ZASTITA POVJERENJA U ZEMLJISNE KNJIGE

kako funkcionira u praksi?

1. Nacelo povjerenja u zemljiSne knjige-opcenito

Moze se sasvim osnovano ustvrditi kako je nacelo povjerenja u zemljiSne knjige ono
nacelo koje izrazava osnovnu drustvenu prakti¢nu i zivotnu funkciju zemlji$nih knjiga — da
svatko moze pretpostaviti kako je njihov sadrzaj istinit te da se moze pouzdati kako ¢e pravni
poredak tu pretpostavku na odgovarajuci nacin zastititi.

Cl. 122. Zakona o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima' propisuje:

'(1) Smatra se da zemljiSna knjiga istinito 1 potpuno odrazava ¢injeni¢no i pravno
stanje nekretnine, pa tko je u dobroj vjeri postupao s povjerenjem u zemljisSne knjige, ne
znajuci da ono $to je u njih upisano nije potpuno ili da je razli¢ito od izvanknjiznoga stanja,
uziva glede toga stjecanja zastitu prema odredbama zakona.

(2) Stjecatelj je bio u dobroj vjeri ako u trenutku sklapanja posla, a ni u trenutku kad je
zahtijevao upis, nije znao niti je s obzirom na okolnosti imao dovoljno razloga posumnjati u
to da stvar pripada otudivatelju.

(3) Nedostatak dobre vjere ne moze se predbaciti nikome samo iz razloga Sto nije
istrazivao izvanknjizno stanje.'

Gotovo istovjetnu definiciju nacela povjerenja u zemljisSne knjige propisuje i ¢l. 8. st.
2.1 3. Zakona o zemlji$nim knjigama®:

'(2) Smatra se da zemljiSna knjiga istinito i potpuno odrazava €injeni¢no i pravno
stanje zemljiSta.

(3) Stjecatelj koji je u dobroj vjeri postupao s povjerenjem u zemljiSne knjige, pravno
je zasticen, ako nije znao niti je s obzirom na okolnosti imao dovoljno razloga posumnjati da
ono $to je upisano nije potpuno ili da je razli¢ito od izvanknjiznoga stanja. Nedostatak dobre
vjere ne moze se prigovoriti nikome samo iz razloga $to nije istrazivao izvanknjizno stanje.'

Navedene pozitivne zakonske definicije nacela povjerenja u zemljisSne knjige su
novijeg datuma te su u na$ pravni sustav uvedene tek stupanjem na snagu ZV 1 ZZK (01.
sije¢nja 1997. godine). Bivsi Zakon o osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima® nije sadrzavao
sli¢nu definiciju kao niti bivii Zakon o zemlji$nim knjigama iz 1930. godine® &ije su se
odredbe primjenjivale kao pravna pravila. Tek je u pravnom pravilu iz paragrafa 1500.
Austrijskog gradanskog zakonika® bilo propisano kako 'pravo koje je ste¢eno dosjelodéu ili
zastarom, ne moze biti na Stetu onome, koji je, oslanjajuci se na javne knjige pribavio sebi
kakvu stvar ili pravo jo$ prije nego je bilo to pravo uknjiZzeno.'

' Dalje: ZV (Nar.nov. br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00 i 73/00).

? Dalje: ZZK (Nar. nov. Br. 91/96, 68/98 i 137/99)

> SI. list 6/80. 36/90, Nar. nov. 53/91

4 Dalje: ZZK 1930.; objavljen u SI. nov. Broj 146-LIII

> Objavljen carskim patentom od 01.06.1811. Stupio na snagu 01.01.1812. u austrijskim sjevernim zemljama, a u
periodu od 1812. do 1853. njegova primjena se postupno prosirila i na teritorij danasnje RH.



2. Djelovanje nacela povjerenja u zemljiSne knjige

Prethodno citirani ¢lanci ZV 1 ZZK opéenito postavljaju i definiraju nacelo zastite
povjerenja u zemljiSne knjige, s time da se u drugim zakonskim odredbama njegovo
djelovanje preciznije propisuje’.

Npr.:
¢l. 123. st. 1. ZV propisuje:

'Stjecatelj upisom stje¢e nekretninu kao od njezina vlasnika, ako je, postupajuéi s
povjerenjem u zemljisSnu knjigu, u dobroj vjeri stekne od osobe koja je bila upisana kao
vlasnik te nekretnine premda to nije bila, i ako mu upis ne bude izbrisan zbog nevaljanosti.'

¢l. 124. st. 1. ZV propisuje:

'Stjecatelj koji je, postupajuci s povjerenjem u zemljisne knjige, u dobroj vjeri stekao
pravo vlasniStva neke nekretnine, stekao je tu nekretninu kao da na njoj ne postoje tuda prava,
tereti ni ogranicenja koja u tom trenutku nisu bila upisana, niti je iz zemljiSnih knjiga bilo
vidljivo da je zatraZen njihov upis.'

Cl. 8. st. 5. ZZK propisuje:

'Osoba koja je u dobroj vjeri upisala knjizno pravo postupajuc¢i s povjerenjem u
zemljiSne knjige uziva zastitu svoga povjerenja utoliko $to joj nitko neée moci osporavati
valjanost njezina stjecanja zbog nevaljanosti prednikova upisa nakon §to proteknu rokovi u
kojima bi se po ovom Zakonu mogla podnijeti tuzba radi brisanja uknjizbe njezina prednika.'

