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Zastita povjerenja u zemljiSne knjige u normativi i sudskoj praksi

Nacelo zastite povjerenja u zemljisne knjige u hrvatski pravni sustav je u potpunosti
uvedeno stupanjem na snagu Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima i Zakona o
zemljisnim knjigama. Medutim, istovremeno je propisana i odgoda primjene tog nacela u
potpunosti, a zatim djelomicno i za odredene nekretnine, a koja odgoda je u potpunosti tek
ove godine, odnosno protekom dvadeset godina od stupanja na snagu Zakona o viasnistvu i
drugim stvarnim pravima i Zakona o zemljisnim knjigama, u cijelosti prestala vaziti. Sudska
praksa je kroz cijelo to razdoblje , lutala® od neprimjene tog nacela pa do djelomicne i
potpune primjene, a dobrim dijelom zbog ustavnosudske prakse koju su sudovi bili duzni
postovati. Nacelo zastite povjerenja u zemljisne knjige je jedno od najznacajnijih nacela
stvarnog i zemljisnoknjiznog prava koje je od izuzetnog znacaja za pravnu sigurnost kod
pravnog prometa nekretninama. U radu se prvenstveno daje prikaz historijata pravne
normative u svezi ovog nacela te prikaz sudske prakse, posebno Vrhovnog suda Republike
Hrvatske kao najviseg tijela sudbene viasti, te se istovremeno ukazuje na sve dvojbe koje su
postojale ili jos uvijek postoje u svezi te problematike, sve sa svrhom njihovog otklanjanja i
konacne primjene nacela zastite povjerenja u zemljisne knjige u potpunosti. Uvodno se
navode osnovna obiljeZja nacela povjerenja u zemljisne knjige te se daje prikaz

pozitivnopravnog uredenja tog pravnog instituta.

Kljucne rijeci: nacelo zastite povjerenja u istinitost zemljisnih knjiga, nacelo zastite
povjerenja u potpunost zemljiSnih knjiga, dobra vjera, postenje stjecatelja, visestruko

otudenje nekretnina,



1. Uvod

Zemlji$ne knjige su javni registar o pravnom stanju nekretnina na podrucju Republike
Hrvatske (dalje RH) mjerodavnom za pravni promet, ako za neka zemljista nije $to posebno
odredeno. Zemlji$ne knjige stoga moraju omoguditi jednostavan, brz i siguran pravni promet
prava, koja se na temelju zakona upisuju na nekretninama.? Kao osnovne funkcije zemljisne
knjige mogle bi se navesti publicitetna funkcija te zaStita povjerenja u pravni promet
nekretnina. Publicitetna funkcija zemlji$nih knjiga ¢ini vidljivim i dostupnim javnosti stanje
glede upisanih nekretnina, slijedom ¢ega postoji neoboriva predmnjeva da je svakome poznat
sadrzaj zemljiSnoknjiznih upisa. S publicitetnom funkcijom zemljisnih knjiga usko je
povezana funkcija zaStite povjerenja u zemljiSne knjige koja se temelji na predmnjevi o
istinitosti i potpunosti zemljisne knjige, slijedom ¢ega zemljisne knjige uzivaju javnu vjeru i
imaju dokaznu snagu javnih isprava.® Obzirom na predmnjevu da zemlji$na knjiga istinito i
potpuno odrazava €injeni¢no i pravno Stanje nekretnine, nacelo zastite povjerenja u zemljiSne
knjige podrazumijeva pravnu zastitu svakog valjanog stjecanja stvarnog prava osobe koja je
postupala u dobroj vjeri pouzdavajuci se da je ono §to je u zemljisnoj knjizi upisano istinito i

potpuno.*

Nacelo povjerenja u zemljiSne knjige je pravni institut na kojem je sazdano
zemljisnoknjizno pravo, ali isto tako i stvarno pravo, posebno pravo vlasnistva.® Zastita
povjerenja u zemljisSne knjige ima ishodiSte I u najvi§im vrednotama ustavnog poretka RH

koje se odnose na nepovredivost vlasnistva,® ali isto tako na pravnu sigurnost u pravnom

1V. ¢l 1. Zakona o zemlji$nim knjigama (,,Narodne novine*, broj 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10, 55/13 i 60/13 — dalje ZZK).

2Tako i Jel¢ié, O.; Odgoda povjerenja u zemlji¥ne knjige i pravni u¢inci odgode, Aktualnosti u pravnom reZzimu
nekretnina, novi propisi i javno-privatno partnerstvo, Novi informator, Zagreb, 2007., str. 18.

3V.¢l 8. st. 1. ZZK-a.

4V, ¢l 8. st. 3. — 5. ZZK-a i €l. 122. — 125. te €l. 127. st. 2. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(,,Narodne novine“, broj 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09,
153/09, 143/12 i 152/14 — dalje ZV).

® Tako i Crni¢, J. i Kongi¢, A. M.; povjerenje u zemljiSne knjige, Novine u propisima, posebni pravni reZimi,
problemi iz prakse, Novi informator, Zagreb, 2006., str. 177.

