P. iz mjesta C, kao darovatelj, ugovoromaoodanju, obdario
je, na jednake dijelove, svojédrku V.J. i zeta V.A., oboje iz mjesta tne da im je darovao
nekretninu, u zemljiSnim knjigama ozf@mu kao k.1751/18 pasnjak sa 609 m? sa zgradom
na istojcestici od 8 m2, upisane u zk.ul.1138 k.o.SupetaiBkaga. Ugovor o darovanju
stranke su ovjerile kod javnog biljeznika K. B. u, od brojm OV-2336/95 dana
16.06.1995.godine. Wlanku IV. Ugovora izrijekom je navedeno da su okdan stupili u
posjed nekretnine 16.06.1995.godine, te je i damslalrze u svom posjedu. dlanku 11,
utan&ena je odredba kojom darovatelj dopusSta da se nfgggovog daljeg pitanja i privole
izvrSi prijenos prava vlasniStva u korist obdaranjklauzula intabulandi ).

II. Dana 05.07.1995.godine darovatelj B.P. umire. j8digu ga osim supruge
i tri kéerke, dakle i kerka V.Jkoja je, kao Sto je navedeno obdarena ugovoronravdaju.

U ostavinskom postupku iza smrti B.P., koji jey@den kod Oginskog suda u
C., pod brojem 0-285/99, svi nasljednici su dafjlaane izjave da u ostavinsku masu ne ulazi
darovana nekretnina koju je ostavilac B.P. darasamoj kéerki- sada nasljednici V.J. i zetu
V.A., oboje iz C.

lll. Dana 11.01.2001.godine obdarenici, supruznici,iWJA. iz C. podnose
Opcinskom sudu u R., ZemljiSnoknjiznom odjelu prijegll@aa uknjizbu prava vlasnistva,
temeljem ugovora o darovanju. Uz prijedlog prilazu:

1. originalan ugovor i
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2. 2. rjeSenje o naskgvanju Ogtinskog suda u C. br. O-285/99, iz kog je razvidaaud
ostavinskom postupku iz smrti darovatelja B.P. izn{fe u ostavinsku masu usla i
darovana nekretnina.

IV. ZemljiSnoknjizni odjel Opinskog suda u R., svojim rjeSenjem Z-36/01 od
31.01.2002.godine (nakon jedne god od prijedlog#dija prijedlogV.J i V.A iz C. za
prijenos prava vlasniStva nackKl751/18 iz zk.ul.1138 k.o.Supetarska Draga. |lapbzenja
se da igitati da se predlagatelji odbijaju iz razloga:

» Pregledom podnesene isprave na temalja Je predloZzen upis uteno je da
prijedlog nije utemeljen na sadrzaju isprave. Nainpgedmet darovanja je nekretnina
ozna'ena kao ki.1781/18, a ne 1751/18, kako je to a&mr@ u prijedlogu. Uvidom u
zemljiSne knjige koje se vode za k.o.Supetarskaydratviieno je da ki.1781/18 nije
upisana. Podaci u ispravi o nekretnini nisu sukliggmdacima u prijedlogu za upis. Zatrazeni
upis mora neposredno proizilaziti iz isprava pzémih prijedlogu za upis, odnosno mora
odgovarati sadrzaju isprave. U ispravi moraju bgodaci o nekretnini, knjiznom pravu i
njegovu nositelju sukladni podacima u prijedloguupés.».

Sud svoje odbijaje rieSenje temelji, izrijekom navodena odredbamalanka 107,
108 i 109 Zakona o zemljisnim knjiganfaDakle, « upleo se vrag « (hamletovska teorija) te
je ocitom omaskom u ugovoru o darovanju, osim ostadmeanata koji su ispravno uneseni iz
zk.,uloSka, pogresno je unesen broj zemljiSnokejéastice, umjesto &.1751/18stavljena je
k.¢.1781/18.