Dakle, u prethodnim citiranim zakonskim odredbama jasno je postavljeno i definirano
nacelo povjerenja u zemljiSne knjige koje Stiti osobu koja sudjeluje u pravnom prometu
nekretnina bona fide uzdajuéi se u sadrzaj zemljisnih knjiga’. Uklapanje sadraja nadela
povjerenja u zemljiSne knjige u opca nacela gradanskog prava ne ide bez odredenih teskoca i
pravnih nedoumica. Naime, jedno od osnovnih pravnih nacela gradanskog prava jest da nitko

® U uskoj vezi s natelom zastite povjerenja u zemljidne knjige je i zakonsko pravilo koje regulira visestruko
ugovaranje otudenja nekretnine (. 125. ZV). Prema ¢l. 125. st. 1. ZV vlasniStvo ¢e ste¢i ona osoba koja je u
dobroj vjeri prva zatrazila upis u zemljisSnu knjigu, ako su ispunjene i sve ostale pretpostavke za stjecanje
vlasnisStva. Ta ¢e osoba u dobroj vjeri medutim biti samo onda ako u trenutku sklapanja pravnog posla nije znala
da je nekretnina drugomu ve¢ valjano otudena i predana u samostalni posjed, pa ¢e u suprotnom slucaju ona
osoba kojoj je nekretina ve¢ valjano otudena i predana u samostalni posjed moci zahtijevati brisanje upisa
vlasni$tva nesavjesne osobe (¢l. 125. st. 2. ZV). Svakako ¢e se u takvim situacijama primjenjivati i ¢l. 122. st. 3.
ZV pa se nedostatak dobre vjere nikome nece mo¢i predbaciti samo iz razloga $to nije istrazivao izvanknjizno
stanje.
7 Takva zatita ipak nije apsolutna jer zakon dopusta moguénost brisovne tuzbe kao na¢ina za ispravljanje takvih
pogresnih zemljisnoknjiznih upisa (¢€l. 123. st. 2. ZV i €l. 129. st. 1. 1 2. ZZK). Medutim, zbog pravne sigurnosti
mogucénost podnosenja brisovne tuzbe je vremenski ograni¢ena. Tako ¢l. 129. st. 2. ZZK propisuje: 'Brisovnoj
tuzbi ne moze se udovoljiti protiv osobe koja je postupajuci s povjerenjem u istinitost zemljiSnih knjiga, a u
dobroj vjeri, uknjizila svoje pravo izvodeé¢i ga iz uknjiZenoga, ali neistinitoga (nevaljanoga) prava prednika,
osim:

- ako je nositelj knjiznoga prava iz stavka 1. ovoga ¢lanka kojemu je bilo dostavljeno rjeSenje o uknjizbi
u korist prednika te osobe u roku za Zalbu na taj upis zatrazio zabiljezbu da je sporan te podio brisovnu tuzbu u
roku od Sezdeset dana od isteka roka za tu zalbu, odnosno

- ako je nositelj knjiznoga prava iz stavka 1. ovoga clanka kojemu nije bilo dostavljeno rjeSenje o
uknjizbi u korist prednika te osobe podnio brisovnu tuzbu u roku tri godine od kad je ta uknjizba bila zatrazena.'



na drugog ne moZe prenijeti vise prava nego §to ih sam ima®. Tako ée po redovnom tijeku
stvari vlasnik nekretnine kupcu prodati svoje vlasnistvo i kupac ¢e temeljem kupoprodajnog
ugovora vlasnis$tvo uknjiziti u zemlji$noj knjizi i na takav nacin stec¢i vlasnistvo. Medutim, §to
kupcu moze prodati prodavatelj koji je upisan u zemljiSne knjige kao vlasnik, ali to zaista nije,
a kupac djeluje bona fide pouzdajuéi se u sadrzaj zemljisne knjige’? Svakako ne pravo
vlasni$tva koje nema. U takvom slu€aju se stoga niti ne radi o ugovornom stjecanju vlasnistva
ve¢ o specificnom stjecanju vlasniStva temeljem zakona koje proizlazi iz zakonskog
ozivotvorenja nacela povjerenja u zemljisSne knjige. Dakle, vlasni§tvo nije steCeno temeljem
pravnog posla ve¢ je steCeno ispunjavanjem zakonskih uvjeta nuznih za djelovanje nacela
povjerenja u zemljisne knjige. Tih zakonskih uvjeta ima nekoliko:

3.1. Nesuglasje izmedu zemljiSnoknjiZnog upisa i stvarnog stanja vlasnistva

U zemljiSnoj knjizi postoji upis vlasniStva osobe s kojom kupac (ili koji drugi
stjecatelj) zakljucuje kupoprodajni (ili bilo koji drugi) ugovor. Takav upis je pogresan jer
stvarni, izvanknjizni, vlasnik nije prodavatelj ve¢ neka treca osoba koja svoje pravo vlasniStva
iz nekog razloga nije upisala u zemljisSnu knjigu. Naravno, pravila koja Stite povjerenje u
zemljiSne knjige nisu ograni¢ena samo na takve situacije jer isti princip vrijedi npr. i za
neuknjiZzena prava sluznosti pa ¢e stjecatelj koji je, postupajuéi s povjerenjem u zemljiSne
knjige, u dobroj vjeri stekao pravo vlasnistva neke nekretnine, steci istu nekretninu kao da na
njoj ne postoje sluznosti koje u tom trenutku nisu bile upisane, niti je iz zemlji$nih knjiga bilo
vidljivo da je zatrazen njihov upis (¢l. 221. u svezi ¢l. 124. ZV).

3.2. Pravni posao

U praksi je najcesca situacija da se radi o kupoprodajnom ugovoru putem kojeg kupac
namjerava ste¢i vlasniStvo na odredenoj nekretnini. Medutim, pravila o povjerenju u
zemljiSne knjige primjenjuju se i u slucaju bilo kojeg drugog ugovora ciji predmet je
nekretnina evidentirana u zemljiSnoj knjizi. Tako se npr. moze raditi o darovnom ugovoru,
ugovoru o dozivotnom uzdrzavanju i slicno. O dvojbama vezanim za ovaj uvjet biti ¢e vise
rijeci kasnije, u dijelu rada koji se osvrée na sudsku praksu.