6 Ibid. V. ¢l. 3. i 48. Ustava RH (,,Narodne novine*, broj 56/90, 135/97, 8/98, 113/00, 124/00, 28/01, 41/01,
55/01, 76/10, 85/10 i 5/14).



prometu. U hrvatskom pravnom sustavu pravni institut povjerenja u zemljisSne knjige mozemo
promatrati od razdoblja primjene Opceg gradanskog zakonika (dalje OGZ),” razdoblja
primjene Zakona o osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima (dalje ZOV0),® pa do primjene
ZV-a kada je povjerenje u zemljisne knjige uvedeno u normativni sustav RH u potpunosti, ali
uz kontinuirane odgode i djelomi¢ne primjene sve do 1. sije¢nja 2017. godine. Obzirom da se
stjecanje, promjena, pravni ucinci i prestanak stvarnih prava prosuduju prema pravilima koja
su se primjenjivala u trenutku nastanka tih pravnih odnosa,® tako se i nacelo povjerenja u

zemljisne knjige primjenjuje ili ne primjenjuje ovisno o razdoblju nastanka pravnih odnosa.

U cijelom razdoblju (ne)primjene povjerenja u zemljiSne knjige sudska praksa je
zauzimala pravna stajaliSta koja su prvenstveno ovisila o vremenskom razdoblju nastanka
pravnog odnosa i primjene tada vazeCeg zakona. Pri tome je sudska praksa tumacila pitanje
dobre vjere i poStenja stjecatelja stvarnih i knjiznih prava, primjene nacela nemo plus iuris ad
allium transferere potest quam ipsae habet u odnosu na povjerenje u zemlji$ne knjige, na koja
stjecanja stvarnih prava se odnosi odgoda povjerenja u zemljisne knjige te primjenjuje li se
zaStita povjerenja u zemljisne knjige i kod nistetnih pravnih poslova. Kod toga je na sudsku
praksu sudova u velikoj mjeri utjecala i ustavnosudska praksa u svezi ove problematike, a

koju su sudovi bili duzni postovati i primjenjivati.'°

Cilj i svrha rada je prikaz pravne normative u svezi nacela zaStite povjerenja u
zemljisne knjige od primjene OGZ-a pa do danas, posebno odgode povjerenja u zemljiSne
knjige od stupanja na snagu ZV-a, uz prikaz sudske prakse, posebno Vrhovnog suda RH (daje
VSRH), kroz cijelo to razdoblje. Pri tome ¢e se posebno analizirati sve dvojbe koje su
postojale ili jo§ uvijek postoje u svezi tumacenja pravne regulative i primjene u praksi nacela
zaStite povjerenja u zemljiSne knjige kao jednog od osnovnih nacela stvarnog i

zemljiSnoknjiZznog prava.

2. Opéenito o povjerenju u zemljiSne knjige

7 Opéi austrijski gradanski zakonik proglaen je 1. lipnja 1811. godine u Bedu pod nazivom Allgemeines
Burgerliches Gesetzbuch fiir die deutschen Erblinder — ABGB (Op¢i gradanski zakonik za njemacke nasljedne
teritorije).

8 ,Sluzbeni list SFRJ*, broj 6/80 i 36/90.

9V. ¢l 388.st. 2. ZV-a.

0y, ¢l. 77. st. 2. Ustavnog zakona o Ustavnom sudu RH (,,Narodne novine*, broj 99/99, 29/02 i 49/02).



Zastita povjerenja u zemljiSne knjige temelji se na predmnjevi da zemljiSna knjiga
istinito i potpuno odrazava ¢injeniéno i pravno stanje nekretnina.ll’ Ta se predmnjeva
odrazava u pozitivnom i negativnom smjeru, odnosno da ono $to je upisano u zemljiSnu
knjigu postoji i da ono §to nije upisano u zemljisnu knjigu ne postoji.'> Obzirom na naéelo
javnosti prema kojem svatko moZe izvriiti uvid u zemljisnu knjigu,®® nitko se ne moze
pozivati na ¢injenicu da mu nije poznato stanje zemljisnih knjiga, odnosno eventualni propust
uvida u stanje zemljiSne knjige pogada onog tko je propustio izvrsiti uvid u zemljisne knjige.
Navedene predmnjeve o potpunosti i istinitosti zemljiSnoknjiZznog stanja su oborive te se
zemljiSnoknjizno stanje uvijek moze uskladiti s izvanknjiznim i fakticnim stanjem na nacin da
se upiSu neupisana prava ili isprave neistiniti upisi.'* Tako primjerice nositelji prava na
nekretninama koja su ste¢ena temeljem zakona, nasljedivanjem ili odlukom suda ili drugog
tijela vlasti mogu zahtijevati upis steCenih prava u zemljiSne knjige, odnosno brisanje i
ispravljanje nevaljalih upisa.’® Uskladenje fakti¢nog i zemljisnoknjiznog stanja neée biti
moguce jedino u odnosu na postenog stjecatelja koji je postupao s povjerenjem u zemljisSne
knjige i ako su nastupili pravni uéinci zastite povijerenja.® Povjerenje u zemljine knjige moze
se podijeliti na povjerenje u potpunost zemljiSnih knjiga i na povjerenje u istinitost zemljiSnih

knjiga.

