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USKLABIVANJA ZEM LISNOKNJIZNOG SKATSTARSKIM STANJEM |
|ZVANKNJZNIM PRAVNIM STANJEM NEKRETNINA —
NAJPRIORITETNIJE RIESAVANJE PROBLEMA U RH.

Autor ovog rada iznos svoju percepciju
sadasnj eg stanja gruntovnice S upoznavanjem
strucne pravnicke javnost na razloge koji
sprecavaju preoblikovanje zemljisnih knjiga,
kako bi ona bila odraz stvarnog cinjenicnog

| pravnog stanja. Autor dagjei prijedioge kako
I nakoji nacin, kojim putovimaici da bi

se uskladilo zemljisnoknjizno sa katastarskim
stanjem odnosno oboje saizvanknjiznim
pravnim stanjem.

1.UVODNE NAPOMENE

Postojece stanje upisa vlasnistvai drugih stvarnih prava na nekretninama
u zemljisnim knjigama (gruntovnica) je opcenito vrlo loSe, nesredeno i kaoticno
do te mjere da trziSnom gospodarstvu svim sudionicima u pravnom prometu
nekretnina ne pruza dostatnu pravnu sigurnost. Danasnje zemljisne knjige ne
odrazavgju stvarno stanje na terenu, tocnije je reci da su u sukobu sa
izvanknjiznim pravnim stanjem' nekretnina. Moderne europske drzave ne
pozngju tzv. izvanknjizno vlasnistvo a kod nas je to reanost zbog velike
neuskladenosti sa stvarnim stanjem. Neuskladenost zemljisnih knjiga sa
katastarskim stanjem u pogledu broja cestica, izgradenosti, povrane i oblika
zemljista, a sve to i sa stvarnim stanjem je opcepoznata cinjenica u RH a
posebno je izrazena na podrucjima Primorjai Dalmacije. Te dvije evidencije, po
pravilu, u svojoj biti, bi trebale odrazavati isto stanje, glede posgedovnice
(popisni list, list A), ai nazalost nije tako. Katastar bi trebao biti u funkciji
upisa nekretnina u zemljisne knjige, od njega sve pocinje. llustracije radi,
navest cemo samo jedan od primjera dokle seze besmisao nesredenog stanja: u
katastarskoj opcini Trpanj upisana je cestica k.c.258/1 povrsine 400 m2, u

! Dr.sc.Tatjana Josipovic: Clanak: Izvanknjizno stjecanje i prestanak stvarnih prava na nekretninama-
uskladivanje zemljiSnoknjiZnog stanja, knjiga “ nekretnine kao objekti imovinskih prava’,nakladnik Narodne
novine,2005.god. Sintagma“izvanknjizno pravno stanje” izaziva pozornost.Kako nesto sto je “izvaknjizno”
moZe ujedno biti i “pravno” stanje.Profesoricajeje u svim svojim radovima objasnilada “izvanknjiZzno” stanje
cinjenicakojaoproizvodi pravne posljedicei uZivapravnu zadtitu, paje time postalai “pravno” stanje.
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suvlasnigtvu 503 suvlasnika®. Ovakvo kaoticno stanje, besmisao, nepojmljiv je u
pravno uredenoj drzavi. U sudskoj praks bezbroj je ovakvih primjera, sudovi se
svakodnevno susrecu i operirgiu sa podacima zemljisnoknjiznih ulozaka u
kojima su formano i fiktivno upisane na stotine suvlasnika. Zbog
nefunkcioniranja zemljisnih knjiga sudovi su neucinkoviti, dugotrgni su
postupci sudenja a pravni je promet nekretnina neprilagoden potrebama
modernog trzisnog gospodarstva. Za razliku od prodih vremena, danas je i
medu fizickim osobama dinamicna trgovina, kupuju se apartmani, stanovi, asve
to servisrgu banke kroz sistem kreditiranja i hipotekarnog sustava. Da bi se
banke osigurale za svoje trazbine, upis izabiljezbe se mogu knjiziti samo na
cistom, sredenom zemljisnoknjiznom ulodku. Nesredena gruntovnica remeti
skladan razvoj svih ostalih djelatnosti u prostoru RH. Sadasnje zemljisne knjige
su kocnica daljnjeg gospodarskog napretka RH, stranim investicijama i ulasku
nase zemlje u EU.

Povijesno, zemljisne knjige(gruntovnica) su stare preko sto godina,
utemeljene na austrijskom zakonu i cinjenica je da se i dan danas temelji na
naslijedenim podacima premjera i planova koji su u mjerilu 1:2880. Vecina
knjiga koje su danas u uporabi datira iz tog vremena, te je kao takva danas
zastarjela. Na otocima Krku i Lodnju zemljisne knjige(gruntovnica) se vodi |
dan danas je utemeljena, kao reliktu, na talijanskom model u.

Isto tako i katastar vuce svoje korijene, utemeljen je na austrijskom
zakonu iz 1817 god. i duzio je, medu inim, za oporezivanje prihoda od
zemljiSta, te je stoga | nazivan poreznim katastrom.  Oporezivanje po
katastarskom prihodu je ukinuto izmjenom Zakona o porezu na dohodak i
donosenjem Zakona o porezu na dodanu vrijednost (NN-47/95). Ostao je i
nadaje kap katastar zemljista a za nasu temu je vazno istaci, vezano za
nesuglasnost katastra i zemljiSne knjige, da se katastar zemljista vodi na
planovima mjerila 1:1000 i da 80% katastarskih planova izradeno je grafickom
izmjerom prije 1918 god.(3)° Prema egzaktnim podacima katastra RH ima
najveci broj cestica po jedinici povraine u Europi, tolika je usitnjenost cestica.

2. POVIJESNI UZROCI | RAZLOZI NEUSKLADENOSTI.
2.1.0pcepoznata je cinjenica da je zemljisna knjiga bila

zapostavljena i zanemarene uloge u proteklih 50 godina, u sustavu drustvenog
vlasnistva. Nadlijedeni su problemi iz socijalizma i drustvenog vlasnistva

2Vidi oglasne stranice NN-173/03, rjeSenjem P-396/03 Opcinskog suda u K.postavljen je privremeni zastupnik
zasvetuZzena 503 suvlasnika.

3Uvid u NN 173/03— sudski oglasi iz kojeg je razvidno da se Opcinski sud u K. Oglasio daje u parnici P-396/03
donio rjeSenje o postavljanju privremenog zastupnika za svih 503 tuZenika. Sud je za privremenog zastupnika
postavio odvjetnika, te se spor i rijeSio priznanjem tuzbenih zahtjeva, aradi ispravke u zemljiSnim knjigama.
Podaci o katastru smo crpili iz clanka’ K atastar-postojece stanjei prijedlog novih zakonskih rjeSenja’ ,od autora
Branimir Gojceta, dipl.ing.,nkjiga” Nekretnine u pravnom proimetu” nakladnik “Inzinjerski biro” zagreb,
1998.god.



Postojali su problemi sa eksproprijacijama, nisu knjizene u zemljisnim
knjigama. Nadijedeni su problemi sa stambenim fondom, poljoprivrednim
zemljistem, javnim cestama, kolje ni danas nisu proknjizene u zemljisnim
knjigama itd. « Na primjer, ngveci dio D-8(Jadranska turisticka cesta), koja je
sagradena prije 40-ak godina u ngjvecem dijelu nije evidentirana u nadleznim
katastrima i zemljignim knjigama»” Zemljignoknjizno i fakticko stanje nisu bili
sredeni tj. vlasnici odnosno nositelji prava koristenja nisu kao takvi upisanu
zemljisne knjige. To se odrazavalo i na polju pravnog normativizma. Bivsa
drzava nije nikada donijela niti jedan pozitivan propis u materiji
zemljiSnoknjiznog prava, tako da su u sudskoj praks bilanasnazi i postupalo se
po pravnim pravilima Zakona o zemljisnim knjigama iz 1929.god.

2..2. zbog neorganiziranosti i ne suradnje izmedu sluzbi katastra,
imovinskopravnih duzbi i gruntovnice, dodo je do nesuglaga i raskoraka
evidencija katastra i gruntovnice. Katastarska evidencija na 80% podrucja RH
temelji se na austrijskoj graficko] izmjeri, nedovoljno tocnoj, te kao takva nije
od koristi za osnivanje i vodenje zemljisne knjige i drugih ocevidnika /registara/
o prostoru, ai i za zadovoljenje gospodarstva i druge potrebe. Sadadnje stanje
evidencija iziskuje potrebu da se u cijelosti, na teritoriji citave drzave, radi
uspostave jedinstvenog sustava evidentiranja nekretnina u RH, pristupi provedbi
novog premjera, snimanje, novi premjer, novi katastar, a sve bi to bila podloga
za novu usuglasenu zemljisnu knjigu utemeljenu na Zakonu o vlasnistvu i
drugim stvarnim pravima i Zakonu o zemljisnim knjigama..Sve to i u skladu s
napretkom nauke geodezije u svijetu u informatici, kartografiji, organizaciji |
drugo. To bi bila prava reforma i radikalan potez, ali, po svemu sudeci, prema
raspravama koje se vode, Republika Hrvatska ekonomski, za sada, nije u stanju
da podnese troskove takvog jednog sveobuhvatnog procesa..