3. 3. Dobra vjera na strani kupca

Zastita povjerenja u zemljiSne knjige nije aposolutna, ve¢ ima dva vrlo ozbiljna
ogranicenja. Jedno od njih je to da kupac mora postupati u dobroj vjeri, a daljnje je da se

¥ 'Nemo plus iuris ad allum transferre potest quam ipsae habet'. Medutim, ne radi se o nekoj posebno izuzetnoj
iznimei od tog opceg nacela gradanskog prava koja bi bila nepoznata u drugim pravnim podru¢jima, sve radi
zastite interesa savjesnih tre¢ih osoba u odredenim situacijama. Tako npr. ¢l. 66. st. 3. Zakona o trgovackim
drustvima propisuje: 'Osoba koja je u dobroj vjeri ne moZe trpjeti Stetu zbog toga sto se glede pravno odlu¢nih
podataka i Cinjenica pouzdala u stanje upisa u trgovackom registru.’, a ¢l. 93. st. 1. Zakona o obveznim
odnosima: 'Opozivanje punomoci te njezino suzavanje nema ucinak prema trecoj osobi koja je sklopila ugovor s
punomoc¢nikom ili obavila drugi pravni posao, a nije znala niti je morala znati da je punomo¢ opozvana odnosno
suzena.'.

’ U vrijeme vazenja ZOVO ta se dilema rjeSavala naustrb nacela zastite povjerenja u zemljisne knjige, to se
pravdalo velikim raskorakom izmedu zemljisnoknjiznog i izvanknjiznog stanja. Tako je na savjetovanju najvisih
sudova odrzavanom 28. i 29. 05. 1986. godine usvojen zakljucak da izvanknjizni stjecatelj prava stvarne
sluznosti moze isticati svoje pravo i prema savjesnom stjecatelju prava vlasnistva na posluznom dobru. O tome
viSe u radu dr. Petra Simonettija 'Prodaja tude nekretnine' obvjavljenom u 'Informatoru’ broj 4027 od 10.10.1992.
godine koji tom stavu upucuje kritiku da navedeni raskorak moze biti samo razlog za vecu paznju u pravnom
prometu, zahtjev za strozi kriterij za ocjenu savjesnosti, ali nikako za odbacivanje nacela povjerenja u zemljisne
knjige.



pored svega upis njegovog vlasniStva moze izbrisati putem brisovne tuzbe u odredenom
zakonskom roku.

Kakva je pravna definicija dobre vjere koja se primjenjuje u slucajevima zaStite
povjerenja u zemljisne knjige?

ZV je u ¢l. 122. st. 2. postavlja na nacin da se stjecateljem u dobroj vjeri smatra ona
osoba koja nije znala niti je s obzirom na okolnosti imala dovoljno razloga posumnjati u to da
stvar pripada otudivatelju.

Vrlo sli¢no dobru vjeru definira 1 ¢l. 8. st. 3. ZZK po kojem je u dobroj vjeri onaj
stjecatelj koji nije znao niti je s obzirom na okolnosti imao dovoljno razloga posumnjati da
ono §to je upisano nije potpuno ili da je razli¢ito od izvanknjiznoga stanja.

Dakle, postojanje dobre vjere cijeniti ¢e se od slucaja do slu¢aja zavisno od konkretnih
okolnosti. Sud ¢e biti taj koji ¢e utvrdeni Cinjeni¢ni supstrat u nekom sporu uklopiti u
navedenu pravnu definiciju te prosuditi da li je stjecatelj ispunio propisani standard dobre
vjere 1 da li ima pravo na zaStitu s osnova povjerenja u zemljiSne knjige. Upravo zbog velike
raznolikosti takvih Zivotnih situacija i sporova zakonodavac je pruzio jednu vrlo uopéenu i
sveobuhvatnu definiciju tako da zapravo najvec¢u vaznost ima tumacenje te definicije koju ¢e
sudovi morati primjenjivati u odredenim sporovima.

Slican standard dobre vjere sudska praksa poznavala je i prije stupanja na snagu ZV i
Z7ZK. Npr.: ' Nisu u pravu tuzeni ako se pozivaju na stjecanje spornih nekretnina povjerenjem
u zemljiSne knjige. Jedno od nacela zemljiSnoknjiznog prava, na kojima je zasnovan Citav
institut gruntovice, jest i nacelo povjerenja u zemljiSne knjige. Po tom nacelu svaki onaj koji
postupa posteno moze sa sigurno$¢u uzeti da ono $to je upisano u zemljiSnoj knjizi stvarno
postoji (pozitivna strana) a ono S§to nije upisano da u stvarnosti ne postoji (negativna strana).
Medutim, nacelo povjerenja ne odnosi se samo na poznavanje zemljiSnoknjiznog stanja nego i
na nepoznavanje vanknjiznog stanja. Na povjerenje u zemljiSne knjige moze se pozvati samo
onaj koji nije znao, a nije ni morao znati da se vanknjizno stanje ne slaze sa knjiznim."°

Medutim, odredba ¢l. 122. st. 3. ZV vrlo znacajno dodatno kvalitativno afirmirmira
nacelo zaStite povjerenja u zemljiSne knjige jer ista odredba propisuje kako se nedostatak
dobre vjere ne moze predbaciti nikome samo iz razloga Sto nije istinito istrazivao
izvanknjizno stanje. Suglasno tome propisuje 1 €l. 8. st. 3. ZZK (2. recenica).