2.1. Povjerenje u potpunost zemljiSnih knjiga

1V, ¢l 122.st. 1. ZV i ¢l 8. st. 2. ZZK.

12 Tako i Josipovi¢, T.; Komentar Zakona o zemlji$nim knjigama, Informator, Zagreb, 1998., str. 8. Medutim,
predmnjeva o potpunosti zemljisnoknjiznog stanja ne odnosi se na ona prava na nekretninama koja temeljem
zakona djeluju apsolutno i bez upisa u zemljisnu knjigu ( npr. javnopravni stvarni tereti — ¢l. 266. ZV-a i
zakonsko zaloZno pravo — ¢l. 314. ZV-a).

BV, ¢l 7. st 1. ZZK-a.

40 tome v. Zuvela, M.; Zastita povjerenja u pravnom prometu nekretnina — stjecanje stvarnih prava na temelju
povjerenja zemljisne knjige, Pravo u gospodarstvu, godina 46., broj 6, Zagreb, 2007., str. 78.

15V, ¢l 127.st. 1., 128. st. 2., 130. st. 1., 223. st. 4., 228. st. 2., 265. st. 2., 289. st. 2., 290. st. 1. 311. st. 3., 312.
st.4.1314. st. 2. ZV-a.

18V, ¢l 122. - 125. ZV-ai €l. 8. ZZK-a. Zastita povjerenja u zemljisne knjige navodi se i u €. 127. st. 2., 130. st.
2.1 264. ZV-a. Pravni ulinci zastite povjerenja u istinitost zemljisnih knjiga nastupaju protekom rokova za
brisovnu tuzbu iz ¢l. 129. ZZK-a, dok pravni ucinci zastite povjerenja u potpunost zemljiSnih knjiga nastupaju

odmabh po stjecanju.



Predmnjeva o potpunosti zemlji$nih knjiga znaci da je u zemljiSnoj knjizi upisano sve
glede odredene nekretnine i da niSta drugo izvanknjizno ne postoji, a $to bi imalo utjecaj na
knjizna prava nositelja.'’ Predmnjeva o potpunosti zemlji$nih knjiga podrazumijeva da
zemljis$na knjiga potpuno odrazava ¢injeni¢no i pravno stanje nekog zemljista iako to stanje
nije potpuno jer nisu upisana sva prava i pravne ¢injenice, a upisuju se u zemljisnu knjigu.*®
Predmnjeva o potpunosti zemljisnih knjiga S jedne strane podrazumijeva da su sva prava,
tereti, ograni¢enja,'® pravne &injenice i osobni odnosi na odredenoj nekretnini upisani u
zemljisnu knjigu, odnosno S druge strane da ono $to u zemljis$noj knjizi nije upisano niti ne
postoji.?° Stoga zastita povjerenja u potpunost zemljisnih knjiga zna¢i da je posteni stjecatelj
knjiznog prava isto stekao neoptere¢eno teretima i tudim pravima koji nisu bili upisani u
zemljisne knjige u trenutku kad je zatrazio upis svojega prava, niti je bilo vidljivo da je
zatrazen njihov upis, osim ako je zakonom drukéije odredeno.?! Ako je iz zemljisne knjige
vidljivo da je zatraZzen upis (stavljena plomba), stjecatelj nece biti zasticen povjerenjem u
potpunost zemlji$nih knjiga jer bez obzira §to nije doSlo do upisa nekog prava na nekretnini
isti je zatrazen i prema nacelu prvenstva ako zadovoljava sve opcée i posebne materijalne i
postupovne pretpostavke za upis, do¢i ¢e do provedbe upisa tog prava.?? Direktna posljedica
primjene povjerenja u potpunost zemljisnih knjiga je da onog trenutka kad je poSteni stjecatelj
podnio prijedlog za uknjizbu svog prava prestaju sva neuknjizena prava, odnosno njihovi

nositelji ih gube.

2.2. Povjerenje u istinitost zemljiSne knjige

17 Kontrec, D.; Nacelo zastite povjerenja u zemljisne knjige — odgoda povjerenja kroz sudsku praksu, Pravo u
gospodarstvu, godina 55., broj 5., Zagreb, 2016., str. 879.

18 Zuvela, op. cit. str. 81.

9 To se ne odnosi na ona prava koja postoje temeljem zakona i ne trebaju se upisati u zemlji$ne knjige da bi
imali apsolutni u¢inak. O tome v. supra bilj. 12.

20 Jel¢i¢, op. cit. str. 22.

2LV, ¢l 124.st. 1. ZV-a i &l. 8. st. 4. ZZK-a. Zakonodavac postenog stjecatelja odreduje kao onog koji nije znao
niti je obzirom na okolnosti imao dovoljno razloga posumnjati da ono §to je upisano u zemljisne knjige nije
potpuno. Pitanje postenja ili dobre vjere stjecatelja knjiznih prava je fakticno pitanje koje se procjenjuje u
svakom konkretnom slu¢aju obzirom na sve okolnosti konkretnog slucaja i o ¢emu postoji opsezna sudska
praksa (v. npr odluke VSRH broj Rev-684/00 od 17. srpnja 2003., broj 1l Rev-170/00 i Gzz-65/00 od 30. rujna
2004., broj Rev-1648/97 od 10. listopada 2000. i broj Rev-2009/11 od 19. kolovoza 2014.). Zastita povjerenja u
potpunost zemljisnih knjiga iskljucena je u svim onim slucajevima u kojima je zakonom propisano da se prava
na nekretnini stje¢u bez upisa u zemljisnu knjigu i djeluju apsolutno.