2.3. u prodosti, promet nekretnina se odvijao usmenim pogodbama
( moral je bio jak i poStovala se usmena rijec) i predgjama u fakticki posjed.
Postojala je tradicija izvanknjiznih prijenosa, jer sromasno stanovnistvo nije
moglo podnijeti poreze na kupoprodaje i druge troskove. U prodosti drzava je
fiskalnim propisma, dakle, zakonskim normama propisivala zabranu upisa |
prijenosa stvarnih prava ako prethodno nije placen porez na promet nekretninai
druge obaveze. Nositelji stvarnih prava od toga su se branili izbjegavanjem
placanja a podjedica toga je neupisivanje stvarnih prava u gruntovnicu. lli, da
bi ostvario pravo na djecji dodatak, kupac nekretnine nije je prenosio na svoje
ime u gruntovnici. Dakle, promet nekretnina odvijao se u velikom dijelu izvan
propisa 0 stjecanju vlasnistva i zemljisnim knjigama odnosno katastru
nekretnina, pa tako danas imamo u izuzetno velikoj mjeri prisutan fenomen «
izvanknjiznog vlasnistva». Nezadovoljavajuce stanje evidencija nekretnina je
dobrim dijelom udlijedilo i zbog niske pravne svijesti pucanstvai u velikom
dijelu je rezultat nemara | indolentnog odnosa vlasnika prema nekretninama.

4 Jakob Nakic i Aleksandar Puh, dipl.iur., clanak:” Evidentiranje javnih cesta’, u knjizi:NEKRETNINE,
nakladnik Informator, Zagreb, 2006.god.



Naime, podije Il svjetskog rata pa i dan danas izvanknjizni nositelji imau
brojne mogucnosti da pokrenu kod sudova neki od postupaka i upisu se kao
vlasnici nekretninaili da zagtite neka druga vlasnicka prava.

2.4. postoje opstrukcije i lobiji da se ne rjeSavaju efikasno problemi
| uzroci neuskladenosti katastra i gruntovnice. Mnogim birokratiziranim
duzbama odgovara ovakva gruntovnica jer se nalaze na izmisljenim radnim
mjestima. Na sadasnjoj neuskladenoj evidencija nekretnina mnogi imaju koristi,
inkasirgu, jer se samo na kaosu moze dobro zaraditi. Stoga nisu svi
zainteresirani za proces uspostavljanje modernog zemljisnoknjiznog sustava na
kome se radi, ali tempom i organizacijom koji ne zadovoljavgu. Otudai veliki
nesklad i razlike izmedu verbalne Zelje da se nesto ucini i programa koji ostaju
mrtvo dovo na papiru i stvarnog stanja na terenu. NeusuglaSen | nesreden
katastar i gruntovnica generirgju medu gradanima sporove svih vrsta( vliasnicki,
medadni, prekrsgni, krivicni i drugi).

Opca je ocjena pravne struke, da kada bi se izvrSlo uskladenje
zemljisnoknjiznog (gruntovnica) i stanja fakticke vlasti nekretnina, $to je uvjet
bez kojeg se ne moze ici dalje (conditio sine qua non) otpalo bi 50% >* sporova
koji se vode kod ionako zatrpanih sudova. Osim toga u mnogome bi se to
odrazilo i na sigurno investiranje domaceg i stranog kapitala, tj. na poduzetnicku
| trZzisnu ekonomiju. Jednako tako bio bi u mnogome olakSan pravni promet
nekretnina. Pravni promet nekretnina trazi da se obavlja brzo, jednostavno,
sigurno i s povjerenjem tj. trazi da zemljisne knjige u $to je moguce veco] mjeri
pokazuju istinito i potpuno zemljisnoknjizno stanje u koje se moze pouzdati.

2.5. zakoni kojima se ureduju razni stvarnopravni odnosi i proces u
vezi s nekretninama su konfuzni i zbrkani, ngasni i nerazumljivi a ni
medusobno uskladeni. Vrlo su komplicirani pravni fenomeni ( ako su redaktori
propisa slabi poznavatelji materije stvarnih prava, izlaze oS zakoni propis koji
nisu jasni i potpuni). U gakticnoj primjeni, pogotovu zbog stalnih izmjena i
dopunaizazivaju poteskocei usporavanje. Zahtijevaju dobro i stalno educiranje
pravnih strucnjaka do nivoa specijaliste, pred kojima je primjena propisa., koji
Su izrazito i prenormirani. Mnogi podzakonski propisi u provedbi ZZK i
Zakona o katastru nekretnina joS uvijek nisu ni doneseni. Postupci su po
Zemljisnoknjiznom poslovniku i drugim podzakonskim aktima, koji duzbe
provedbi ZOV-ai ZZK su toliko birokratizirani i komplicirani da sve to sputava
efikasnost i azurnost. Primjerice: Clanak 200 ZZK o pojedinacnom ispravnom
postupku se treba ekstenzivno tumaciti — omoguciti svakome tko je izvanknjizni
vlasnik da upiSe svoje vlasnistvo jer zato ima «opravdan razlogax, ali, suprotno
tomu, clanak 108 Zemljisnoknjiznog poslovnika je kontradiktoran, od
sintagmu»opravdan razloga» propisuje tako restriktivno da u sudskoj praks
stvara dvojbe i razlicite pristupe sudova. Po pitanju subordinacije, u ovom
segmentu, sudovi previse ovise 0 Ministarstvu pravosuda. Uvidom u odredbe

4. Mladen Zuvela, clanak:»Zemljisnaknjiga-Gruntovnica-AZuriranje i preoblikovanje, Informator br.5001 od
9.02.2002 god.



ZZK da se utvrditi da su, u zemljisnoknjiznim stvarima, njegova prevelika
ovlastenja i kontrole umjesto da se dalo odrijeSene ruke zemljisnoknjiznim
sudovima.

3.PRAVNI IZVORI.

Suci, zemljisnoknjizni referenti, | referentt u katastru, koji su

angazirani i vode postupke uskladenja gruntovnog, | katastarskog sa stvarnim
faktickim stanjem nekretnina na terenu, morgu biti specijalisti, dobri
poznavatelji dijedecih temeljnih zakonai pravilnika;
1. Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN-91/96 i ostale novele).
2. Uz ZOV strucnjaci specijalisti za stvarno pravo morgu biti educirani i o

5.

drugim zakonima ( mozaik zakona ) koji su mjerodavni za zemljisne
knjige(cl.9 .2 ZZK), kao npr. Zakon o poljoprivrednom zemljistu (NN-
34/91, Zakon o Sumama (NN-52/90 sa novelama, radi katastra Suma));
Zakon o vodama (NN-107/95-radi katastra voda i uredga); Zakon o
javnim cestama(NN-11/96, 96/98-radi zemljisnog pojasa i uknjizbe cesta
u zemljisne knjige); Zakon o lovu (NN-10/94 sa novelamaradi katastra
lovista); Pomorski zakonik(NN-17/84 sa novelamarradi evidencija o
pomorskom dobru, pravnom statusu i pomorskog katastra); Zakon o
zeljeznici  (NN-123/03 i 30/04-radi pravnog statusa Zzeljeznicke
infrastrukture 1 njene uknjizbe u zemljisne knjige) Zakon o pretvorbi
drustvenih poduzeca((NN-19/91 sa novelama); Zakon o izvlastenju(NN-
9/94) Zakon o prodaji stanova na kojim postoji stanarsko pravo(NN-43/92
sa novelama); Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme
jugodlavenske komunisticke vliadavine (NN-80/02 sa novelama)

Zakon o zemljisnim knjigama(NN-91/96 sa novelama) i hjegov
provedbeni propis Pravilnik o unutraSnjem ustroju, vodenju zemljisnih
knjiga 1 obavljanju drugih posova u zemljisnoknjiznim odjelima
sudova(Zemljisnoknjizni podovnik)(NN-81/97 sa novelama)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina(NN-128/99-treba imati na
umu da je i ovo temejni propis jer se zemljiSne knjige | temeje na
podacima katastarske izmjere(premjera). U provedbi ovog zakona
doneseno je nekoliko pravilnika a za naSe razmatranje je navazniji
Pravilnik o katastru zemljista(NN-28/00). Zakon o drzavnoj izmjeri i
katastru nekretnina se poceo primjenjivati od 1.03.2000 god. i prema
visegodisnjim programima je predvideno da tg zakon preobrazi
dosadasnji katastar zemljista, tako Sto bi se provela novadrzavnaizmjerai
na bazi nje bi se za svaku katastarsku opcinu, u roku od 10 godina,
uspostavio novi katastar nekretnina.

