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ULOGA DRZAVNOG ODVJETNISTVA
U ZEMLJISNOKNJIZNOM POSTUPKU:
SUPOTPIS UGOVORA | TABULARNA IZJAVA

1. UvOoD

Ovlasti drzavnog odvjetnistva prije svegaduje Ustav Republike Hrvatskea iza toga Zakon o
drzavnom odvjetnistvu(u daljnjem tekstu: ZDO). Definicija iz Ustava Reglike Hrvatske i
ZDO su identine i obje definiraju drzavno odvjetnistvo kao satalv® i neovisno pravosudno
tijelo ovlasSteno postupati protiv paitelja kaznenih djela i drugih kaznjivih djelaojle
poduzima pravne radnje radi zaStite imovine Rejpabhirvatske te podnosi pravna sredstva u
zastiti Ustava i zakona.

Iz ovakve definicije nedvojbeno proizlaze tri ovlak funkcije drzavnog odvjetnistva, a to su:
progon pd@initelja kaznenih djela, poduzimanje pravnih raddi zastite imovine Republike
Hrvatske i podnosenje pravnih sredstava radi ealStitava i zakona.

Prva funkcija se odnosi na nadleznosti i ovlastiSeg drZzavnog tuZiteljstva, a druga na
nadleZnosti i ovlasti bivdeg drzavnog pravobrajsited. Drzavna odvjetnistva sukladno z®O
ex lege zastupaju Republiku Hrvatsku u dgmskom i upravnom postupku, a temeljem
punomdai mogu zastupati u gdanskim i upravnim predmetima pravne osobe u viaamigi
pretezitom vlasniStvu Republike Hrvatske, te jezkriokalne i podréne samouprave.

Stoga nadlezna drzavna odvjetniStva sudjeluju @wega u zemljiSnoknjiznom postupku kao
zastupnici Republike Hrvatske po zakonu, ali istkot kao punomiici odreienih pravnih
osoba na temelju izdane punainoRadi se o klaghom sudjelovanju u zemljiSnoknjiznom
postupku koje je identno sudjelovanju bilo koje stranke kao predlagatéijgrotustranke s
istim pravima i obvezama, sukladno Zakonu o zeniliigknjigam4 (u daljnjem tekstu: ZZK).

Stupanjem na snagu ZZK i Zakona o vlasni$tvu i oinustvarnim pravima(u daljnjem tekstu:
ZV) drzavnim odvjetni$tvima dodijeliena je potpuno nova nadleZnost podedetim
pretpostavkama, a koja nadleznost doprinosiigaaju fakticnog i zemljiSnoknjiznog stanja.

: zamjenik Glavnog drzavnog odvjetnika RH

! Vidjeti ¢l. 124. Ustava Republike Hrvatske (NN 41/01)
2 Vidjeti ¢l. 2. ZDO (NN 51/01)

3 Vidjeti ¢l. 15. i 16. st. 1. td 1. ZDO

4Vidjeti NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04
5Vidjeti NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 101/

Do 14. lipnja 2001.g. ta ovlast se odnosila na mdgpravobraniteljstvo Republike Hrvatske, odnosadrzavnog
pravobranitelja Republike Hrvatske, iz razlogajét®rzavno pravobraniteljstvo ukinuto stupanjemrsnagu ZDO. Méutim, u
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Radi se o odredhil. 215. st. 1. t&. 3. i st. 3. ZZK, kao i 0 analognoj odredthi 364. st. 3. i 5.
ZV, koje pod odréenim pretpostavkama odhgu da DrZavni odvjetnik Republike Hrvatske
mozZe supotpisati ugovor ili izdati tabularnu izjavuna taj n&in nadomjestiti nedostatke
odreiene privatne isprave koja nije podobna za uknijizbu.

Izvanknjizni vlasnici nekretnina kojih je danas jo&ijek veliki broj onemogéeni su u
raspolaganju nekretninama koje nisu upisane u gamaliknjige, odnosno koje nisu upisane na
izvanknjiznog vlasnika. Promet nekretninama ilingarice dobivanje hipotekarnih kredita od
banaka onemogeno je u takvim situacijama, a vitesto se radi o pretpostavkama gdje drzavni
odvjetnik Republike Hrvatske moze svojom interv@mi omoguiti upis u zemljiSne knjige.
Stoga Drzavni odvjetnik odvjetnik Republike Hrvagskodnosno Drzavno odvjetnistvo
Republike Hrvatske ima spedifiu i vaznu ulogu koja doprinosi us&knju fakttnog i
zemljiSnoknjiznog stanja.