2V, ¢l.98.st. 1. ZZK-a



Povjerenje u istinitost zemljisSne knjige znac¢i da je ono S§to je upisano u zemljiSne
knjige istinito i to¢no.?® Do neistinitog upisa moze doéi kad je netko upisan kao nositel;
stvarnog prava, a zapravo to nije, ili je neciji istiniti upis naknadno postao neistinit jer je netko
to pravo stekao izvanknjizno pa je dotadasnje pravo prestalo, ali je nadalje ostalo upisano u
zemljisnoj knjizi, sada kao neistinito.?* Pravni poredak predmnjeva da je ono $to je upisano u
zemlji$noj knjizi i istinito, odnosno da su upisani nositelji stvarnih prava ujedno i stvarni
nositelji tih prava, a §to ne mora odgovarati u stvarnosti.?® Time se §titi povjerenje u pravni
promet, ali se otvara mogucnost da neistiniti (prividni) nositelj stvarnih prava istima raspolaze
i time dovodi trec¢e osobe u opasnost da steknu neko pravo koje fakticki ne postoji. Upravo iz
tog razloga je zakonodavac pod odredenim pretpostavkama osigurao zastitu tre¢im osobama

koje su s neistinitim nositeljem stvarnih prava zakljucile pravni posao pouzdajuci se u

zemljiSnoknjizno stanje.

Pravni ucinci povjerenja u istinitost zemljiSnih knjiga nastupaju kad se
zemljiSnoknjizno stanje razlikuje od izavnknjiznog zbog toga Sto je u zemljiSnoj knjizi
nevaljanim, neistinitim upisom kao nositelj knjiznog prava upisana osoba koja nije stvarni,
izvanknjizni nositelj tog prava ili kojim je knjizno pravo upisano sa sadrzajem, opsegom ili
prvenstvenim redom koji se razlikuju od njegovog stvarnog, izvanknjiznog sadrzaja, opsega
ili prvenstvenog reda.?® Stoga zakonodavac pruza zastitu tre¢éim osobama koje su u dobroj

vjeri zakljucile pravni posao s neistinitim vlasnikom, pouzdajuéi se u stanje i istinitost

23 Kontrec, op. cit. str. 879.

24 7uvela, op. cit. str. 84. Do neistinitog upisa stvarnog prava u zemlji§ne knjige moze do¢i kada su nedostajale
opce ili posebne pretpostavke za takav upis, ali je do njega ipak doslo (npr, kupac nekretnine se uknjizi kao
vlasnik nekretnine iako mu prodavatelj nije izdao clausulu intabulandi). Takav upis je od samog pocetka
neistinit, dok do naknadnog nastanka neistinitog upisa dolazi kad je netko stekao stvarno pravo izvanknjizno, ali
ga nije upisao u zemljisnu knjigu, slijedom Cega je postojec¢i upis postaje neistinit (npr. stjecanje stvarnog prava
dosjelo$éu, nasljedivanjem ili opéenito temeljem zakona bez da se izvrsi upis u zemljisne knjige).

BV, ¢l 8. st. 2. ZZK-ai¢l. 122.st. 1. ZV-a.

% Gavella, N., Josipovi¢, T., Gliha, 1., Belaj, V. i Stipkovié, Z.; Stvarno pravo, svezak 1, Narodne novine d.d.,

Zagreb, 2007., str. 291. — 292.



zemljisne knjige.?” Medutim, za razliku od povjerenja u potpunost zemljisne knjige gdje
pravni ucinci nastupaju odmah po izvrSenom upisu, kod povjerenja u istinitost zemljiSne

knjige pravni uéinci zastite povjerenja odgodeni su do isteka rokova za brisovnu tuzbu.?®

2.2.1. Brisovna tuzba

Brisovna tuzba je stvarnopravna tuzba c¢iji je zahtjev usmjeren na utvrdenje
nevaljanosti ve¢ izvr§enog upisa i uspostavu ranijeg zemljisnoknjiznog stanja.?® Brisovnom
tuzbom nositelj knjiznog prava koje je povrijedeno uknjizbom u korist neke osobe ovlasten je
radi zaStite svoga prava zahtijevati brisanje svake uknjizbe koja ga vrijeda i uspostavu
prijasnjeg zemljiSnoknjiznog stanja sve dok ne nastupe Cinjenice na temelju kojih bi mu
povrijedeno pravo i tako trebalo prestati.?* Dakle, pravomoénom presudom koja je donesena
povodom brisovne tuzbe uklanjaju se pravni uéinci neistinitog upisa U zemljiSnu knjigu.
Aktivno legitimirana osoba za podnoSenje brisovne tuzbe je samo bivsi nositelj knjiznog
prava , odnosno osoba koja je prije uknjizbe neistinitog upisa bila upisana kao nositel]
knjiznog prava, dok je pasivno legitimirana osoba koja je upisana kao neistiniti nositelj
knjiznog prava kao i svaka treca osoba u Ciju bi korist neposredni stjecatelj raspolagao
nevaljano upisanim knjiznim pravom.3! Stoga se brisovhom tuzbom ne moze Stititi
izvanjknjizno pravo, odnosno brisovnu tuzbu ne moze podnijeti osoba koja nije bila upisana

kao nositelj knjiznog prava.®? Takoder se brisovna tuzba moZe podnijeti samo ako je

21V, ¢l. 8.st. 5. ZZK-a i ¢l. 123. ZV-a.