Pravilnik o ustrojstvu baze zemljisnih podataka Republike Hrvatske(NN-
90/04)

Postoje joS i drugi materijalni propisi koji nisu navedeni u ovom spiskul.



4.SUDSKE ODLUKE —GRUNTOVNICA — KATASTAR.
4.1. Intencijei naredenja zakonodavca.

ZOV jeu cl.126.propisao da se odlukom sudaili drugog tijela stjece
vlasnistvo u ducgevima odredenim zakonom, a na nacin i pod
pretpostavkama odredenim zakonom(st.1.), a pravo vlasnistva stjece se u
trenutku pravomocnosti sudske, odnosno konacnosti odluke druge
vlagti(st.2). Clankom 127 st.1. odredeno je da tko stekne pravo vlasnistva
nekretnine odlukom sudaili drugog tijela, ovlasten jeishoditi upis stecenog
prava vlasnistva u zemljisnoj knjizi.

Bilajeintencija Z0OV i ZZK, koji su stupili na pravnu snagu
1.01.1997,godine da se zemljisne knjige usklade sa katastrom, odnosno obje
evidencije saizvanknjiznim, faktickim stanjem naterenu. Stoga je clankom
224 ZZK propisano:

« Rokovi od 3 godine za podnoSenje brisovne tuzbeiz clanka
123 Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravimai clanka 129,ovog
Zakonateku od dana stupanja na snagu ovog Zakona.

|zvanknjizni nositelji stvarnih prava duzni su u roku od 5
godina pokrenuti postupak za upis stvarnih prava glede nekretnina i svih
promjena na njima u zemljisnu knjigu.

Drzavno pravobraniteljstvo duzno je u roku od 5 godina od
dana stupanja na snagu ovog Zakona pokrenuti postupke za upis stvarnih
prava na nekretninama kojih je nositelj Republika Hrvatska, javnih dobara
| opcih dobar a»

Bilo je za vjerovati kako cemo se nakon 5 godina u cijelosti moci
pouzdati u pravno stanje nekretnina upisano u zemljisne knjige. Jer, citirani
propis nalaze, davao je poticg i propisana je duznost svim izvanknjiznim
nositeljima stvar nih prava da svoje izvanknjizno vlasnistvo, putem propisanog
postupka, sudskom odlukom, prevedu u knjizno stanje i natg nacin se usklade
evidencije/registri/gruntovnice i katastra sa faktickim stanjem tj. sa pogedom,
faktickom vlasti na stvari.

Kako je petogodisnji rok istjecao sa danom 31.12.2001.godine, te
kako u tom roku nisu svi izvanknjizni nositdji stvarnih prava pokrenuli
postupke uskladenja , to je Zakonom 0 izmjenama Zakona o zemljisnim
knjigama (NN-114/01) izmjenama stavaka 2 i 3 clanka 224 ZZK produzen rok
kako bi izvanknjiznim nositeljima stvarnih prava joS bila dana mogucnost da
usklade svoje zbiljsko vlasnistvo nekretnina | druga prava sa stanjem
gruntovnice i katastra, kako to zakon kaze, do « 1. sijecnja 2007.». Sto znaci da
rok istjece 31.12.2006.godine.Do tada bi trebalo rijeSiti sve zaostatke, azurirati
za sve katastarske opcine, sve cestice i sve zemljisnoknjizne uloske, te podatke o
povrSinama cestica, medama, stvoriti azuran i pouzdan Katastar nekretnina i
Bazu zemljisnoknjiznih podataka(BZP) i sve to preoblikovati u EOP. Opca je



ocjena da tempo i organizacija je takva da se dobrano kasni sa ostvarenjem
postavljenih ciljeva, $to pogubno za pravni sustav i gospodarski razvo;.

Kako u dosadasnjim rokovima nisu postignuti zeljeni rezultati, te
kako je zemljisna knjiga i daljnje neazurna i neusuglasena «Stanje zemljisnih
knjiga opcenito je vrlo loSe, jer od 3269 katastarskih opcina potrebno ili
ponovno osnovati ili obnoviti, u cijelosti ili dijelom, ili uskladenje provesti
putem pojedinacnog ispravnog postupka, odnosno ispravnog postupka u 2068
katastarskih opcina «°, to je realno ocekivati da ce ponovno biti produzen rok o
kojem je naprijed bilo rijeci.

4.2. Osvrt na odnos gruntovnicei katastra.

Postupcima uskladenja zemljisnoknjiznog stanja sa katastarskim
odnosno sa stvarnim izvanknjiznim pravnim stanjem posjeda se bave Opcinski
sudovi, zgjedno sa katastrom nekretnina. Naime, katastar i zemljisna knjiga su
neraskidivo povezani, te u fizickom smisu cine odredenu simbiozu. Zgedno
cine sustav informacija o nekretninama. Katastar je prethodnica, bolje receno,
zemljiSna knjiga je ovisna o podacima katastra zemljista, bez njega se zemljisne
knjige ne mogu niti osnovati niti voditi. Ideal je svakog zemljiSnoknjiznog
sustava da se te dvije evidencije dazu. Stoga u nekim zemljama katastar |
gruntovnica organizaciono cine jedan organ. Pogedovnica, popisni list A
zemljisnoknjiznog uloskatreba biti identican sa pogedovnicom u katastru. ZZK
kada regulira elektronicku obradu podataka EOP, propisuje u clanku 164 stavak
4. da. «Podaci o obliku, povrSni i izgradenosti nisu posebni zemljisno-knjizni
upisi u glavnoj knjizi, vec katastarski podaci o tome pohranjeni u BZP koji cine
dio glavne knjige» To potvrduje i Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina
(NN-128/99), koji u clanku 85 stavak l.odreduje da»Katastar nekretnina
objedinjuje se sa zemljisnom knjigom vodenom kod zemljisnoknjiznog suda
elektronicnom obradom podataka u Bazi zemljisnih podataka( u daljem tekstu
BZP)».Medu inim, ciljevi su citiranog Zakona o drzavnoj izmjeri i katastru
nekretnina da olaksa izradu i uspostavu katastra nekretnina i ¢jelovitu primjenu
Zakona o vlasnistvu..., anarocito evidentiranje nekretnina kao cestice zemljisne
povrsine zgedno sa svime $to je sa zemljistem trgino spojeno na povrsini ili
ispod nje(nacel o jedinstva nekretnina — cl.2 ZOV-a).

Ali, i pored toga §o se cine ogromni napori uskladenju evidencija
gruntovnice i katastra sa faktickim stanjem, sadadnje ‘stanje i odnosa zemljigne
knjige i katastra daleko je od ideala, kohabitacije, pa stoga mnogi autori to stanje
ocjenjuju alarmantnim, jer: « Procjenjuje se da se podaci izmedu zemljisne
knjigei katastra(ai on je neazuran i zastario) razlikuju i vise od 50%, arijec je 0
ukupno 18.000.000 katastarskih cestica u oko 3300 katastarskih opcina na

4 Dr.sc.Jadranko Crnic i AnaMarijaKoncic: clanak:” Obnovai dopuna zemljidne knjige-1spravni postupak s
posebnim osvrtom na pojedinacni isprani postupak”, Nekretnine u prav nom prometu, VI savjetovanje-2003,
InZinjerski biro Zagreb

® . Mladen Zuvela, clanak:” Zemljisna knjiga-gruntovnica-azuriranje i preoblikovanje”,Informator,br.5001 od
9.02.2002.
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podrucju cijele drzave.».” Takva ocjena stanja u bitnome se nije izmijenilani do
danas. Zakonom o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina predvideno je da ce
katastar nekretnina do 2010 godine( clanak 110 stavak 3, ZOK-a, NN, 128/99)
dovrsiti novu izmjeru teritorije RH, za sve katastarske opcine, prema godisnjim
programima, ai se vec sada konstatira da je zelja zakonodavca bila nerealna jer
se dobrano kasni satim temeljnim procesima za podlogu zemljisne knjige.

4.3. Ukratko o digitalizaciji zemljisnih knjiga

Radi lakSeg razumijevanja teme o kojoj pisemo drzimo da je nuzno
se osvrnuti na proces digitalizacije zemljisnih knjigai reci sto tg proces u biti
znaci, §to je to, tim prije &o laici ai mnogi pravnici, koji ne pozngju materiju
zemljisnoknjiznog prava, misle da je time dovrSena reforma zemljisnih knjiga.