2. SUPOTPIS UGOVORA | TABULARNA IZJAVA

Clanak 52. stavak 1. ZZK odtaje dacée zemljinoknjizni sud dopustiti uknjizbu samo na
temelju javnih isprava ili privatnih isprava na kog je istinitost potpisa ovjerovljena nacima
propisan zakonom, &anak 52. stavak 3. ZZK odieje da mora biti ovjerovljen potpis one
osobetija se prava ogradiju, opteréuju, ukidaju ili prenose na drugu osobu.

Opce je poznato da su se nekretnine stjecale i prienosz valjane ovjere potpisa, a vrloéasto
nositelji takvih nekretnina bile pravne osobe. B msebno odnosi na razdoblje drusStvenog
vlasniStva kada je upis u zemljiSne knjige bio potp zanemaren i marginaliziran.

Nedostatak valjane ovjere potpisa osobe koja jetikglo pravne osobe raspolagala nekretninom
nadomjesta ovjera odtena uclanku 215. stavak 1. ZZK. Temeljem citiranog prepgnatrati
¢e se da je potpis osobe koja je kao tijelo praveebe raspolagala nekretninom propisno
ovjerovljen kad:

» ispravu supotpiSe i svoj potpis ovjeri osoba k@aigasu ovjere ovlaStena za potpisivanje
takvih isprava,

e ispravu supotpiSe i svoj potpis ovjeri osoba Kejai ¢asu ovjere ovlaStena za potpisivanje
takvih isprava kao tijelo pravne osobe koja je praslijednik one pravne osobe koja je
nekretninom raspolagala,

» ispravu supotpiSe Drzavni odvjetnik Republike Hskat u sldaju kad pravna osoba koja je
nekretninom raspolagala nema pravnog slijednika.

Iz odredbi ZZK vidljivo je da su ovlasti za supapnavedene alternativno, te je Drzavni
odvjetnik Republike Hrvatske ovlasten na supotpisukoliko nema pretpostavki za prethodne
dvije moguenosti. Potrebno je istada se odredba&lanka 215. stavak 1. ZZK odnosi samo na
raspolaganja pravnih osoba, a ne ikf# osoba.

Ukoliko ovlastena osoba koja je potpisala ispraide \nije zaposlena u pravnoj osobi, ovjeru
potpisa nadomjeSta osoba koja je sada u pravnbj oggovorna za potpisivanje takvih isprava.

ZZK je izmjena uslijedila tek na temelflanka 1. Zakona o izmjenama Zakona o zemljiSningkmpa (NN 114/01) kada su
rije¢i «Drzavni pravobranitelj Republike Hrvatske» zamijgne rij¢ima: «Drzavni odvjetnik Republike Hrvatske».
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Ukoliko pravna osoba koja je raspolagala nekremminaSe ne postoji, tada se primjenjuje
odredba toke 2. stavka 1c¢lanka 215. ZZK i ispravu supotpisuje i svoj potpigerovljuje
ovlaStena osoba u pravnoj osobi koja je pravnidsije one pravne osobe koja je nekretninom
raspolagala.

Ako nema pravnog sljednika pravne osobe koja jpadlagala nekretninom, primjenjuje se
odredba toke 3. stavka 1c¢lanka 215. ZZK, odnosno ispravu supotpisuje Drzasivjetnik
Republike Hrvatske.

Vidljivo je iz zakonskih odredbi da Drzavni odvjénRepublike Hrvatske samo supotpisuje
ispravu, ali ne mora ovjeravati svoj potpis, Stoneeodnosi na prve dvije mognosti predvwiene
u ¢lanku 215. stavak 1. ZZK.

U ¢lanku 215. stavak 2. ZZK propisano je da kod phijgd za upis treba priloZiti izvadak iz
sudskog registra iz kojeg je vidljiva ovlast supsegpeljd, a po potrebi i ispravu o pravnom
sljednistvu ili njegovom izostanRu

Pravne osobe &mjavale su i ugovore o ofenju nekretnina na kojima je ovjera potpisa osobe
koja je ispravu potpisala, ali nedostaje valjartkarna izjava ili je ista manjkava pa isprava nije
podobna za uknjizbu. Taler postoje isprave na kojima nedostaje i valjangravpotpisa i
tabularna izjava kojom se dozvoljava uknjizba nekre koja je predmet ugovora.

ZZK zahtjeva da privatna isprava mora sadrzavaizri¢itu izjavu onogacije se pravo
ograntava, opteréuje, ukida ili prenosi na drugu osobu da pristage uknjizbd. U slusaju
nepostojée tabularne izjave ili manjkave smatta se da je pravna osoba koja je raspolagala
nekretninom dopustila upis u korist stjecateljaadle izjavu o tome u propisanom obliku dala
osoba ovlastena na supotpis, sukladlaoku 215. stavak 1. ZZK

3. SUPOTPIS UGOVORA | TABULARNA IZJAVA KOD PRETVORB E DRUSTVENOG
VLASNISTVA

U ¢lanku 364. stavak 1. ZV odteno je dae se upis prava vlasniStva nekretnine koja petyel
nekadasSnjeg prava upravljanja ili koriStenja i maganja stvari u druStvenom vlasnistvu
provesti po pravilima zemljiSnoknjiznog prava, osako ovim ¢lankom ZV nije Sto drugo
propisano.