By, ¢l 123.st. 2. ZV-ate €. 8. st. 5.1 ¢l. 129. ZZK-a. Stoga su pretpostavke stjecanja stvarnih prava na temelju
povjerenja u istinitost zemlji$nih knjiga da upisani nositelj stvarnih prava nije ujedno i stvarni nositelj tih prava,
da je stjecatelj posten, da je pravni posao sklopljen izmedu upisanog ali neistinitog nositelja stvarnog prava i
postenog stjecatelja valjan, da je posSteni stjecatelj svoje pravo upisao u zemljiSne knjige i da je proSao rok u
kojem je stvarni izvanknjizni vlasnik mogao zahtijevati brisanje neistinitog upisa.

29 O brisovnoj tuzbi v. vise u Kontrec, D.; Tuzbe zemljisnokjiznog prava, Aktualnosti hrvatskog zakonodavstva i
pravne prakse, Godi$njak 14, Organizator d.o.o.

0V. ¢l 129. ZZK-a.

3L Ako je neposredni stjecatelj raspolagao neistinitim knjiznim pravom tada su pasivno legitimirani i neposredni
stjecatelj 1 treca osoba koja svoje pravo izvodi iz prava neposrednog stjecatelja, a oni tada imaju status
jedinstvenog suparnicara.

32 Tako npr. i u odlukama VSRH broj Rev-1430/00 od 23. srpnja 2003., broj Rev-2832/99 od 26. veljace 2003. i
broj Rev-792/95 od 21. ozujka 2001.



uknjizbom, a ne i nekom drugom vrstom zemljiSnoknjiznog upisa povrijedeno knjizno

pravo.*

Rokovi u kojima nositelj povrijedenog knjiznog prava moze podnijeti brisovnu tuzbu
ovise o tome je li se tuzba podnosi protiv neposrednog stjecatelja (prvog neistinitog stjecatelja
I eventualno njegovih univerzalnih sukcesora) ili tre¢e o0sobe (njegovog singularnog
sukcesora).®* U odnosu na prvog neposrednog stjecatelja knjiznog prava i njegove univerzalne
sukcesore nema roka za podnoSenje brisovne tuzbe te je to pravo jedino ograniceno nastupom
okolnosti temeljem kojih bi i tako knjizno pravo prestalo. U odnosu na tre¢e osobe koje su
knjizno pravo stekle od osobe koja je bila neistiniti nositelj knjiznog prava, rokovi za
podnosenje brisove tuzbe ovise o tome je li takav stjecatelj bio poSten kod stjecanja, odnosno
je li znao ili je s obzirom na okolnosti imao dovoljno razloga posumnjati da upisana osoba od
koje je stekao knjizno pravo nije 1 stvarni nositelj tog prava. U slucaju da tre¢a osoba nije bila
postena kod stjecanja knjiznog prava ne moze se pozivati na zaStitu povjerenja u istinitost
zemljisne knjige te u odnosu na nju vrijede ista pravila kao i za neposrednog stjecatelja,
odnosno nema rokova za brisovnu tuzbu. Kod stjecanja knjiznog prava postene trece osobe od
upisanog neistinitog nositelja knjiznog prava, podnoSenje brisovne tuzbe ograni¢eno je
rokovima nakon proteka kojih nastupaju uéinci zastite povjerenja u zemljisne knjige.*® Stoga
tek protekom rokova za podnoSenje brisovne tuzbe nastupaju svi pravni ucinci zastite
povjerenja u istinitost zemljisne knjige u odnosu na postenog treceg stjecatelja koji je stekao

knjizno pravo postupajuci s povjerenjem u istinitost zemljisne knjige.

33 To proizlazi iz odredbe ¢1. 122. st. 1. ZZK-a gdje se izrijekom ovlast za brisovnu tuzbu daje nositelju knjiznog
prava koje je povrijedeno uknjizbom, a ne i u slucaju predbiljezbe ili zabiljezbe.

3V, €l 129. st. 2. ZZK-a.