Prethodno je sudska praksa zauzimala suprotan stav: 'Na nacelo povjerenja u zemljisne
knjige moze se pozvati samo bona fide stjecatelj nekretnina, a savjesnim stjecateljem ne moze
se smatrati onaj koji nije pored zemljiSnoknjiznog stanja provjerio i fakticno stanje na

1
terenu.

Dakle, odgovaraju¢i upis u zemljiSnoj knjizi za stjecatelja u dobroj vjeri biti ce
dovoljan da se on bez daljnjih provjeravanja u njega pouzda i na temelju tog saznanja
sudjeluje u pravnim poslovima. Drugim rije¢ima, ako stranka u parni¢nom postupku dokaze
da se u dobroj vjeri pouzdala u sadrzaj zemljiSne knjige, ta joj se dobra vjera ne moze dovesti

0VSH, G7-516/73 0d 28.02.1973., VSH, Gzz-32/73 od 14.06.1973.; izvor: Zakon o osnovim vlasni¢kopravnim
odnosima, napomene, obja$njenja, sudska praksa i drugi odgovarajuéi propisi, Mladen Zuvela; Narodne novine,
Zagreb, 1982., str. 469

""'VSH, G2-3151/73 od 31.10.1974.; izvor: Mladen Zuvela, op. cit. str. 389



u pitanje tvrdnjom da nije istrazivala izvanknjizno stanje odnosno neke okolnosti iz kojih bi
mozda mogla zakljuciti da zemljiSnoknjizno stanje nije odgovarajuc¢e. Radi se o vrlo
znacajnoj zakonskoj regulaciji jer njom pravni sustav svakom bona fide stjecatelju garantira
zaStitu njegovog povjerenja u zemljiSne knjige. Dakle, iako nacelno sadrzaj zemljiSne knjige
predstavlja samo oborivu presumpciju u pogledu prava koja su u nju upisana, on ¢e postenom
stjecatelju predstavljati konacan i neoboriv garant stjecanja prava vlasniStva u smislu da ¢e on
biti siguran u stjecanje prava npr. vlasnistva ¢ak i ako se poslije ispostavi kako prodavatel]
nije bio stvarni vlasnik.

Vrlo je velika razlika izmedu tog vrlo jasnog zakonskog pravila i prethodne sudske
prakse iz koje je slijedilo kako je upis u zemljisnoj knjizi samo jedna od okolnosti na koju je
kupac trebao paziti, a iz koje bi on trebao izvoditi zakljucke u pogledu (ne)sumnjivosti
vlasniStva na strani prodavatelja. Kupac bi naime bio duzan provjeriti ne samo
zemljiSnoknjizno stanje ve¢ i 'fakti¢no stanje na terenu', ma Sto to konkretno znacilo jer je
jasno da vrlo Cesto posjednici nisu vlasnici i da s time u vezi u zivotu mogu postojati
bezbrojne razlicite i specifi¢ne situacije. Nametanje takvih teSko¢a kupcima je moguce, ali
tada valja postaviti pitanje — ¢emu onda uopce zemljisne knjige? Izmedu ostalog, i u takvim
pristupima zemljiSnim knjigama valja traziti razloge njihovom sadasnjem vrlo neurednom
stanju jer je njihov znacaj u periodu afirmacije drustvenog vlasni§tva bio minoriziran.
Zakonodavac je stoga ekplicitnim zakonskim odredbama u ZV i ZZK s punim pravom tu
uveo reda te do kraja afirmirao nacelo povjerenja u zemljiSne knjige.

Prema ¢l. 122. st. 2. ZV stjecatelj je bio u dobroj vjeri ako u trenutku sklapanja posla,
a ni u trenutku kad je zahtijevao upis, nije znao niti je s obzirom na okolnosti imao dovoljno
razloga posumnjati u to da stvar pripada otudivatelju.

4. Sudska praksa, kritika

Kako je ve¢ spomenuto, raniji pravni sustav nije pozitivnim propisima definirao
sadrzaj nacela povjerenja u zemljiSne knjige, a ono je i u sudskoj praksi imalo 'drugorazrednu’
vaznost. Razlog tome je opcepoznata Cinjenica da je u sustavu drustvenog vlasniStva
minorizirana vaznost 1 samih zemljisnih knjiga koje su kroz dugi niz godina zanemarivane i
zapustane.

4.1. Negiranje nacela zastite povjerenja u zemljiSne knjige

U starijoj sudskoj praksi nalazimo pravnih misljenja koja uopce negiraju zastitu s
osnova povjerenja u sadrzaj zemljisnih knjiga:

'Kupnjom nekretnina od nevlasnika pa makar on bio upisan u zemljiSne knjige kao
vlasnik, ne stje¢e se vlasnistvo prema vlasniku tih nekretnina.'?

Vrlo je znacajno primjetiti da je kod primjene nacela zastite povjerenja u zemljiSne
knjige iskljucivo bitan subjektivni odnos stjecatelja prema sadrzaju zemljisSne knjige, odnosno
bitno je da se on u dobroj vjeri pouzdao u taj sadrzaj, a uopce nije bitno to sto se taj sadrzaj ne

12VSJ, Rev-2736/65 od 24.08.1966., VSH, G2-1409/65 od 03.08.1965., izvor: Mladen Zuvela, op. cit. str. 411.
Isti stav izrazava se i u odluci VSH, Rev-1816/89 od 01.03.1990. s obrazlozenjem da se odredbe ZOVO o
stjecanju prava vlasni$tva od nevlasnika s osnove pravnog posla odnose samo na stjecanje prava vlasni§tva na
pokretne stvari, pa da se od nevlasnika ne moze ste¢i pravo vlasnistva na nekretninama s osnove pravnog posla,
bez obzira na to Sto je kupac bio savjestan (v. dr. Petar Simonetti, op. cit.).