Ministarstvo pravosuda planiralo je da se do 31.12.2006.godine
zavrS u cijelosti postupak preoblikovanja rucno vodenih zemljisnih knjiga u
elektronicki oblik. Zatvorile bi se sve rucno vodene zemljisne knjige za sve
katastarske opcine u RH(3.300) te bi se ubuduce u svim sudovima vodile
iskljucivo u elektronickoj formi(EOP)(cl.163-178 ZZK). Program kojeg je
razradilo Ministarstvo je zapocet joS 1998.godine. « Dana 15.studenog 2005. od
ukupno 4.211.581 zemljisnoknjizna uloSka u RH u sudovima je prepisano iz
rucno vodene zemljisne knjige u digitanu ili elektronicku formu 1.838.175
zemljisnoknjiznih ulozaka ili 44% svih zemljisnoknjiznih ulozaka. Dana
15.studenog 2005.u RH bilo je ukupno verificirano 7,3% zemljiSnoknjiznih
ulozaka ili ukupno 307.812 zemljisnoknjiznih ulozaka od ukupno 4.211.581
zemljisnoknjiznog uloka «® U vrijeme pisanja ovog clanka postupak
verifikacije, kojim se podrazumijeva ovjeravanje prepisanih zemljisnoknjiznih
ulozaka, dovrsio je u potpunosti Opcinski sud u Rovinju, Puli i Porecu, mogucei
drugi sudovi za koje nemamo podataka jer proces verifikacije svakodnevno
napreduje. Prema clanku 204 ZZK, EOP-zemljisna knjiga zamijenit ce
dotadasnju rucno vodenu kad se u Bazu zemljisnih podataka pohrane upisi svih
ulozaka jedne katastarske opcine. Dakle, digitalizacijom postojecih zemljisnih
knjiga zapocela je reforma zemljisnih knjiga, koja se nastavlja postupcima novih
katastarskih izmjera, donoSenjem novih planova i uskladenjem katastra i
gruntovnice. Kompjutori katastra i gruntovnice su umrezeni, broj cestica
upisanih u pogedovnom listu u Katastru jednak je broju cestica upisanih u «A»
listu zemljisnoknjiznog izvatka. Ta prvi korak, prva faza reforme gruntovnice,
digitalizacija zemljisnih knjiga umnogome pomaze i unapreduje procesi daljnju
fazu tj. uskladenja zemljisnih knjiga. | u procesu digitalizacije zemljisnih knjiga
jednim dijelom moze se provoditi postupak uskladenja i to utoliko ukoliko se
kod prijenosa podataka iz rucno vodene gruntovnice, temeljem clanka 203 st2
ZZK iznimno se ne prenose stari, arhaicni upis, kao relikti prodosti, koji se sa

8 _Bruno Cohilj, dipl.iur, clanak “Pravni status digitalizacije zemljisnih knjiga(Razvoj sustava za BZP)",
knjiga’ Nekretnine u pravnom prometu-2005, Zbornik radova, nakladnik InZinjerski biro, Zagreb, 2005.god. Svi
podaci o digitalizaciji zemljisnih knjiga uzeti su iz clankatog autora



velikom vjerojatnoScu mogu smatrati bespredmetnima, npr. stare hipoteke koje
poticu joS od prije Il svjetskog ratai drugo.

5, VOBENJE SUDSKIH POSTUPAKA. OSVRT NA SUDSKU PRAKSU.

Uskladenju, usuglasenju ili ispravljanju zrmljisnoknjiznih stanja se
moze pristupiti: 1. postupcima osnhivanja, dopunjavanja, preoblikovanja i
obnove zemljisne knjige( cl.179-197 ZZK) ili 2. putem pojedinacnog
Ispravnog postupka tj. sredivanje zemljisSnoknjiznog stanja nekretnina upisanih
u konkretnom zemljisnoknjiznom uloSku(clanak 200 ZZK).

5.1. Osnivanje nove zemljisne knjigei otvaranjeispravnog postupka za
cijelu katastar sku opcinu.

Inicijativu za ovag postupak poduzimgu jedinice lokalne
samouprave i uprave tj. Opcine i Gradovi, koje osiguravgu, zajedno sa
drzavnom upravom, sredstva za troskove tako epohalnog projekta kao sto je
uskladenje pogresnog zemljisnoknjiznog stanja, katastra, gruntovnice, sa onim
izvanknjiznim tj. faktickog stanja na terenu.

Postupak obnove zapocinje odlukom o obnovi zemljisne knjige koju donos
ministar pravosuda, a na postupak obnove primjenjuju se odredbe ZZK, kao o
prvom osnivanju zemljisne knjige(cl.198 u vezi s clankom 179 .2 ZZK).

Ovdje se radi o kompletnoj, sveobuhvatnoj novoj katastarskoj izmjeri, novom
premjeru snimanjem detalja tj. tehnickoj reambulaciji svih zemljisnih cestica (
parcela ). Snimanje detalja je prikupljanje mjernih i opisnih podataka za
horizontalnu i vertikalnu predstavu zemljista | objekata. Uz to utvrduje se
postojece stanje, prikupljgu se podaci o cestici(parceli), kulturi, klasi(bonitet),
pogedniku, vlasniku i dr. Snimanje terena iz aviona digitalnom kamerom je
osnova za sve radove novog premjera. Postupci i metode se provode prema
najnovijim dostignucem nauke geodezije, informatike i kartografije. Kompletan
postupak se provodi po sluzbenoj duznosti, posednici/vliasnici, iako se postupak
provodi i u njihovom interesu, jer se u novu zemljisnu knjigu ex lege upisuju i
izvanknjizni vlasnici koji do tada nisu bili upisani, ne snose bilo kakve troskove.
Ciljevi ovog postupka i jest u tome da se izvanknjizna stvarna prava
konacno ostvare upisom u zemljisne knjige i da ubuduce, zajedno sa
katastrom, odrazavaju fakticko stanje na terenu. Vlasnistvo na
nekretninama se upisuje na onoga tko to doista jest a brisani su dosadasn;i
fiktivni 1 formalni upis koji su zagorcavali zivot gradanima i koji su
stvarali pravne probleme. Osnivanjem nove zemljisne knjige/gruntovnice/
za cijelu katastarsku opcinu ostvaruju se naredenja i zelja zakonodavca
izrazena u clanku 224 ZZK o roku uknjizbi izvanknjiznog i drzavnog
vlasnistva. Da bi se u tehnickom smislu terijeci uskladila evidencija, katastra sa
stvarnim stanjem na terenu, te da bi se nova stanja upisala u nove zemljisne
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knjige( uspostava nove pogedovnice, vliastovnice i teretovnice), dakle, da bi se
sredile knjige potrebno je 3-5 godina, suglasno i zavisno o tome jeli katastarska
opcina urbana ili rurana, kao i velicini katastarske opcine. Zbog objekata
sredivati stanja u gradovima traje ngduze. Primjerice: Opcinai Grad Kostrena
vec sedam(7)godina sufinancira, zgjedno sa drzavnom upravom, rjeSavanje oko
sedam tisuca cestica u katastarskim i zemljisnim knjigama, Sto je veoma dug i
prespor postupak. Ili, Grad Crikvenica ima 4 katastarske opcine, 2006.god.
pristupila je uskladenju katastra i zemljisne knjige osnivanjem novih knjiga
Cijeli projekt vrijedi 10 milijuna kuna, u cemu sa 60% participira Grad a 40%
drzavna uprava. Prema planu projekt treba biti zavrsen za pet(5)godina.
U ovim projektimai postupcima se ostvaruje maksmanai aktivna

suradnja gradanstva i Drzavne geodetske uprave, odnosno podrucnog katastra i
ovlastene geodetske tvrtke, kao i Komisije formirane od predstavnika katastra i
suda koja provodi postupak novog premjera i rjeSava nove upise vlasnika u
zemljisne knjige. Ovo stoga Sto je uspostava novog premjera od posebnog
drzavnog interesa, kao i svakog pogednikalvliasnika nekretnine. Sretni su
gradani onih opcina i gradova koji pristupgu projektima osnivanja novih
evidencija nekretnina. Ova) modd je pravai efikasna reforma zemljisnih knjiga.
Neki to euforicno, glede svih pozitivnih odraza na — pravnu sigurnost, pravni
promet, poduzetnicke slobode, nepovr edivost vlasnistva, sigurnost ulaganja
I sl - po znacgju nazivaju projektima desetljeca ili stoljeca. Nazalost u RH od
3360 katastarskih opcina samo na 200°, &o od ukupnog broja cini 5%, se, dok
piSemo ovg clanak, provodi postupak obnavljanja, otvaranja i osnivanja novih
evidencija katastra i gruntovnice. Vec smo ranije istakli da bi bilo idealno kada
bi seiznada sredstva za takav projekt za citavu teritoriju Republike Hrvatske.
U pripremi aviosnimanja Komisija putem medija, putem javnih skupova,
mjesnih odborai na druge nacine, javhim pozivom poziva gradane, kao i pravne
osobe, da obiljeze granice svojeg zemljista vidljivim trgnim oznakama, da
oznace mede naspram svojih sugeda. Svim pogednicimalvliasnicima se Saju
pismene upute 0 nacinu oznacavanja meda svog kompletnog poseda, kao i
granice naspram sugeda. Ujedno im se saopcava da su suglasno clanku 61
Zakona o drzavnoj izmjeri i katastru nekretninag, ovlastene geodetske tvrtke i
Komisija, ovlasteni da udu u prostor svake katastarske cestice i da postave na
zemljidtu ili gradevinama potrebne oznake izmjere i medne oznake. Nakon sto
strucnjaci katastra, koji rade na projektu, utvrde da je uredno proveden postupak