% Do ne primjene zastite povjerenja u istinitost zemlji¥nih knjiga neée doéi kada je nositelju povrijedenog
knjiznog prava dostavljeno rjeSenje na temelju kojeg je provedena nevaljana uknjizba i ako je oSteéeni nositelj
knjiznog prava u roku za zalbu zatrazio zabiljeZbu da je upis nevaljan te je u daljnjem roku od Sezdeset dana,
racunajuéi od dana isteka roka za zalbu, podnio brisovnu tuzbu. Isto tako do ne primjene zastite povjerenja u
istinitost zemlji$nih knjiga ne¢e do¢i kada nositelju povrijedenog knjiznog prava nije bilo dostavljeno rjesenje na
temelju kojeg je provedena nevaljana uknjizba, a osteceni nositelj knjiznog prava je brisovnu tuzbu podnio u
roku od tri godine od dana kada je proveden nevaljani upis, odnosno od dana kada je podnesen prijedlog za

provedbu nevaljane uknjizbe.



2.3. Dobra vjera

Osnovna pretpostavka za primjenu nacela zastite povjerenja u zemlji$ne knjige je da je
stjecatelj postupao u dobroj vjeri. U pozitivhopravnoj normativi postupanje u dobroj vjeri s
povjerenjem u zemljiSne knjige odredeno je na nacin da je to u slucaju kad stjecatelj u
trenutku sklapanja pravnog posla i u trenutku kad je zahtijevao upis knjiznog prava, nije znao
niti je s obzirom na okolnosti imao dovoljno razloga posumnjati da ono §to je upisano U
zemljisne knjige nije potpuno ili da je razli¢ito od izvanknjiznog stanja.%® Dakle, za stjecanje
knjiznih prava temeljem povjerenja u zemlji$nu knjigu dobra vjera stjecatelja mora postojati
kako u vrijeme sklapanja pravnog posla tako i u trenutku podnoSenja prijedloga za upis
knjiznog prava.®’ Pri tome se nedostatak dobre vjere ne moze predbaciti nikome samo iz
razloga §to nije istrazivao izvanknjizno stanje,®® a postojanje dobre vjere se pretpostavlja,
odnosno onaj tko tvrdi suprotno duzan je to dokazati. Ve¢ je navedeno da se pitanje dobre
vjere procjenjuje u svakom konkretnom slu¢aju obzirom na konkretne okolnosti,®® a u tom

smislu su posebno bitna pravna stajali$ta i tumacenja u sudskim odlukama.*°

2.4. Zastita povjerenja kod viSestrukog otudenja iste nekretnine

ZV odreduje da kad je viSe osoba sklopilo s otudivateljem pravne poslove radi
stjecanja vlasniStva iste nekretnine, vlasniStvo ¢e ste¢i ona osoba koja je u dobroj vjeri prva
zatrazila upis u zemljiSnu knjigu, ako su ispunjene i sve ostale pretpostavke za stjecanje

vlasnistva.*?  Zakonodavac je kod viSestrukog stjecanja iste nekretnine uvaZio

V. ¢l 122.st. 1.12. ZV-aicl 8. st. st. 3. ZZK.

37 Tako u sludaju saznanja da knjizni prednik nije valjani nositelj prava nakon podno$enja zahtjeva za uknjizbu, a
prije provedbe uknjizbe, ne sprecava stjecanje prava, odnosno u takvom slucaju se ne smatra da stjecatelj nije bio
u dobroj vijeri.

8V, &l 122, st. 3. ZV-a i ¢l 8. st. 3. ZZK-a. To pravilo vrijedi od donoSenja ZV-a i ZZK-a, dok je u vrijeme
primjene ZOVO-a stjecatelj morao istrazivati da bi bio u dobroj vjeri

%9V, supra bilj. 21.

40 Tako je npr. zauzeto stajaliste da poznavanje upisa u katastru koji je razli¢it od zemlji$noknjiznog stanja samo
po sebi ne dovodi u pitanje postojanje dobre vjere (oduka VSRH broj Rev-609/04 d 31. kolovoza 2005.), zatim
da za postojanje dobre vjere nije dovoljno izvrsiti uvid u zemljisnoknjizni izvadak, veé stranka treba provjeriti
zemlji$noknjizno stanje uvidom neposredno u zemljisnu knjigu (odluka VSRH broj Rev-734/06 od 14. veljace
2008.).

MV, ¢l 125.st. 1. ZV-a.



zemljiSnoknjizno nacelo prvenstva koje znaci da se prvenstveni red upisa utvrduje prema
trenutku kad je zemljisnoknjiznom sudu stigao prijedlog za upis.*? Medutim, ako se kao
vlasnik upisala osoba koja nije postupala u dobroj vjeri jer je u trenutku sklapanja pravnog
posla s otudivateljem znala da je nekretnina drugom ve¢ valjano otudena i predana u
samostalni posjed, osoba kojoj je otudivatelj otudio nekretninu i predao u samostalan posjed
moze tuzbom zahtijevati brisanje upisa u korist nepoStenog stjecatelja uz istovremenu
uknjizbu u svoju korist, i to u roku od tri godine od upisa u odnosu na koji se trazi brisanje.*®
Stoga su pretpostavke za ovu vrstu posebne brisovne tuzbe da je poStenom stjecatelju
otudivatelj predao nekretninu u samostalan posjed, da drugi stjecatelj iste nekretnine nije bio
posten kod stjecanja, da se upisao kao vlasnik nekretnine u zemljiSne knjige te da nije

proteklo vise od tri godine od upisa nepostenog stjecatelja kao vlasnika u zemljisne knjige.