podudara sa stvarnim, izvanknjiznim stanjem. Naime, jasno je da upisi u zemljiSnim knjigama
ne predstavljaju apsolutan i neoboriv dokaz vlasniStva i da je u tom smislu u vlasnickim
parnicama njihov znacaj samo relativan i podlozan dokazivanju u smislu da je vlasnik ona
stranka koja u zemlji$noj knjizi nije upisana kao vlasnik. Medutim, pogresno je, pozivajuci se
na to pravilo, ponistavati funkciju nacela zastite povjerenja u zemljiSne knjige jer ono upravo
predstavlja iznimku od ve¢ spomenutog opéeg gradanskopravnog nacela da nitko na drugoga
ne moze prenijeti pravo koje nema. Svakako je moguce ukinuti svaku zakonsku zastitu nacela
povjerenja u zemljiSne knjige, ali bi se tada neizbjezno postavilo pitanje i smisla postojanja
zemljis$nih knjiga.

Negiranje djelovanja nacela zastite povjerenja u sadrzaj zemljisnih knjiga iskazano je i
u jednoj relativno novijoj sudskoj odluci:

'Pozivanjem na nacelo povjerenja u zemljiSne knjige ne moze se ste¢i vlasniStvo
nekretnine od nevlasnika. Nacelo povjerenja u javne knjige znaci presumpciju da je ono §to je
u tim knjigama upisano istinito, pa stoga onaj koji tvrdi suprotno mora to i dokazati. To
istovremeno ne znaci, dakle, da bi stjecatelj povjerenjem u zemljiSne knjige mogao steci
vlasni$tvo nekretnine 1 u slucaju da njegov prednik nije bio vlasnik, odnosno stjecatelj se u
takvom slu¢aju ne moZe pozivom na spomenuto nacelo smatrati vlasnikom."”

Valja ponoviti: posredstvom djelovanja nacela povjerenja u zemljiSne knjige
vlasni§tvo se niti ne stjeCe temeljem pravnog posla ve¢ ex lege ispunjenjem odredenih
pretpostavki na strani stjecatelja. Postojanje pravnog posla tog stjecatelja (npr. kupca) s
prodavateljem koji zapravo nije vlasnik, iako je kao takav pogreSno upisan u zemljiSnim
knjigama, je samo jedan od tih uvjeta. Dakle, ne radi se o derivativnom stjecanju vlasniStva
jer svakako prodavatelj kupcu ne moze prodati pravo koje nema, ve¢ o specificnom
originarnom stjecanju prava vlasnistva posredstvom djelovanja nacela povjerenja u zemljisSne
knjige. Suprotno tumacenje tog nacela, izrazeno citiranoj sudskoj odluci, bi ga zapravo
potiralo i ¢inilo besmislenim jer je jasno da bi se uvijek mogla pojaviti tre¢a osoba, stvarni
vlasnik u vrijeme sklapanja pravnog posla izmedu stjecatelja i prodavatelja nevlasnika, i
stjecatelju jednostavno osporiti vlasnistvo kojeg svakako nije mogao derivativno ste¢i od
nevlasnika.

4.2. Relativiziranje nacela zaStite povjerenja u zemljiSne knjige

Kakav utjecaj na primjenu zakonskih pravila o zastiti povjerenja u zemljiSne knjige
ima Cinjenica da je sklopljeni pravni posao niStav temeljem nekih zakonskih odredbi koje
sprjeCavaju ili ograni¢avaju pravni promet odredenim nekretninama, a ¢injenica da bi se
radilo o takvim nekretninama nije publicirana u zemljiSnim knjigama?

Pitanje ¢e najbolje biti ilustrirati prakticnim primjerima.
4.2.1. Primjer br. 1.

U praksi su prili¢no Cesti slucajevi da je kao vlasnik neke nekretnine u zemljiSnoj

knjizi upisan samo jedan brac¢ni drug, iako se radi o bra¢noj stecevini u njihovom suvlasnistvu
(¢l. 248. 1 249. Obiteljskog zakona'?). Prema biviem Zakona o braku i porodi¢nim odnosima'

13 VSH Rev-1231/90 15.04.1992. Objavljeno u: Pravo u gospodarstvu (privreda i pravo), broj: 1996/1-2; prema:
www.pravnadatoteka.hr
'* Nar. nov. 116/03, dalje: OBZ




radilo se o zajednickoj imovini s kojom su brac¢ni drugovi raspolagali sporazumno (¢1. 283. st.
1. ZBPO) a svojim udjelom u zajedni¢koj imovini jedan bra¢ni drug nije mogao samostalno
raspolagati (Cl. 283. st. 2. ZBPO), $to znaci da bi suprotno raspolaganje bilo nistavo.

Postavlja se pitanje: koje zakonsko pravilo (kod primjene ZBPO) u takvim
slu¢ajevima ima prednost, da li ono iz ZV koje §titi povjerenje savjesnog stjecatelja u sadrzaj
zemljisne knjige ili ono iz ZBPO iz kojeg slijedi da su niStavi pravni poslovi kojima jedan
bra¢ni drug raspolaze bra¢nom tecevinom. Naime, ZBPO i1 ZV su se u jednom vremenskom
periodu preklapali jer je ZV na snagu stupio 01.01.1997. dok se ZBPO prestao primjenjivati
01.07.1999. kao danom pocetka primjene Obiteljskog zakona'®.