V. Po zalbi predlagatelja V.J. i V.A, Zupanijski sucR. je svojom odlukom
Gz-2675/02 od 13.11.2002.god., odbio zalbu i patvatibijajute rjeSenje Ofinskog suda u
R. Zaliteljima nije pomoglo to 3to su razlozno ukafi i argumentirali svoje tvrdnje da su svi
ostali elementi zemljiSnoknjiznog stanja precizpeslikano, uneseni u ugovor o darovanju,
tako da sama pogresSka, «inverzija» brojeva u naiwdastarsketestice i nije od takvog
zn&aja da se ne bi mogla dopustiti uknjizba i prijemava vlasniStva. Razvidno je iz
obrazlozenja drugostupanjske odluke da se sudupgpée upustao u meritum stvari, nego je
dao lakonsko obrazloZenje:

«Zalba nije osnovana. Sud prvog stupnjargvilno i potpuno utvrdi@injenicno stanje
i protivno Zalbenim navodima pravilno primijenio tegjalno pravo. Sud prvog stupnja je
pravilno primijenio odredbeclanka 108 ZZK, kada je odbio prijedlog predlagaelfa

uknjizbu prava vlasniStva osnovom n&Bog ugovora o darovanju».

! Neznanje suca jeste nesfaza neduznoginte Romac Latinske pravne izrekk988, str.349
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VI. Predlagatelji-obdarenici, dana 22.01.2003.god. npsd Drzavnom
odvjetnistvu Republike Hrvatske, prijedlog za padhe izvanrednog pravnog lijeka zahtjeva
za zastitu zakonitosti pred Vrhovnim sudom Republitvatske® Medutim, ni na toj instanci
ne nailaze na razumijevanje, Drzavno odvjetniStepublike Hrvatske, svojim aktom br.G-
DO-102/03 od 25.02.2003.godine, odbilo je prijeglogao neosnovane, uz lakonsko
obrazlozenje:

» Sud je pravilno primijeni@l.108 st.1 i 109 st.1 Zakona o zemljiSnim knjigaiea,
osnovanost prijedloga ne proizilazi iz sadrZzaja ug@».

Pa jasno, lakSe je alimine odbiti negoesStati u meritum.

VII. Nakon svih peripetija, nakon toliko potroSenogmesa, predlagatelji su
prinudeni te su podnijeli tuzbu @mskom sudu u C., koji predmet je zaveden pod brdpe
296/03, kojom traze da sud utvrdi da je ugovor o darovanfdy-2336/95 od
16.06.1995.godine, pravovaljan, te, dodatno, njif@wpetit tuzbe da se temeljem sudske
odluke Oginskog suda u C. upiSu kao samovlasnici nekretignagovora o darovanju,
Dakle, parnica se svodi na to da se utviiiisopogreska prilikom unoSenja brajastice u
ugovor o darovanju i niSta drugo nije prijepornarrica je joS uvijek u tijeku. Tko je kriv za
ovakvo stanje, vidjaete se iz narednih izlaganja.

2. Ogge i posebne pretpostavke valjanosti tabularne isprae

Da bi zemljiSnoknjizni sud svojim rjeSenjem dopastipis prijenosa prava
vlasniStva na novog stjecatelja (odarenici), patceje da se taj upis ima provesti protiv osobe
koja je knjizni prednik .40 ZZK) i da postoji tabularna ispravé.43 ZZK).

Prema jasnoj odredblianka 44 st.1 ZZK-a , tabularna isprava (ovdje wyav
darovanju) ne smije imaticdih greSaka i nedostataka koji bi doveli u summjezinu
vjerodostojnost. U ispravi moraju biti navedene bes@rotiv kojih i uciju se korist upis
zahtijeva i to na nan da ne postoji opasnost da ih se zamijeni drudiiinéd st2 ZZK).

Jednako tako privatna isprava na temelju kojezaatijeva uknjizba mora
ispunjavati i posebne pretpostavkge ispunjenje traztlanak 52 — 55 ZZK. Tako, privatne

isprave trebaju prema iZrioj odredbiclanka 54 st.1 sadrzavati:

2NN, br. 91/96, 68/98, 137/99 — Odluka USRH, 114/000/04 i 195/07.