Nepostupanje u dobroj vjeri kod visestrukog otudenja nekretnine propisano je znatno
uze U odnosu na procjenu postupanja u dobroj vjeri kod povjerenja u istinitost i potpunost
zemljisnih knjiga.** Takoder se dobra vjera kod visestrukog otudenja iste nekretnine trazi
samo u trenutku sklapanja pravnog posla, a ne i u trenutku podnosSenja zahtjeva za uknjzbu
prava vlasni$tva. Prekluzivni* rok od tri godine za podnosenje ove posebne brisovne tuzbe
pocinje teéi od upisa Cuje se brisanje trazi, dok kod prave brisovne tuzbe taj rok pocinje teéi
od dana kad je uknjizba zatrazena.*® Aktivno legitimirana osoba za podnosenje brisovne tuzbe
kod viSestrukog otudenje iste nekretnine je osoba koja nije nikada imala sporno knjizno

pravo, dok je kod prave brisovne tuzbe aktivno legitimirana za tuZbu upravo osoba kojoj je

42V, ¢l 45. ZZK-a.

BV. ¢l 125, st. 2. ZZK-a.

4 Ovdje se trazi da je stjecatelj koji se upisao u zemljiSne knjige znao da je nekretnina prije nego $to je njemu
otudena ve¢ otudena i predana u posjed drugome, dok se kod primjene povjerenja u istinitost i potpunost
zemljiS$ne knjige traZi da je stjecatelj znao ili da je obzirom na okolnosti imao dovoljno razloga posumnjati da
nekretnina ne pripada otudivatelju.

4 U praksi je sporno radi li se o prekluzivnom ili zastarnom roku, odnosno da li je rok od tri godine za
podno$enje ove posebne brisovne tuzbe postupovne ili materijalnopravne naravi. U odluci VSRH broj Rev-
516/06 od 8. lipnja 2006. zauzeto je stajaliSte da se radi o zastarnom roku, odnosno da se radi o materijalno
pravnom roku.

6 Obzirom da od podnosenja prijedloga za upis pa do upisa u zemljisne knjige moze proteci dosta vremena, rok
od tri godine za tuzbu radi brisanja upisa kod viSestrukog otudenja u naravi moze biti znatno duzi od roka u

kojem se moze traziti brisanje upisa po odredbi ¢l. 123. st. 2. ZV-a
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povrijedeno knjizno pravo. Stoga je ova posebna vrsta brisovne tuzbe sli¢nija tuzbi

predmnjevanog vlasnika, ali je vremenski ograni¢ena.*’

3. Povijesni prikaz pravne regulative instituta povjerenja u zemljiSne knjige

ZV odreduje da se stjecanje, promjena, pravni ucinci i prestanak stvarnih prava do
stupanja na snagu ZV-a prosuduju prema pravilima koja su se primjenjivala u trenutku
stjecanja, promjene i prestanka prava i njihovih u¢inaka.*® Stoga je za primjenu pravnog
instituta povjerenja u zemljiSne knjige bitno poznavanje propisa koji su bili na snazi u
trenutku nastanka odredenog pravnog odnosa ili pravnog posla. U svezi primjene nacela
zaStite povjerenja u zemljiSne knjige mozemo razlikovati tri osnovna razdoblja. Prvo
razdoblje odnosi se na vrijeme primjene OGZ-a kao pravnih pravila* do 31. kolovoza 1980.
godine, drugo razdoblje odnosi se na razdoblje primjene ZOVO-a od 1. rujna 1980. do 31.
prosinca 1996. godine te razdoblje primjene ZV-a nakon 1. sije¢nja 1997. godine. Unutar
razdoblja primjene ZV-a i ZZK-a posebno se moze izvrsiti podjela na razdoblja odgode

povjerenja u zemlji$ne knjige s razli¢itim pravnim uc¢incima te odgode.

3.1. Razdoblje primjene OGZ-a

OGZ nije poznavao zastitu povjerenja u zemljisne knjige te je izrijekom imao odredbu
koja je onemogucavala da bilo tko prenese na drugoga vise prava nego ih sam ima (Nemo plus
iuris ad alium transferre potest quam ipse habet).>® OGZ je propisivao da se prijenos prava
vlasniitva temeljem pravnog posla mora upisati u zemljisnu knjigu,®! ali je sudska praksa
zauzela pravno stajaliSte da se vlasniS$tvo nekretnine temeljem pravnog posla moZze steci i bez
upisa u zemljisne knjige ako je ugovor u cijelosti izvr§en.’? OGZ je takoder poznavao

viSestruko otudenje nekretnina, ali kod toga nije propisivao zastitu povjerenja u zemljiSne

47 Zuvela, op. cit. str. 95.

V. ¢l 388. st. 2. ZV-a.

49 OGZ se primjenjuje kao pravna pravila temeljem Zakona o na¢inu primjene pravnih propisa donesenih prije 6.
travnja 1941. godine (,,Narodne novine®, broj 73/91).

50 Tko stece viasnost kakve stvari, zadobiva time i prava koja su skopcana s njom. Ali ne moze predati prava,
koja su ogranicena na osobu prodavaoca. Uopce, nitko ne moze drugomu ustupiti vise prava, nego sam ima. “* (§
442. OGZ-a).