U slijedec¢oj sudskoj odluci prednost se daje odredbi €l. 283. st. 2. ZBPO:

'Utemeljeno je zakljuciti da je tuZenik 1) zakljucivsi kupoprodajni ugovor s tuZzenikom
2) dana 8. listopada 1997. godine raspolagao zajednickom imovinom protivno kogentnoj
normi iz odredbe ¢l. 283. ZBPO, §to svakako ima za posljedicu niStavost tog pravnog posla.
Po ocjeni ovoga suda, upravo zbog toga s$to je navedeni pravni posao nistav, tuzenik ad. 2) se
ne moze s uspjehom pozivati na stjecanje prava vlasniStva pa ni temeljem povjerenja u
zemljiSne knjige. Naime, zemljiSnoknjizni upis nije samo formalni akt, $to dalje znaci da on
bez valjanih materijalnopravnih pretpostavki za nastanak, promjenu ili prestanak knjiznog
prava, ne moze ostvarivati pravne ucinke samo zato Sto je udovoljeno formi. Naprotiv,
zemljiSnoknjizni upis ima svoj ucinak samo onda kada su ispunjene opée i posebne
pretpostavke za uknjizbu poblize propisane u odredbama Zakona o zemljiSnim knjigama.
Kako se tuzenik ad. 2. u zemljisSnu knjigu na predmetnim nekretninama uknjiZio na temelju
niStavog pravnog posla — kupoprodajnog ugovora od 08. listopada 1997. godine, koji zbog
svoje niStavosti ne moze proizvoditi nikakve pravne ucinke, to ovaj sud nalazi da se na
temelju takvog pravnog posla ne moze ste¢i pravo vlasniStva ni na temelju povjerenja u
zemljisne knjige."’

Iskazanom pravnom stavu je moguce uputiti snaznu kritiku s pozicije nacela zasStite
povjerenja u zemljisne knjige. Naime, prvenstveno valja u vidu imati ¢injenicu da to nacelo
postoji radi zastite subjektivnih interesa osobe (ovdje tuzenika ad. 2.) koja stupa u pravne
poslove pouzdajuéi se u sadrzaj zemljiSne knjige odnosno u pravne posljedice koje pravni
sustav predvida u situacijama kada se knjizno stanje ne poklapa s izvanknjiznim, koje djeluju
na Stetu nositelja izvanknjiznog prava a u korist savjesnog stjecatelja.

Sve to jasno propisuju ¢l. 123.st. 1. ZV i ¢l. 8. st. 5. ZZK:

'Stjecatelj upisom stjece nekretninu kao od njezina vlasnika, ako je, postupajuéi s
povjerenjem u zemljisSnu knjigu, u dobroj vjeri stekne od osobe koja je bila upisana kao
vlasnik te nekretnine premda to nije bila, i ako mu upis ne bude izbrisan zbog nevaljanosti.'

'Osoba koja je u dobroj vjeri upisala knjizno pravo postupaju¢i s povjerenjem u
zemljiSne knjige uZziva zastitu svoga povjerenja utoliko $to joj nitko nece moci osporavati
valjanost njezina stjecanja zbog nevaljanosti prednikova upisa nakon Sto proteknu rokovi u
kojima bi se po ovom Zakonu mogla podnijeti tuzba radi brisanja uknjizbe njezina prednika.'

15 Nar. nov. br. 51/89, 59/90, dalje: ZBPO
' Nar. nov. 162/98
'7 Zupanijski sud u Zadru, G2-52/99, neobjavljena odluka.



Dakle, vlasnistvo se stje¢e 'kao od vlasnika', od osobe koja je bila upisana kao vlasnik
'premda to nije bila'. Prema tome, u primjeni navedenih zakonskih odredbi je potpuno nebitno
kakvi neuknjizeni vlasni¢ko pravni odnosi u pogledu odredene nekretnine postoje. Bitno je
samo ono §to publicira zemljiSna knjiga, a u $to se treCe savjesne osobe mogu pouzdati i to
bez potrebe da 'istrazuju' vanknjizno stanje (Cl. 122. st. 3. ZV).

Prema tome, iako tuzenik ad. 1. nije bio vlasnik nekretnine, tuzenik ad. 2. kao savjesni
stjecatelj (razvidno je da pitanje njegove dobre vjere nije bilo sporno) u smislu ¢l. 122. st. 2.
ZV stekao je pravo vlasniStva nekretnine djelovanjem nacela zaStite povjerenja u sadrzaj
zemljiSne knjige. Na to nema utjecaja okolnost Sto je pravni posao sklopljen izmedu njih
nistav temeljem ¢l. 283. ZBPO jer je tuzenik ad. 1. raspolagao zajedniCkom imovinom
bra¢nih drugova. Valja jo§ jednom ponoviti, tuzenik ad. 2. vlasniStvo nije niti stekao na
temelju tog ugovora ve¢ ga je stekao ex lege, ispunjenjem uvjeta koje zakon postavlja radi
zaStite povjerenja tre¢ih osoba u zemljiSne knjige.

Opcenito, u takvim slucajevima prednost valja dati odredbama ZV i1 ZZK koje
formuliraju nacdelo zaStite povjerenja u zemljiSne knjige. Naime, radi se o specijalnim
propisima koji sprijecavaju primjenu drugih suprotnih propisa (lex specialis derogat legi
generali). Svako suprotno tumacenje ozbiljno bi potkopalo i relativiziralo zastitu koju zakon
pruza savjesnim osobama koje u pravne odnose stupaju poudajuéi se u sadrzaj zemljiSnih
knjiga. Njima bi se tako, suprotno ¢l. 122. st. 3. ZV, zapravo nametnula obveza 'istraZivanja'
zemljiSnoknjiznog stanja kako bi se osigurali da pravni posao slucajno ne bi bio nistav iz
nekog razloga koji nije vidljiv iz zemljiSne knjige. U konkretnom slucaju, tuzenik ad. 2. je
trebao nakon 'istrazivanja' otkriti kako je tuzenik ad. 1. (bio) u braku s tuziteljicom, da je
predmetna nekretnina njihovo zajednicko vlasniStvo, bra¢na imovina steCena za vrijeme
trajanja njihove brac¢ne zajednice (277. ZBPO) te nakon toga odustati od sklapanja pravnog
posla samo s jednim bra¢nim drugom. To nije smisao zastite povjerenja u zemljiSne knjige
koju propisuju odredbe ZV 1 ZZK.