% Ovaj izvanredan pravni lijek je bio propisétankom 123 st.2. ZZKClankom 7. Zakona o izmjenama i
dopunama Zakona o zemljiSnim knjigama izmijenjedlgmak 123, tako da je ubugkiizostao taj pravni lijek.
Ovom novelom te novelom ZPP-a (NN br.117/03) izeos¢e usuglaSenje u pravnom poretku, vise drZzavni
odvjetnik ne sudjeluje ni u patmom ni u zemljiSnoknjiznom postupku, provedenagetdtizacija postupka.
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1. to¢nu oznaku zemljiSta (katastarski béegtice),
2. povrSine zemljiSta,
3. naziv katastarske ojme,
4. broj zk.uloSka,
5. opis zemljistra po kulturi i drugo.
Prema odredbilanka 54 stavak l.t&a b.ZZK u privatnoj ispravi mora biti
sadrzana naprijed citirana clausula intabulandijeTiari¢ita, pisana i bezuvjetna izjava onoga

Cije se pravo prenosi da pristaje na uknjizbu igorgjs konkretnog prava iz tabularne isprave.

3. Kako rjeSavati prijedloge u kojima se ude ctite greske ili kako tumatiti norme

Zakona o zemljisnim knjigama ?*

Notorna je&injenica da pripadnici ljudskog roda ne mogu baviseni i bezgresni. » |
najvei strienjak je sposoban za napee greSke». GrijeSi se u svakom postupku i to
postupovni propisi priznaju i raaztane su metode ispravljanja pogreski. U parniciojget
regulirano uclanku 342 Zakona o pagimom postupku, u zemljiSnoknjiznom postupku, ako
se pogrijesi bilo:

1. uvrijeme samog upis&l(116 ZZK), i
2. nakon provedenog upisa (117-119 ZZK).

Ali, u ZZK nema odredbi o tome kojom bidopropisano kako provesti trazeni upis ako
tabularna isprava sadrzi greSke koje séeuprilikom rjeSavanja predmeta. Kako, kojim
metodama rijeSiti predmet po prijedlogu strankehraio te metode, ta razmisljanja
zemljiSnoknjiznog suca opredjeljuju ga kaké&e odluku donijeti, pozitivnu ili negativnu. U
tom smislu doista postoji pravna praznina u ZZKinks postoji samo jedna afirmativna
odredba sadrzana u podzakonskom propisianku 60, ZemljiSnoknjiznog poslovnika, koja
je na tragu rjeSavanja prijepora, nazire niogist upisa, ali ne bez podrobnijeg tuea.
Taj ¢lanak glasi:

« lzvjeStaj o knjiznom stanju sadrzi padab stanju zemljiSne knjige u trenutku kada je
pristigao podnesak ili spis. Ako se stanje slgpedvukao B.V.) onda se u iskazu

zemljiSnoknjiznog stanja samo upiSu dije Slaze se «.

* U ovomelanku se bavimo samo tekikom greSkominverzijom» brojeva i o pravnim posigatha. Zato u
ovom radu su izostavljene opservacije o0 neuredninepotpunim prijedlozima za uknjizbu, jer bi tdabi
preSiroka tema. O toj materiji je naS nestor pragwerodike Jadranko Crhizajedno sa Anom Marijom Kdgac,
napisao prekrasatlanak, naziva: «ZemljiSnoknjizni upisi u primjenbvele Zakona o zemljiSnim knjigama i
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Ako se zemljiSnoknjizno_stanje ne slabalitelj zemljiSne knjige ili zemljiSnoknijizni

namjestenik iznosi stanje kakvo je u zemljiSnojzkmjSto je potrebno diniti da se moze

provesti trazeni upisgpodvukao B.V.).

Sve to tim prije jer wenu greSku, unoSenja u tabularnu ispravu pogre&mom
katastarskecestice, » inverzije» brojeva, i to samo osnovnogjayrnije mogde nicim
ispraviti ili popraviti iz razloga Sto je darovgteimro. Da je ziv, bilo bi lako s@iti aneks
ugovoru i ispraviti pogresku a nakon njegove stortriSe nije mogée.