U stavku 3¢lanka 364. ZV odrden je isti slijed postupanja za supotpis privaspFdve kao i u
¢lanku 215. stavak 1. ZZK. Bitna razlika je u tom® ¥V navodi osobu ovlastenu za
raspolaganje, a ne pravnu osobu kao StaniaZZK, Sto zn&i da se odredbe ZV jednako odnose
na fizicke i pravne osobe.

7 Radi se o izvatku iz sudskog registra iz kajedoiti vidljiva osoba ovlaStena za zastupanje. Tods®si na skkajeve iz¢lanka 215. stavak 1.
tocka 1.1 2. ZZK.

8u sludaju iz¢l. 215. st. 1. t&. 2. ZZK moZe se zatraziti prilaganje izvatka izskaly registra iz kojeg je vidljiv pravni sljedni,u sléaju iz ¢l.
215. st. 1. t6. 3. ZZK moze se zatraZiti prilaganje potvrde davpa osoba viSe ne egzistira i nema pravnog skedni

% Vidjeti ¢l. 54. st. 1. pod b) ZZK

10 Vidjeti ¢l. 215. st. 3. ZzK
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Iz odredbiclanka 364. stavak 3. ZV proizlazilo bi da se ne radlika u obvezi ovjere potpisa
izmedu DrZzavnog odvjetnika Republike Hrvatske i ostalfoba koje mogu supotpisati privatnu
ispravu kod prijenosa nekretnine koja p&jeod nekadasSnjeg prava upravljanja ili koristenja i
raspolaganja stvari u drustvenom vlasnistvu. Mig§esmo kako Drzavni odvjetnik Republike
Hrvatske ne bi trebao ovjeravati svoj supotpis &&woto proizlazi iz odredb&anka 215. stavak
1. tatka 3. ZZK.

U clanku 364. stavak 4. ZV propisano je @& zemljiSnoknjizni sud dopustiti uknjizbu po
odredbi stavka 3., ako se prilozi javna ili javmgesovljena isprava iz koje je vidljiva ovlast
supotpisnika te dokaz o pravnom sljednitvu iligojom izostanktt.

U ¢lanku 364. stavak 5. ZV taller je predwiena mogudnost izdavanja tabularne izjave pod
pretpostavkama iglanka 364. stavak 3. ZV.

4. PRAKSA DRZAVNOG ODVJETNISTVA REPUBLIKE HRVATSKE

Drzavno odvjetniStvo Republike Hrvatske od stupargasnagu ZZK i ZV zaprima zamolbe za
supotpis ugovora i izdavanje tabularne izjave. Bkpr se radi u pravilu 0 ugovorima o prodaji
stanova raznih stambenih zadruga idgrdnskih poduzéa koja vise ne egzistirajt

U 2003. godini u Drzavhom odvjetniStvu Republikevatske zaprimljeno je 306 zahtjeva za
supotpis ugovora i izdavanje tabularne izjave¢egh je u 290 predmeta udovoljeno zamolbama
stranaka, a u 16 slajeva zamolba za supotpis ugovora ili izdavanjeuleabe isprave je
odbijena.

Postavlja se pitanje koja je magost zastite u stiaju ako se od strane Drzavnog odvjetnika
Republike Hrvatske odbije zamolba za primjericeaimhje tabularne izjave temeljettanka
215. st. 3. ZZK, a stranka smatra da jedimjeno pogresno i iz neopravdanih razloga. Smatramo
da bi u takvim sltéiajevima stranka imala pravni interes za pokretggminog postupka u
kojem bi postavila tuzbeni zahtjev na izdavanjeulaine izjave sukladno navedenoj odredbi
ZZK. Daljnje je pitanje tko je pasivno legitimirantakvoj parnici. Smatramo da bi kao tuzena
stranka mogao biti Drzavni odvjetnik Republike Hekee kao stranka sui generis, a nikako ne
Republika Hrvatska koja nije upisana kao vlasnikremine u odnosu na koju se trazi izdavanje
tabularne izjave. Smatramo kako je odredlamka 215. stavak 1. ¢ka 3. i stavak 3. ZZK
speciftno rjeSenje koje daje ovlast Drzavnom odvjetnikupttdike Hrvatske (Glavhom
drzavnom odvjetniku Republike Hrvatske).