® Podaci Drzavne geodeske uprave

10 Nakon donogenja Zakona o premjeru i katastru nekretnina 1964.god. tadadnja Republika BiH jeizvréila
aerofotogrametrijsko snimanje cijel e teritorije, kao osnovu uspostave novog premjera.Od tada u toj Republici su
organizaciono spojeni gruntovnicai katastar.Sve evidencije vodi Katastar. Gruntovne knjige i osoblje su presli u
Katastar,. U Zakonu o premjeru i katastru nekretnina postoji posebna glavalV o upisimapravana
nekretninama K atastar nekretnina objedinjava sve podatke koji su ranije bili sadrZani u viSe odvojenih
evidencija, u Katastru i gruntovnici, i omogucava da se hajednom mjestu evidentiraju podaci o zemljistu,
objektima, nacinu iskoriStavanja, posjedu, svim pravbimana nekretninamai nosiocimatih prava. Dakle, sve Sto
jeranije bilo sadrzano u propisima o zemljisnim knjigamai postupcima, sada je to sadrzano u tom zakonu,
izvrSenaje nekavrstasinteze.
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omedivanja cestica, tada se putem medija i na drugi nacin obavjeStavaju svi
posednici i vlasnici o danu kada ce se provesti snimanje cijele katastarske
opcine iz aviona digitalnom kamerom. Prikupljeni podaci snimanja, snimljene
karte i katastarski planovi se javno izlazu a pogednici/vlasnici se oglasom
pozivaju da u odredeno vrijeme imau pravo da se ocituju o0 novoj izmjeri i da
mogu davati prigovore, koje rjeSava Komisija.
Nakon provodenja svih naprijed navedenih tehnickih postupakai

radnji omogucava se gradanima, posednicimalvliasnicima nekretnina da kroz
Ispravni postupak, kojeg otvara zemljisnoknjizni sud, a prema pravilimacl.186 —
198 ZZK, javni wvid u nove katastarske planove, radi stavljanja primjedbi i
prigovora Komisiji za provodenje novog premjera a nakon toga pristupa se
otvaranju ispravnog postupka. Javni oglas o otvaranju ispravnog postupka se
objavljuje, po nalogu zemljisnoknjiznog suda, u «Narodnim novinama»,
oglasnoj ploci suda, katastra, na oglasnoj ploci lokalne samouprave i uprave, te
u javnim glasilima. Javni oglas je ujedno i poziv gradanima da aktivno ucestvuju
u ostvarenju i zastiti njihovih vlasnickih prava. Prema clanku 186 stavak 2 rok
zaigpravak ne smije biti kraci od 6 mjeseci niti duzi od godinu dana, u kom roku
u smislu clanka 188 ZZK podnose se prijave i prigovori, povodom kojih se
otvararasprava za ispravak(191 ZZK). Naraspravu se pozivau samo one osobe
koje su podnijele prijave i prigovore, kao i osobe protiv cijih su upisanih pravarti
prigovori i podneseni. U ovakvom glomaznom postupku normalno je da dolazi
do greSaka, pogresnih obiljezavanja granica, sporova oko meda, sporova oko
prava vlasnistva, S0 se sve rjesava pred zemljisnoknjiznim sudom.
Zemljisnoknjizni sudac na raspravi, u kojoj uzimgu uceSca i strucne osobe
Katastra, te povjerenici sa terena, u otvorenoj raspravi vrs identifikaciju
reambuliranih (novih)cestica sa starim cesticama, radi utvrdivanja njihove
istovjetnosti, vrS uvid u staru zemljisnu knjigu, uvid u katastarske planove,
skice mjerenja i aviosnimke, zatim u isprave kao S0 su ugovori, rjesenja o
nadjedivanju, stare pogedovne listove — dakle nakon svestranog postupka
donosi rjeSenje kojim se odreduje uknjizba. Ono &o nije uspio rijesiti
zemljiSnoknjizni sud upucuje se na parnicu. Ali time nije zakocen ispravni
postupak, odnosno osnivanje noveili obnovljene zemljisne knjige, Naime, da bi
nova ili obnovljena zemljisna knjiga imala ucinak clankom 194 stavkom 3 ZZk
iskljuceno je ulaganje zalbe. VrS se provedba naredenih upisa po
zemljisnoknjiznom sudu (cl.196 ZZK) a nezadovoljna stranka se upucuje na
parnicu na podnoenje tzv. tuzbe zaispravak ( cl.197).

5.2. Pojedinacni ispravan postupak.

a). Uvodne napomene.

U naSem pravnom sustavu, prema postojecoj sudskoj praks, uskladenje
pogrednih  zemljisnoknjiznih stanja u gruntovnici sa katastarskim i
izvanknjiznim stanjem vlasnistva, sprovodi se kroz dva odvojena postupkai to:
kroz parnicni postupak- podnoSenjem tuzbe parnicnrom sudu, i
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zemljisnoknjizni postupak- podnoSenjem prijedloga za ispravni postupak za
promjenu vlasnistva u pojedinacnom zk. ulosku. Konacan ishod, ostvarenje cilja
oba postupka jeisti — donosenje pravomocne sudske odluke kojom se ispravljgu
dosadasnja pogresna formalna knjizenja.

U kojem od ovih postupaka ce gradanin, koji je, primjerice, stekao
pravo vlasnistva dogeloscu, temeljem clanka 159 ZOV-a, pokrenuti postupak i
usmjeriti svoje zahtjeve, zavis samo od njegove volje.

U ovo] materiji ni ZOV, kao temeljni materijalni propis stvarnih
prava se u to ne upusta niti propisuje koji postupak je mjerodavan. Clankom 130
je samo nacelno propisano da ong « Tko stekne pravo vlasnistva nekretnine
na temelju zakona, ovlasten je ishoditi upis stecenog prava vlasnidtva u
zemljisnoj knjizi «.

U daljnjim izlaganjima osvijetliti cemo oba ova postupka, kao
zasebne putove, kako dlijedi:

b). pojedinacan ispravni postupak, u zemljisnoknjiznom
postupku.

Ovg indtitut je uveden u nas pravni sustav donesenim Zakonom o
zemljisnim knjigama(NN-91/96). Prema clanku 200 ZZK kad za to postoji
opravdani razlog moze se provesti pojedinacni ispravni postupak konkretnog
zemljisnoknjiznog uloska. 1ako u ZZK ne postoje odredbe koje bi upucivale na
to $to znaci sintagma «opravdani razlog», smatramo da treba tumaciti tako da
«opravdani razlog» postoji uvijek kada je potrebno uskladiti gruntovno i
fakticko stanje pogeda. Tu ne bi u sudskoj praks trebalo biti dileme: svatko tko
je posteni pogednik ( cl.18 ZV-a) ima i « opravdani razloga» da uskladi
odnosno sredi svoje gruntovno stanje, kako bi postao samovlasnik sa 1/1 na
svojim nekretninama. Zasto se suci boje primjene ovog clanka u praks, to
autoru ovog clanka je potpuno ngjasno i bezrazlozno. Dakle, odredbu clanka 200
ZZK treba ekstenzivno tumaciti a ne restriktivno. Kod tumacenja, po nasem
midljenju, treba se pozivati i na odredbu clanka 198 st.1 ZZK, koja propisuje da
ako je iz nekog razloga zemljisna knjiga ili neki njen dio, postala neuporabljiva
da se pristupa obnovi ili dopuni, sto u konkretnom slucaju se analogijom moze
primijeniti i na pojedinacan ispravni postupak. U ngnovijoj sudskoj praksi
ovakvo stgjaliste je preovladgjuce, a smatramo zastarjelim i prevazidenim neka
od tumacenja, koja su do sada proizvodila dvojbe u praksi.»Ako medutim,
izvanknjizni stjecatelj ne raspolaze nikakvim ispravama kojima bi svoje pravo
ucinio barem vjerojatnim, nema osnove za pokretanje pojedinacnog ispravnog
postupka. Svoje ce pravo izvanknjizni stjecatelj tada upisati na temelju sudske
odluke kojom se utvrduje da je izvanknjiZzno stekao pravo, a dok se tgj postupak
vodi moZe se u zemljignoj knjizi provesti zabiljezba spora»™

11 Tatjana Josi povic:Clanak:” uskladivanje zemljignoknjiznog s izvanknjiznim pravnim stanjem
nekretnina’ Prilozi savjetovanju:”Vlasnistvo-obveze-postupak” ,Porec,4-5 svibnja 2000.god.,Zbornik Pravnog
fakulteta Rijeka,br 1/2000..