Zakoni nikada ne pokrivaju, ne rarm svu razkitost Zivota, pa je u prakimoj
primjeni prava potreban odteni stupanj elasthosti i ekstenzivnijeg tundanja tj.
fleksibilnosti. U konkretnom, uvodno opisanom zesmpknjiznom predmetu, primjeru koji
je predmet opservacije, zakonodavac nije predvidije, anticipirao kako rijesiti greSke koje
sadrzi tabularna isprava. U takvoj situaciji na mécesu diskrecijska ovlastenja
zemljiSnoknjiznog suca, da tukia interpretira norme. Ne postoji niti jedan takavrSen
zakon kojeg ne treba tumih — interpretirati. Temelj svakog pravnog odikanja jeste
interpretacija propisa. Pravna teorija naésda je svaka sudska odluka, pa i drzavnih tijela,
interpretacijska Svaki zakon se donosi zbog ili iz izvjesnog cilRazlog donoSenja je
odreieni cilj koji se Zeli posti. 1z teorije prava smodili da ovaj RAZLOG (ratio legis =
razlog ili svrha zakona), veoma je vazan i imacajrau ulogu u tum&nju prava, u
odrativanju smisla zakona. Parafraziramo ono Sto swetgéari prava davno rekli: « Pravna
norma (pravo) se mora tuhith tako da se kao njihovo pravo Zfgje uzme ono zianje
pomaiu koga se moze ostvariti cilj zakona(prava). Treljaditi objektivni smisao i svrhu
propisa»® Tu dolazi do izraZaja pitanje pravne kulture sugiggovo (ne)znanje, njegova
smionost da kao &8 uma razmiSlja u vezi s postavljenim problemommati i utvrduje
cilieve danog propisa u procesu primjene i ostarprava.

U naSem konkretnom primjeru zemljiSnoknjizni suga bio duzan cijeniti od
kojeg zn&enja je predmetna omaska, tetkai greSka «inverzija» brojeva katastargkstice,
pogreSno unesenih u tabularnu ispravu, te dovaesgrésku u vezu s turd@njem smisla
odredbi ZZK. Je li to greSka koju ZZK moze toletirgreko koje se moze prije koja se
moze zanemariti i da li ZZK ipak dopusta pozitivodluku da se dopusti trazeni upis.
Tabularna isprava sadrzi u sebi niz elemenata ¢ith @ samo jedan od njih broj katarske

cestice. Ako se svi ostali elementi slazu sa stanjee@mljiSnoj knjizi a samo se jedan ne

Zakona o prostornom utenju i gradnji», u knjizi «nekretnine u pravnom imetu-2007,InZenjerski biro b.b.
Zagreb,2007.godine. pitatelje updujemo na spoznaje iz taganka.
® Berislav Peri¢, Struktura prava, Informator Zagreb, 1994.god.
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slaze, sadrzi greSku i to samo u osnovnom brojwdbij je t&no naznéen, onda je to

trebalo staviti naspram ZZK i tur@iéi in favorem, u korist predlagatelja-obdarenika.

4, Jesu li u naSem primjeru ispravno, zakoto, postupili sudovi?

Nas kritcki osvrt, naSe stajaliSte, je takvo da smatramsuadluke sudova
nepravilne i da predstavljaju negativan primjesuziske prakse. Umjesto odbijanja prijedloga
za uknjizbu sudovi su imali debelih osnovanih rgaladopustiti provedbu trazenog upisa
prijenosa prava vlasnisStva. Drzimo da je, bez @ma pogreSno ozéen, i to samo osnovni
broj, katastarski brojestice, u konkretnom naSem primjeru iz sudske pratta je ugovor o
darovanju provediv u zemljiSnim knjigama. Kadasse drugi elementi iz ugovora, kao
tabularne isprave slazu sa stanjem u zemljiSnagikek.uloSka 1138 k.o.Supetarska Draga,
onda su sudovi pogrijeSili kada stiitoj pogreski, tehriikoj greski, «inverziji « iz ugovora
pridali zn&aj odluwne ¢injenice. Sudovi su samo gledali taj famozan pagrdsoj, tehniku
omasku « 1781/18 kvidjeli da se ne slaze sa brojem iz zemljiShadak1751/18»i dalje
nisu ni gledali, nisu htjeli da gledaju. U tomeesfe tragika ovog bizarnog &aja.( Narodna
izreka kaze: « Najue je slijepac onajcovjek koji ne&e da vidi»). Sudovi su imaltisto
formalisticki pristup u sagledavanju i rjeSavanju predmeta aetevantnéinjenice. To i jeste
najvei problem nasih mladih sudaca koji se boje primjgnepisa. Uslijed te bojaznosti
grijeSe kod tuméenja i interpretacije zakona. Tako i u naSem pnimjebrade teme, da su
ispravno i pravilno postupili mogli su utvrditi dau svi ostali elementi iz tabularne isprave i
prijedloga vazniji od greSke same za sebe. Predmegtvor, kao tabularna isprava je po svim
svojim sustavnim elementima potpuno provediv, igpo@ su sve materijalne pretpostavke
upisa jer:

- darovatelj, kao knjizni prednik, tiasu podnoSenja prijedloga je upisan u

zk.ul.1138 k.o.Supetarska Draga, a u tom uloSkdlpgatelji predlazu upis
(81.40-42 7ZK),

- tabularna isprava (ugovor o darovanju) zadovolja@e i posebne
pretpostavke upisa (naprijed smo interpretitieinke 43, 44 i 54 ZZK) i Sto
je najvaznije, wlanku lll.ugovora, sadrzava clausulu intabulandaiganu
i bezuvjetnu izjavu darovatelja da pristaje da z&Si prijenos prava na
obdarenike, takva je volja darovatelja koju pravoredak treba da postuje,

on izrijekom Zeli takve pravneiinke,
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- precizno su opisno i bez greSke osmree povrSine, jer darovatelj je
decidiran on daruje svoj a nedtu« pasnjak u povrSini od 609 m2 i zgradu
od 8 m2»,

- to¢no je oznden zk.uloZzak 1138 u kojem je uknjizena darovéesdica,

- tocno je i precizno ozrig@n podbrogestice « /18,

- toéno je oznd&ena katastarska 6Gipa tj. da je to Supetarska Draga, a
zemljiSne knjige te katastarskedéape se vode kod Gnskog suda u R,

- uz prijedlog je priloZzeno rjeSenje o nadljmnju 0O-285/99, iz koga je
razvidno da nasljednici konstatirajinjenicu da prijeporndestica nije usla
u ostavinsku masu iza darovatelja B.P. iz C.

Svaki daljnji komentar je suviSan, osim Sto zakljemo da su sve

instance grubo se ogrijeSile o pravima predlagat@darenika V.J. i V.A. iz C. Sudovi su
pacinili kardinalne propuste i greSke u primjeni mgédnog prava i na taj in je prema
njima Wwinjena nepravda a doSlo je i do Stete. Ovakve @lls& mogu samo svrstati u
patologiju prava. Po naSem misljenju sud je treHdaaijeti pozitivno rjeSenje i dopustiti
uknjizbu iz prostog razloga Sto se ovdje radi ovgdnopravnim interesima, te provedbom
upisa zemljiSnoknjizni sud nikoga ne adte jer u spisima ima izjave nasljednika da prianaj

ugovor i raspolaganja darovatelja u njemu, kojavejsu sadrzane u rjeSenju 0 nasljanju.

5. Odgovornost drzave za Stetu.

Za Stete prouz&ene strankama pogresnim i nezakonitim radom
zemljiSnoknjiznih odjela odgovara, po principu dijene odgovornosti, drzava Republika
Hrvatska, koja je propisan, osim drugim propisima ZZK-om, primjerice zbog
nepravodobnog u noSenja plomhil.8), za Stete prouzéene pogreSkama u d&enju
zemljisnih knjiga (€1.209), kao i za sve druge Stete koje se mogtirmtii stranci, pod uvjetom

da je doSlo do zlouporabe prava na njihovu Stetu.

6. Zaklju ¢ne napomene.
U naSim sudovima je mladi kadar koji se boji ekstemog tumaenja propisa, pa
stoga pribjegavaju formalnom pristupu pri donodesgluka. Kako ne postoji niti jedan tako
savrSen zakon kojeg ne treba tditia- interpretirati, suci su ovlasteni i nezavista zakone,

propise tj. pravne norme tugei daju im ono zngnje pomoéu koga se mozZe ostvariti zadani



cili. Pouka iz analize predmeta iz sudske prakstogase u zahtjevu da se prava stranaka

moraju provoditi s poStenom nakanom ( bona fidpgaljivo (civiliter ).
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