Nakon Sto se zaprimi zamolba za postupanje sukladmiu 215. stavak 1. tka 3. i stavak 3.
ZZK*3 prvotno se utwtuje da li su ispunjene sve pretpostavke za posjepbikoliko se utvrdi
da pravna osoba koja je raspolagala nekretninoennéSpostoji i nema pravnog sljednika, te ne

11 Razlika u odnosu na odredbl 215. st. 2. ZZK je u tome Sto se ovdje ne radinjo o izvatku iz sudskog registra¢ue moze
biti i druga javna ili javno ovjerovljena ispravarimjerice rjeSenje o nastfvanju, itd.)

12 Najce&e se radi o likvidaciji stambenih zadruga i provédeste&ajevima nad gréevinskim poduzéma

13 zamolbe su iskljivo u odnosu na ugovore gdje nekretninudafu pravne osobe, a u istima se stranke pozivajuringenu
¢l. 215. ZZK, a nel. 364. ZV
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postoji ovjera potpisa prenositelja na ispravi, paeadini izvornika isprave (ugovora) ili

ovjerenog prijepisa stavlja se klauzula koja glasi:

«Temeljem¢lanka 215. stavak 1. ¢ka 3. Zakona o zemljiSnim knjigama ugovor supofjisu
DrZzavni odvjetnik Republike Hrvatske».

Kod toga se naziaje datum i broj spisa Drzavnog odvjetniStva RejxebHrvatske i sve se

ovjerava pe&atom.

Problem i dvojba koja je odmah nastala u praksiosda se na dokaz da ne egzistira pravna
osoba koja je raspolagala nekretninom, odnosnoeti@anpravnog sljednika. Naime, za neke
pravne osobe podnositelji zamolbi nisu mogli pitiopotvrdu nadleznog trgo¥og suda da
pravna osoba koja je raspolagala nekretninom \eSegzistira i da nema pravnog sljednika. Radi
se o sldajevima kad faktino ne postoji stambena zadruga i nema pravnogngtgdali nije
brisana iz registra trgovkog suda. U svim takvim stajevima zauzeto je stajaliSte da je
relevantno faktino stanje, odnosno stvartiajenica nepostojanja takvih pravnih osoba, a 8to s
mozZe dokazati i na druge diae™, a ne samo izvatkom iz registra nadleznog trgleeg suda.

Takvim stajaliStem omodgena je uknjizba i u sti@ajevima kada iz potvrde nadleZznog trgékeg
suda nije bilo vidljivo da pravna osoba viSe neigiga ili nema pravnog sljednika. Naime,
odredbaclanka 215. stavak 2. ZZK odnosi se na postupanjejaoknjiznog suda prilikom
provadenja uknjizbe, a ne Drzavnog odvjetniStva Repubtikeatske koje ne mora postupati na
takav strogo formalan tien.

Kod zamolbe za izdavanje tabularne izjave podngsitahtjeva duzni su priloziti svu
raspolozivu dokumentaciju koja je neophodna daebmegla séniti valjana tabularna izjava
podobna za provedbu u zemlji§noj knjiziKlauzula intabulandi $injava se u propisanom
obliku kojim se dozvoljava uknjizba prava vlasn&teino odrelene nekretnine iz ugovora na
stjecatelja i koja izjava se taker ovjerava pgatom Drzavnog odvjetniStva Republike Hrvatske
uz potpis te nauwtenje broja spisa i datuma.

Tabularna izjava se izdaje samo na osobu kojaigpravi (ugovoru) ozngena kao stjecatelj, a
ne na njegove pravne sljednike. Pravni sljednigi &o izvanknjizni vlasnici takvih nekretnina
dokazuju neprekinuti niz stjecanja drugim privatniinmavnim ispravama.

5. ZAKLJU CAK

Drzavno odvjetniStvo Republike Hrvatske stupanjeamsnagu ZZK i ZV dobilo je posebnu i

vaznu ulogu u sliajevima anjkavih privatnih isprava na temelju kge ne moZze ishoditi upis

u zemljiSnu knjigu. Bez obzira da li se radi o tzwku ovjere potpisa ili valjane tabularne izjave,
Drzavno odvjetniStvo Republike Hrvatske u svim orsin¢ajevima gdje su za to ispunjene
pretpostavke vrsi supotpis ugovora i izdaje tamdarjave.

Odredbetlanka 215. ZZK glanka 364. ZV u znatnoj mjeri su doprinijele usikianju fakticnog
i zemljiSnoknjiznog stanja te smanjenju nepotrelsuitiskih postupaka.

14 Primjerice izjavama svjedoka, provjerom adrese@stra trgovékog suda, itd.

5 Primjerice kod stanova &an popis prostorija, poloZaj stana, povrsina, ajresnakaestice na kojoj se nalazi zgrada u kojoj
je stan, itd.