13

Zarazliku od obnove odnosno osnivanja nove zemljisne knjige
ovdje se postupak pokrece prema nacelu dispozicije, po prijedlogu gradanina
kao stranke, koji zeli da uredi svoje nekretnine koje su u odredenom zk.uloSku
upisane na trecim osobama, bilo da trazi da se brisu formani suvlasnici na
njegovim nekretninama bilo da je izvanknjizni vlasnik te trazi da se u
gruntovnici brisu te da se upiSe njegovo vlasnistvo.

Postupak se pokrece prijedlogom zainteresirane stranke. U prijedlog
se obavezno navodi historijat stjecanja predmetne nekretnine, kao npr. od kada
je predlagatelj 1 njegovi prednici su u faktickom pogedu nekretnine. Primjerice,
ako je upisan u pogedovnom listu historijat posedovnog lista da bi se utvrdilo
da su ispunjeni uvjeti za dogelost, prilazu se odluke o dodjeli nekretnina koje
nisu provedene, rjeSenja o nasljedivanju, ugovori o0 kupoprodaji u kojem je
prodavatel] izvanknjizni vlasnik, ugovori koji su sklopljeni pred svjedocima ali
nisu ovjereni jer je prodavatel] u meduvremenu umro, imena svjedoka i medasa
koji mogu potvrditi navode prijedioga

Da zakljucimo, cinjenicni supstrat prijedloga za ispravni postupak
je identican supstratu koji se navodi u tuzbama za pokretanje parnice, te je
neshvatljivo i neopravdano voditi odvojene postupke, pogotovu to je prirodnije
da se, umjesto parnice, vodi samo ispravni postupak, jer se radi 0 materiji
zemljisnoknjiznog prava. Vrhovni sud bi, po nasem midjenju, trebao dati
naputke da uskladenje gruntovnog stanja i faktickog stanja zakonitog posedaftj.
korekcije pogresnih  zemljisnoknjiznih upisa ima se provoditi iskljucivo u
zemljisnoknjiznom pojedinacno ispravnom postupku a u parnici samo onda ako
su stranke upucene na parnicu u tom postupku.

Kao jedan od izvanparnicnih postupaka bio je zanemaren u sudskoj
praksi. | dan danas gradani bilo sami bilo preko odvjetnika vise podnose tuzbe a
manjeili skoro nikako ne Zele pojedinacan ispitni postupak u gruntovnici. Zasto
je to tako, zasto je prevladala parnica za racun zemljisnoknjiznog postupka, nije
moguce nicim objasniti ? Jeli to zbog ustaljene tradicije parnice kada je ona bila
jedini postupak prije ZZK-a, pa se po inerciji odvijai dan danasili zbog toga
Sto zemljisnoknjizni sudovi nisu bili ekipirani i osposobljeni za te procese ili
gradani jednostavno nemaju povjerenja u tg postupak. Inace, parnicni suci rado
prihvacgju «tabularne» parnice, jer bez ikakvog napora dobro im dode u
iskazivanju mjesecne statistike. Odvjetnici vise vole tuzbe jer vise inkasirgu u
parnici nego u ispravnom postupkul.

Naime, zemljisnoknjizni postupak je manje formaliziran od

parnicnog. Primjerice, nema pozivanja stranaka putem poziva, $to je otegotno
nego putem javnog oglasa koji se objavljuje u Narodnim novinama i oglasnoj

ploci suda. O pokretanju pojedinacnog ispravnog postupka mora se objaviti
javni oglas s pozivom svim onima koji imgju pravni interes da u tom postupku
podnesu prijave ili prigovore protiv podnesenog prijedloga prediagatelja
postupka.(cl.186 ZZK). Rok za podnoSenje prijava je od trideset dana do Sest
mjeseci, koji rok odreduje zemljisnoknjizni sudac, Nakon isteka roka provodi se
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rasprava za ispravak(cl.191-193) koja se moze provesti u sudu ili nalicu mjesta.
U svim zemljisSnim postupcima, praksa je pokazala da je daleko bolje provesti
raspravu na licu mjesta. Na licu mjesta obavezno je ucesce vjestaka geometra, te
sud i vjestak, nakon identifikacije, strankama moze pokazati cesticu(parcelu) te
se samo tako tu nalicu mjesta stranke mogu valjano ocitovati na cinjenice vazne
za donosenje odluke. Nakon sto sud odluci o svim prijedlozimai prigovorimai o
tome donese odluku, na osnovu odluke suda provode se nharedeni upis u
zemljisnoknjiznom ulosku.(cl. 196 ZZK). Za razliku od parnice u
pojedinacnom ispravnom postupku nema zalbe te se postupak ne moze
odugovlaciti u nedogled (clanak 194 stavak 3 ZZK). Umjesto zalbe, pravilima
iz clanka 197 ZZK je predvideno podnoSenje tuzbe, koju moze podnijeti osoba
ciju je prijavu ili prigovor za ispravak zemljisnoknjizni sud odbio odlukom
donesenoj naraspravi za ispravak. 1z pravila cl.197 ZZK proizlazi da tuzbu za
iIspravak ne mogu podnijeti: 1. osobe koje uopce nisu podnosile prijavu ili
prigovor u ispravnom postupku, i 2. ni 0sobe ciji upis nisu promijenjeni u
ispravnom postupku. U pojedinacnom ispravnom postupku, za razliku od
parnice, nema primjene instituta ponavljanja postupka. Pojedinacan ispravni
postupak u zemljisnoknjiznom postupku se provodi po pravilima kao i za
ispravni postupak osnivanja zemljisne knjige(cl.186-197 ZZK).

«Pojedinacan ispravni postupak po cl.200 ZZK moZze se provoditi
samo glede zemljisnoknjiznih ulozaka u onim zemljisnim knjigama glede kojih
nije po odredbama ovog Zakona vec proveden postupak osnivanja, obnove,
dopuneiili preoblikovanja».*?

Sudovi danas ipak sve ceSce provode pojedinacne ispitne postupke.
Medutim, koliko god drzimo da je pojedinacan ispravni postupak brzi,
efikasniji od parnice midjenja smo da se samo sa tim postupcima ne moze u
dogledno vrijeme ocekivati da bi se uskladile i sredile evidencije gruntovnice i
katastra, da bi se provelo uskladenje u svim zk.uloScima u svim katastarskim
opcinama u RH. « Tako je dobiven podatak da se u katastru vodi 3.360
katastarskih opcina, da se u katastru vodi22.812.148 cestica- parcela od cega
13.529.407 citavih i 9.282.741 u dijelovima. Navedeno se vodi u 2.444.222
posedovna lista, u kojim le evidentirano i 1.800.005 zgrada, zemljisnoknjiznih
uloZeka je 4.211.581 «* Pred sudovima, ma koliko je tempo rjeSavanja
predmeta ubrzan, stoje doista ogromni i u dogledno vrijeme, to se mora na ovom
mjestu reci, skoro nesavladivi zadaci.

C), parnicni postupak, kritika sudske prakse.

12 Tatjana Josipovic, knjiga Komentar zakona o zemljidnim knjigama, nakladnik Informator Zagreb,
1998.god.,str.324

13 Podaci iz clanka Dr.sc.Zelj ko Bacic, clanak:»Preobrazba katastra prema Zakonu o drzavnoj izm jeri i katastru
nekretnina’, Knjiga:Nekretnine u pravnom prometu, nakladnik:Inzinjerski biro Zagreb, 2000 god., str..89
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Osoba koja ima pravni interes postupak pokrece tuzbom. Ovakve
tuzbe, buduci su uperene samo na korekciju, ispravku pogresnih upisa u
zk.ulosku, se popularno nazivaju «tabularne» ili  «formalkama», Nas sudovi su
zaguSeni (pretrpani) ovakvim tuzbama u kojima se u cinjenicnom supstratu
tuzitelji navode da su: 1). izvanknjizni vlasnici nekretnine, 2). da samostalno ili
racunguci tijek vremena prednika poseduju nekretninu dugi niz godina, 3). da
nije ni od koga uznemiravan kroz vrijeme dogelosti, 4) da je stekao pravo
vlasnistva dogeloscu temeljem clanaka 18 1 159 ZOV-a( kao i drugi pravni
osnovi: gradenje ne tudem zemljistu, pretvorba drustvenog vlasnistvai drugo). i
5). da su na njegovo] nekretnini formalno i fiktivno upisana treca osoba, ili u
pravilu na 10-tine ili 1oo-tine suvlasnika, (mada nemaju nikakve stvarne ili
Zivotne veze sa nekretninom, 6). TuzZenici u vecini ducgevai ne zngu gdje se
nalaze utuzene cestice, ne zngju da su u zemljisnoj knjizi upisani kao suvlasnici
ili vliasnici, iako na tim nekretninama nemaju nikakvih vlasnickih prava. Stoga
niti zele da se upuste u parnicu, tako da masovno se donose presude zbog
izostanka odnosno ogluhe).

|z naprijed navedenog razvidno je da se u ovim parnicama vise radi
o deklaratornim zahtjevima, jer se trazi da sud utvrdi da je tuzitelj vec stekao
pravo vlasnistva dogeloscu, dakle temeljem zakona, a od manjeg je znacenja je
to &to tuZitel] ujedno trazi da tuzenik prizna tuzbene zahtjeve, datrpi prijenos i
uknjizbu vlasnistva, da izda tabularnu ispravu &o bi  upucivalo na
kondemnatorne zahtjeve (trpljenje, cinidba, propustanje).