Funkecija tih zakonskih odredbi je jasna — da tre¢im savjesnim osobama pruZzi zastitu
njihovog povjerenja u sadrzaj zemljiSnih knjiga. Naime, svaki zemljiSnoknjizni upis koji
postoji proizvodi opisani pravni ucinak bez obzira po kojoj pravnoj osnovi je dopusten, jer
nikada ne treba zaboraviti kako zakonska pravila koja Stite povjerenje u zemljiSne knjige
upravo Stite interese trece osobe koja u dobroj vjeri stupa u pravni odnos s osobom koja je
uknjizena kao nositelj odredenog prava. Poanta je u tome da nositelji odredenih prava vezanih
za nekretnine moraju odgovornije pristupati zemljiSnim knjigama i truditi se da uredno
azuriraju sve pravne promjene koje u vezi nekretnina nastaju jer je zakonodavac pravila
postavio tako da ih suprotno postupanje u odredenim situacijama moze dovesti u vrlo
nezgodnu pravnu situaciju'®. U svakom sludaju, savjesna treéa osoba ne bi trebala trpiti
posljedice toga Sto nositelji vanknjiznih prava nisu tako ¢inili 1 pozitivno hrvatsko
zakonodavstvo joj u tom smislu pruza zastitu (koju tuzenik ad. 2. u konkretnom slucaju od
suda izgleda ipak nije dobio). U konkretnom slucaju tuziteljica je imala priliku na neki nacin

'8 To se dakle bez iznimke odnosi i na nositelje prava na nekretninama koje su iskljuene iz pravnog prometa ili
je taj promet podvrgnut posebnim uvjetima. Npr. temeljem ¢l. 391. st. 1. ZV nekretninu u vlasni§tvu jedinica
lokalne samouprave i jedinica lokalne uprave i samouprave poglavarstva tih jedinica mogu otuditi ili njom na
drugi nacin raspolagati samo na osnovu javnog natjecaja i uz naknadu utvrdenu po trznoj cijeni, ako zakonom
nije druk¢ije odredeno. Suprotno raspolaganje je niStavo temeljem ¢l. 391. st. 3. ZV. Medutim, djelovanjem
pravila o zastiti povjerenja u zemlji$ne knjige savjesni kupac ¢e ipak ste¢i vlasnistvo sklapanjem pravnog posla s
osobom koja je upisana kao vlasnik u zemljisnoj knjizi na nekretnini ¢iji je stvarni vlasnik zapravo jedinica
lokalne samouprave. Zapravo je odgovornost bila na jedinici lokalne samouprave da se savjesno brine o svojoj
imovini i da pravo vlasni$tva na odgovarajuci nacin (pa makar i putem parnice) upise u zemljisnu knjigu.



(u dogovoru sa suprugom ili u slucaju spora — putem parnice) svoje zajedni¢ko vlasnistvo
blagovremeno upisati u zemljiSnu knjigu, medutim ocigledno nije tako postupila ve¢ je u
zemlji$noj knjizi iz nekih razloga tolerirala upis njezinog supruga, tuzenika ad. 1., kao jedinog
vlasnika. Dakle, taj upis postoji, on je savjesnom tuZeniku ad. 2. bio vidljiv u zemljisnoj knjizi
i kao takav prema njemu proizvodio sve pravne posljedice koje zakon veze za to. S punim
pravom se u takvoj situaciji on moZe pozivati na zaStitu povjerenja u zemljiSne knjige, a
tuziteljica ne moze svoj zakasnjeli spor sa suprugom u vezi bracne teCevine rjeSavati naustrb
tuZzenika ad. 2. na nadin kako je to ucinila (i u tome uspjela, barem po citiranoj
drugostupanjskoj odluci). Njoj ostaje moguénost tuzenika ad. 1. utuziti radi stjecanja bez
osnove, ali je posredstvom zakonske zastite povjerenja tre¢ih u sadrzaj zemljiSnih knjiga svoje
vlasnistvo izgubila. Svemu tome treba dodati i to da su tuzenik ad. 1. (zk. vlasnik) i tuzenik
ad. 2. (kupac) ugovor sklopili 08.10.1997. godine, dakle u vrijeme vazenja ZV.

Iz jedne starije sudske odluke je razvidno kako se drugi sud u slicnoj sitaciji ipak
dvoumio u primjeni nacela povjerenja u zemljiSne knjige, razmatraju¢i pri tome pravne
pozicije savjesnog kupca i vanknjiznog vlasnika:

'Ugovorne stranke bile su K.S koji je prema stanju upisa u zemljisnoj knjizi vazio kao
jedini vlasnik nekretnina, i tuZeni kao druga ugovorna stranka. Obje stranke potpisale su
ugovor. Prema tome, ugovor ispunjava bitnu formu potrebnu po ¢l. 9. Zakona o prometu
zemljista i zgrada. Na osnovi takvog ugovora izvrSen je i prijenos vlasniStva na tuZzene upisom
u zemljiSne knjige. Ako ranije stanje upisa u zemljiSnoj knjizi (prema tome stanju K.S. vazio
je kao jedini vlasnik) nije odgovaralo pravom stanju stvarnih prava na toj nekretnini, koja je
predmet upisa, tj. ako je, suprotno zemljiSnoknjiznom stanju, nekretnina pripadala zajednicki
K.S. i njegovom bra¢nom drugu, tuziocu (¢l. 10. OZB), onda sa stanovista odgovaraju¢ih
pravila imovinskog prava mora raspravljati i1 suditi o tome, ima li mjesta vlasni¢koj tuzbi
protiv tuzenih, koji su postupali prema stanju zemljiSnih knjiga te valjanim pravnim poslom i
zakonitim nacdinom pribavili vlasniStvo upisom u zemljiSne knjige. Opcée je pravilo
imovinskog prava da se stvari, koje imaju vlasnika, pribavljaju u vlasniStvo, kad se
punovaznim pravnim poslom i zakonitim na¢inom prenesu od vlasnika na drugog i da nitko
ne moze na drugog prenijeti viSe prava nego S$to sam ima. Ali s ovim je u vezi i nacelo
javnosti 1 povjerenja u zemljiSne knjige, a to nacelo primjenjuje se u pravnom poretku FNRJ
radi sigurnosti i postenja u prometu nekretnina.'"”

4.2.2. Primjer br. 2.
Izvod iz jedne starije sudske odluke:

'Nije osnovano pozivanje kupca na sigurnost u prometu i povjerenje u zemljiSne
knjige, ako kupuju konfisciranu nekretninu — stambenu zgradu — koja je prilikom izvrSenja
konfiskacije predana i od tada se stalno nalazi pod drustvenim upravljanjem, a konfiskacija
nije provedena u zemljiSnim knjigama. (Nasljednici, koriste¢i tu okolnost, naslijedili su

cev e

kupcima). Ovakvi pravni poslovi su nistavi.”’

19 SVS, Rev-788/58 od 10.02.1959., VSH, G7-472/58.; izvor: Mladen Zuvela, op. cit. str. 389. Na zalost autor
nije bio u mogucnosti pribaviti cijeli tekst odluke pa nije jasno da li je u konkretnom slu¢aju sud dao prednost
primjeni nacela zastite povjerenja u zemljisSnu knjigu.

20 VSJ, Gz-63/72 od 12.01.1973.; izvor: Mladen Zuvela, op. cit. str. 461
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Istovjetna kritika koja je upuéena odluci Zupanijskog suda u Zadru posl. br. GZ-52/99
vrijedila bi 1 u ovom slucaju. Naime, iako se radilo o pravnom poslu (prodaji neuknjizene
konfiscirane imovine — drustvenog vlasnistva) koji je po vaze¢im propisima u to vrijeme bio
niStav, primjenom specijalnog pravila o zastiti povjerenja u zemljisSne knjige kupci su stekli
vlasnistvo (razvidno je da niti tu pitanje njihove dobre vjere nije bilo sporno, ¢ak niti u
primjeni 'starog' standarda dobre vjere po kojem je kupac bio duzan 'istrazivati' vanknjizno
stanje) obzirom da iz sadrzaja zemljiSne knjige niti 'istragom' nisu mogli saznati da bi se
radilo o druStvenom vlasni§tvu. Svakako, tome se moze suprotstaviti stav da prije vaZzenja ZV
i nije bilo tako jasnih zakonskih odredbi koje bi stitile povjerenje u zemljiSne knjige, medutim
niti tada nije bilo sporno da se to nacelo mora na odredeni nacin uvazavati.

5. Zakljuéno

Ocigledno je lutanje sudske prakse i upitno je da li su sudovi uop¢e pruzali (i da li
pruzaju) ucinkovitu zastitu savjesnim stjecateljima koji su u dobroj vjeri ulazili u pravne
poslove pouzdajuéi se u sadrzaj zemljiSnih knjiga. Po miS$ljenju autora, pogresno bi bilo
nastaviti put starije sudske prakse koja je nacelo zastite povjerenja u zemljiSne knjige
primjenjivala vrlo upitno i1 ograni¢eno. ZV i ZZK su u svojim odredbama vrlo jasno okrenuli
novu stranicu u tumacenju i prakti¢noj primjeni tog nacela. Nacelo povjerenja u zemljiSne
knjige je jedno od temeljnih nacela vezanih uz zemljiSne knjige, ono nositeljima stvarnih
prava vezanih uz nekretnine implicitno postavlja duznost odgovornijeg odnosa prema svojim
pravima, a savjesnim tre¢im osobama pruza zastitu, sve to radi opcenite afirmacije zemljiSnih
knjiga koje u svakom civiliziranom dru$tvu imaju izuzetan znaca;.

SAZETAK:

Rad se bavi problematikom zaStite povjerenja u zemljiSne knjige, kao jednim od
osnovnih nacela na kojem pociva sustav zemljiSnih knjiga. Ukratko se izlazu pravila koja su u
tom smislu vrijedila prije stupanja na snagu Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim odnosima
te sadasnje pozitivne odredbe tog zakona koje se analiziraju nesto detaljnije. Autor posebice
ukazuje na odredene novine koje Zakon o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima uvodi u
primjeni nacela zastite povjerenja u zemljiSne knjige, posebice onu da se nedostatak dobre
vjere ne moze predbaciti nikome samo iz razloga $to nije istinito istrazivao izvanknjizno
stanje. Upucuje se kritika nekim stavovima sudske prakse, kako one starije tako i one novije,
uz zakljucak autora kako bi to nacelo valjalo odlu¢nije primjenjivati, radi afirmacije
zemljiSnih knjiga koje u svakom drustvu imaju veliku vaznost.

mr. sc. Zrinko Zrili¢,
sudac Op¢inskog suda u Zadru