Opca je karakteristika ovakvih tuzbi i parnicnih postupaka da
tuzitelji istinski nisu ni u kakvom Zzivotnom pravnom odnosu sa tuzenicima,
prema tuzenicima nemaju nikakva ozbiljan obveznopravni ili stvarnopravni
zahtjev, U biti nema spora medu strankama, u pravilu tuzitelj i ne poznae
tuzeniku kojih je onoliko koliko ih je formano upisanih u zk.ulosku, na desetke
anerijetko i na stotine,(Uvodno smo citirali 503 tuzena suvlasnikaiz zk.uloska).
Zato se ove tuzbe i postupci nazivaju kolokvijalno»formalkama» zbog toga sto
se»parnica» vodi pro forme samo u cilju korekcije pogrednih zemljisnoknjiznih
stanja. Sintagmu «parnica» stavljamo pod navodnike iz razloga Sto po svojoj
pravnoj prirodi to i nisu prave, stvarne parnice. Po okoncanju postupka u
ovakvim»parnicama», glede stvarnog i pravnog zivota, sud u biti nije nista ni
dosudio tuzitelju. «Prijepornu» nekretninu koja je bila predmet «parnice»
tuzitel] nije dobio presudom, on ju je imao u svom postenom posedu, u
izvanknjiznom vlasnistvu joS prije pokretanja parnice, kao i podije
presude, dakle na terenu se nije nista promijenilo. Tuzitelja nitko u
njegovom vlasnistvu ni ne ometa. Stoga nije ni bio cilj suda da tuzitelja
zatiti u rjeSavanju nekog spora. Na drugoj strani, na strani tuzenika se
takoder nijenista promijenilo, oni odlukom suda nisu nistaizgubili u svojoj
imovini, nemaju bilo kakvu obavezu prema tuzitelju, tuzitelju iz parnice
nisu nista dali. Jedina promjena koja se des u pravnhom Zzivotu je ta da se u
zk.ulosku, temeljem presude, brisu dotadasnji formalni i fiktivni upis tuzenika



16

kao idealnih suvlasnika(uvijek je u pravilu zbog nesredene gruntovnice vise
fiktivnih upisnika), $to je u interesu i samih tuzenika, jer sa nekretninom koja je
u dugogodisnjem postenom pogedu tuzitelja nemaju nikakve zivotne veze, jer
satuziteljem i nisu u pravnom odnosu.

Pretezan broj ovih»parnica» se zavrSava i sud donosi odluku na
temelju priznanja, na temelju izostanka tuzenika i na temelju ogluhe. Ovo stoga
1z razloga Sto tuzenici se pasivno drze jer nisu u pitanju njihove nekretnine, po
saznanju da se vodi postupak za cestice koje nisu u njihovom pogiedu ne zele da
se upuste u parnicu. Oni koji ipak dodu na raspravu i prizngju tuzbene zahtjeve
tuzitelja izrijekom sudu navode da se radi 0 nekretninama vilasnistvo tuzitelja
Nadalje, $to je opet karakteristicno za ove parnice je 1 to da se stranke uopce ne
pozngu, nisu se nikada ni vidiee. Ovim parnicama se zaobilaze postupci
nadjedivanjajer za umrle formalne upisnike u zk.ulosku sam tuzitelj oznacava
nadljednike &o sudovi nekriticki prihvacgu, tako da su sudskoj praks poznati
ducajevi zloupotreba. Da bi sudovi u ovakvim»parnicama» bili &to efikasniji, a
kako se radi o arhaicnim upisma u gruntovnici, kao po nekom pravilu to su
brojne osobe upisane u zk.uloSku, nepoznate tuzitelju, koji su sada u poziciji
tuzenika, sud tada pribjegava konstrukciji postavljanja privremenog zastupnika,
temeljem clanka 84 ZPP-a, tuzenicima koji su nepoznatog boravista i
prebivalista, za koje se u biti niti zna da li su zivi ili umrli( razvidno je iz
oglasnih stranica Narodnih novina da sudovi u svakom broju oglaSavaju brojne
oglase 0 postavljenju priviemenog zastupnika. Uvidom u NN-173/03
konstatirali smo da je 25 sudova dalo takve oglase, a Opcinski sud u K. od toga
8 oglasa, a jedan od njih, kojeg smo spomenuli u uvodu clanka, glasi da je u
parnici P-396/03 postavljen privremeni zastupnik za 503 osobe tuzenika, koji su
upisani u zk.ul. kao idealni suvlasnici( ova parnica je okoncana priznanjem
prava vlasnistva od strane privremenog zastupnika koji je odvjetnik !!!). Sa
izlozenih razloga cesta su ponavljanja postupaka( cl.421 — 428 ZPP-a) jer se
zna, u ponovljenom postupku, javiti novi nadjednik koji nije bio obuhvacen ili
se utvrdi da nadjednik kojeg je tuzitelj iskazao je lazan ili se sa prijedlogom za
ponavljanje postupka javi osoba koja je Ziva a u ranijoj parnici joj je postavljen
privremeni zastupnik. U Opcinskom sudu u C. odigrao se jedan interesantan
dogada, ne samo za parnicu i kako se ona moze zloupotrijebiti, nego 1 za
kaznenu odgovornost. Graditel] B.C iz Z. kupio je cesticu u mjestu C. i izradio
je projekt izgradnje visestambene zgrade. Medutim, da bi dobio lokacijsku i
gradevinsku dozvolu, trebao je povecati zemljisnu cesticu za 95 m2. Znao je da
njegov medasni suged S.J. je dugo u Australiji. Zlouporabio je pravoi izvrSo je
parcelaciju sugedove cestice, te za novoformiranu cesticu u povraini od 95 m2
tuzio je sugeda S.J. po pravhom osnovu dogelosti., a buduci ga oznacio kao
osobu nepoznata prebivalista | boravista predlozio je sudu postavljenje
privremenog zastupnika u osobi A.Z. Sud je bez ikakve provjere temeljem
clanka 84 ZPP-a usvojio zahtjev tuzitelja te osobi S.J. nepoznatog prebivalista i
boravi&ta postavio za privremenog zastupnika osobu A.Z. kojaje trebala tititi i
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zastupati interese tuzene osobe S.J. Na prvom rocidtu privremeni zastupnik A.Z.
je priznao tuzbene zahtjeve tuzitelja te je sud donio presudu na osnovu
priznanja, kojom je utvrdio da je tuzitel] B.C. stekao pravo vlasnistva po
pravnom osnovu dogesti. Presuda je proknjizena tako Sto je cestica od 95 m2
ispisana iz zk.uloska u kojemu je upisano vlasnistvo SJ. i upisana u zk.ul.u
kojem je upisano vlasnistvo tuzitelja. Cestica se «utopila» u raniju cesticu
tuzitelja, te je tako povecanom povranom zemljista ostvario uvjete za dobijanje
lokacijske i gradevinske dozvole. Zgradu je izgradio i rasprodao je sve stambene
jedinice. S.J. je tek nakon 6 godina, kada je doSao u zemlju, kada je vadio
zk.ulozak saznao je da je njegova cestica umanjena za 95 m2 i preparcelacijom
pridodana sugednom zemljistu. Kazneni postupak je zastario, te je pokrenuo
ponavljanje parnicnog postupka. Prihvacen je prijedlog za ponavljanje postupka
te novom presudom u ponovljenom postupku, zbog bitne povrede odredaba
ZPP-a, ukinuta je ranija presuda, te su njegove nekretnine vracene u prijasnje
stanje. Dakle, da zakljucimo da je ovakav predmet trasiran kroz pojedinacan
ispravni postupak ne bi se mogla ostvariti zlouporaba prava do koje je doslo u
parnici. Pojedinacni ispravni postupak je pouzdaniji i zarazliku od parnice, vise
je izlozen javnosti.

Karakteristicno je za « tabularne» parnice i to da zngju i dugotrajno
trgati, zbog Zalbenog postupka, tako da se ovi postupci cesto ne zavrSavaju u
«razumnom roku». Glede toga velika je prednost pojedinacnog ispitnog
postupka, kao zemljisnoknjiznog postupka, u kojem je iskljucena zaba kao
pravni lijek. Ispitni postupak se zavrSava u strogo zadanim rokovima koji su
fiksirani u javnom oglasu.

Sa svih naprijed izlozenih razloga, usporedbi parnicnog postupka, s
jedne strane i ispitnog postupka , s druge strane, priklanjamo se stgjalistima
mnogih pravnikai pravnih teoreticara koji se zalazu za to, da se onemoguce i ne
dopuste uskladenja i azuriranja zemljisnoknjiznih stanja kroz parnicni postupak,
jer je to materijaispitnog postupka po pravilima ZZK.

« Sudsku praksu koja dopudta « tabular ne» parnice stoga treba

promijeniti i zahvate u zk.stanje omoguciti samo procesnim putovima $to
19h predvida ZZK.
«Tabularne» tuzbe, prema sadrzaju, zapravo su prijedlozi za pokretanje
pojedinacnog ispravnog postupka i tako ih treba procesno tretirati.
Temeljem clanka 19 ZPP-a, sudovi takve parnicne postupke trebaju
obustavljati i po pravomocnosti ih nastavljati sukladno pravilima
izvanpar nicnog poj edinacnog ispravnog postupka predvidenog Zakonom o
zemljignim knjigama».!

VI.ZAKLJUCCI.

14 Mr.sc.zrinko Zrilic, clanak “ Pojedinacno azuriranje zemljignoknjiznog stanja, parnicaili pojedinacan
ispravni postupak(Kriticki osvrt na sudsku praksu),casopis: Pravo i porezi, br.3/2005, str.87.
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Opca je kongtatacija svih midecih ljudi, svih indtitucija u drzawi,
Predgednika Vlade, Predgednika Republike, da alarmantno loSe, neazurno,
nesredeno, stanje zemljisnih knjiga predstavlja prvorazrednu kocnicu daljnjeg
gospodarskog napretka RH. | dan danas, pa i buduce vrijeme, i naddje je
aktuano stanoviste Vlade Republike Hrvatske u pravcu rjeSavanja ove
problematike koja je, ocjenjujuci ozbiljnost situacije, te konstatirguci da se ne
ostvaryju programi reforme zemljisnih knjiga u zadanim rokovima, na gednici
24.03.2004.god.donijela je, medu inim, zakljucak kojim je obvezaa
Ministarstvo pravosuda i Drzavnu geodetsku upravu, koji su glavni nositelji
poslova, da na primjeran nacin upute poziv:

«- pravnim osobama u vlasnistvu Republike Hrvatske koje

upravljgu opcim i javnim dobrima na provedbu uknjizbe u zemljisne knjige i
katastar i sudjelovanje u provodenju i financiranju drzavnih programa vezanih
za nekretning;

- svim izvanknjiznim nositeljima prava na nekretninama na upis
svojih prava u roku dol.sijecnja 2007.godine, kada na snagu stupa primjena
nacela povjerenja u istinitost i potpunost podataka upisanih u zemljisne knjige
«" Takoder smo midjenjada se ova najprioritetniji problem zarjeSavanje u RH
moze rijesiti samo sistemskim mjerama a ne parcijalnim mjerama, kao sto su to
postupci pojedinacnog ispravnog postupka. Koliko god da su ti postupci
efikasni, $to nije prijeporno, ali cinjenica je da takvim postupcima se ne moze
rijeSiti problematika za cijelu zemlju, pa ni za jednu katastarsku opcinu. Ovim
postupcima se samo unekoliko smanjuje, ublazava postojece stanje. Medu
najvecim problemima u RH, prema svom znacgu za gospodarstvo, na vrh liste
prioriteta treba staviti sredivanje evidencija gruntovnica. Za konstatirati je da
sve dosadasnje mjere i programi, od donoSenja ZOV i ZZK,(razdoblje od 10
godina) pa do danas nisu uspjei ili su u velikom zakasnjenju, sve zbog
nedostatka financijskih sredstava. Stoga smo midjenja da bez financijske
potpore drzave ova problematika se nece u dogledno vrijeme rijeSiti. Iskustvo
pokazuje da dosadasnja potpora ni blizu nije bila dostatna.

Midljenja smo da bi predgednici Opcinskih sudova, u okviru svojih
nadleznosti propisanih u clanku 35 Zakona o sudovima i clanku 9 Sudskog
posovnika, trebali sve parnicne predmete koji su upereni na utvrdivanje prava
vlasnistva, odnosno na uskladenje faktickog pogedai gruntovnog stanja, za koje
smo rekli da po svojoj prirodi i nisu parnice nego svojevrsne konstrukcije,
sugerirati da se primjenom i temeljem clanka 19 ZPP takvi predmeti imau
transformirati u izvanparnicni postupak i u upisniku umjesto parnice «P»
zavoditi 1 postupati kao sa podnesenim prijediogom za pojedinacan ispravni
postupak i zavoditi u zemljisnoknjiznom upisniku pod «Z». «Tabularne» parnice
su fiktivne. Bilo bi «kao melem za ranu» ako bi Vrhovni sud takoder arbitrirao
gledextabularnih» parnica te, takoder, svojim naputcima pravilno usmjerio da se

15 7akljucak Vlade Republike Hrvatske od 1.04.2004.god.
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rjeSavanje problematike uskladenja zemljisnih knjiga ima provoditi u ispravnim
postupcima po pravilima zemljisnoknjiznog pravaane u parnici.

Kako dosadadnji tempom programi i mjere za reformiranje
gruntovnice nisu ostvareni ni u dva petogodisnja roka ( 1996 — 2001 i 2002 -
2006 god) ukazuje se nuznim (zakonodavac ce to morati uciniti) da se novim
Izmjenama i dopunama, po treci puta, produze rokovi iz cl.224 ZZK ( 1.sjecan
2007), kako bi se jos jednom omogucilo izvanknjiznim nositeljima upis stvarnih
prava u gruntovnici, kao i Drzavnim pravobraniteljstvima da vec jednom
pokrenu postupke za upis stvarnih prava na nekretninama kojih je nositel]
Republika Hrvatska. Ova novi, produzeni rok bi, po naSem midljenju, se trebao
uskladiti sa 10- godisnjim rokom iz clanka 110 stavak 3 Zakona o drzavnoj
izmjeri | katastru nekretnina, u kom roku je propisano da ce se za sve
katastarske opcine u RH izradit katastar nekretnina, koji rok istjece
1.111.2010.godine. Nage je stgjaiste da rokovi Zakona o drzavnoj izmjeri |
katastru nekretnina. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravimai Zakona o
zemljisnim knjigama morgju biti usuglaseni, ne samo iz nomotehnickih razloga,
nego zbog toga sto se radi o temeljnim zakonima koji prirodno cine u biti jednu
cjelinu zbog medusobnih interakcija, te nije moguce ostvarenje nove evidencije
nekretnina u katastru i gruntovnici bez primjene sva tri zakona. Nazalost, ovim
produzenjem rokova, zapravo se i nadalje odgada primjena pravila o zastiti
povjerenja u istinitost i potpunost zemljisnih knjiga(cl.8 ZZK). JoS uvijek ce se
prolongirati upis drustvenog vilasnistva jer se i rok iz clanka 388 Zakona o
vlasnistvu....takoder mora produziti u smislu naprijed izlozenog stgjalista.

Konstatira se da do sada nisu propisivane sankcije za nepostupanje
po odredbama clanka 224 ZZK, pa smatramo da u novim izmjenama i
dopunama tog clanka je neophodno ih propisati, pogotovu za dosadasnji
indolentan stav pravnih osoba u vlasnistvu RH koje upravljgju opcim(cl.3 ZV) i
javnim dobrima (cl35 ZV), gle3de upisa u zemljisne knjige.

Za tesko oboljelu gruntovnicu, koja je rak rana pravosuda potrebne
su sistemske, sveobuhvatne radikalne mjere istovremeno na citavoj teritoriji
Republike Hrvatske. Kao i za druge kapitalne objekte i ovdje drzava treba iznaci
financijska sredstva kako bi se vec jednom za sva vremena rijeSio za drustvo i
drzavu problem sa vrha liste prioriteta. Nema toga tko ne prizeljkuje da nam
zemljisne knjige, vec jednom, doista, budu tako preoblikovane da budu odraz
vanjske dike stvarnog cinjenicnog i pravnog stanja nekretnina.

Jer, sadasnja gruntovnica je « rak rana « na ledima pravosuda.
Prethodno se mora otkloniti da bismo udli u Europsku uniju kojoj tezimo.

Crikvenica, mjesec studeni, 2006.god. Bozo Vilusc, dipl.iur
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