V. § 431. OGZ-a.

52V odluku VSRH broj Rev-2064/13 od 25. veljace 2014.

11



knjige i postupanje u dobroj vijeri.®® Kod visestrukog otudenja iste nekretnine OGZ je
propisivao , da stvar pripada onoj osobi koja je prva zaiskala uknjizbu“>* Stoga je bilo
potpuno nebitno da li je osoba koja je prva ishodila uknjizbu ujedno i bila u dobroj vjeri.
Medutim, sudska praksa je korigirala odredbu § 440. OGZ-a. kod visestrukog stjecanja iste
nekretnine na naéin da je uvedena primjena nacela savjesnosti i poStenja i nacela zabrane

zloupotrebe prava.>

3.2. Razdoblje primjene ZOVO-a

Prema ZOVO-u (isto kao prema OGZ-u) nije bilo moguénosti stjecanja nekretnine od
nevlasnika, Sto zna¢i da nije bilo povjerenja u potpunost i istinitost zemljiSne knjige u
danasnjem smislu.® ZOVO je propisivao da se pravo vlasni§tva na nekretnini temeljem
pravnog posla stjeCe upisom u javnu knjigu ili na drugi odgovaraju¢i nacin odreden
zakonom.>” To je ujedno bila i jedina odredba koja je spominjala stjecanje prava vlasni§tva
nekretnina temeljem pravnog posla, a ZOVO nije sadrzavao nikakve odredbe koje bi
upucivale na nacelo zaStite povjerenja u zemljiSne knjige. Sudska praksa je u vrijeme
primjene ZOVO-a uvela zastitu povjerenja u zemljisne knjige, ali uz uvjet da je stjecatelj bio
u dobroj vjeri, s time da se takvim stjecateljem smatrao samo onaj Kkoji je pored
zemljignoknjiznog stanja provjerio i fakti¢no stanje u naravi.>® Dakle, u razdoblju primjene
ZOVO-a zapreke primjeni nacela povjerenja u zemljiSne knjige bile su u tome Sto se nije
priznavalo stjecanje nekretnine od nevlasnika te se za eventualnu primjenu povjerenja u
zemljisne knjige trazilo istrazivanje i fakti¢nog stanja na terenu glede nekretnine. U odnosu na
visestruko otudenje nekretnina primjenjivala su se ve¢ usvojena stajaliSta sudske prakse iz
razdoblja primjene OGZ-a u svezi primjene nacela savjesnosti i poStenja te zabrane

zloupotrebe prava.*®

8V, §440. 0GZ-a.

% Ibid

% V. odluku VSRH broj Rev-655/01 od 11. rujna 2001. u kojoj je zauzeto stajaliste ,, da kod visestrukog otudenja
nekretnine o jacem pravu sud odlucuje primjenom nacela morala, savjesnosti i postenja te nacela zabrane
zloupotrebe prava“.

%6 V. npr. odluku VSRH broj Rev-59/00 od 16. rujna 2003.

SV, ¢l 33. ZOVO-a.

%8V. odluku VSRH broj Rev-148/83 od 23. veljace 1983.

% Na temelju takve sudske prakse doneseni su zakljuéci gradanskih odjela najvisih sudova bivie drzave 28. i 29.

svibnja 1986. godine koji su glasili: ,, 1. Kad je viSe osoba zakljucilo posebne pravne poslove radi stjecanja
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3.3. Razdoblje primjene ZV-a i ZZK-a

Stupanjem na snagu ZV-a i ZZK-a 1. sijeénja 1997. godine u hrvatski pravni sustav
trebalo je biti uvedeno povjerenje u zemljiSne knjige u punom opsegu i bez ograni¢enja koja
su vrijedila u razdoblju ZOVO-a ili OGZ-a. Normativno gledano to je nacelno i uéinjeno, ali
je zakonodavac odmah propisao odgodu zastite povjerenja u zemljiSne knjige, a koja odgoda
se djelomiéno produzivala sve do 1. sijeénja ove godine.®® Pored odgode zastite povjerenja u
zemljisne knjige sudska praksa je u dvadeset godina primjene ZV-a i ZZK-a mijenjala svoja
stajaliSta u svezi primjene tog instituta Sto se najviSe ocitovalo u odnOsu nacela zastite
povjerenja u zemljiSne knjige i naCela da nitko na drugoga ne moze prenijeti vise prava nego
$to sam ima, i to posebno kod raspolaganja bra¢nom ste¢evinom jednog od bra¢nih drugova.®*
DonoSenjem ZV-a i ZZK-a te njihovim stupanjem na snagu jasno je propisana zastita
povjerenja u zemlji$ne knjige prema kojoj je posteni (u dobroj vjeri) stjecatelj nekretnine koji
se pouzdao u stanje zemljiSne knjige bio zasSti¢en, i to u odnosu na potpunost zemljisne knjige
odmah po izvrSenom upisu, a kod povjerenja u istinitost zemljisnih knjiga protekom rokova
za brisovnu tuzbu.®?> Medutim, zakonodavac je odmah po donosenju ZV-a i ZZK-a odgodio

primjenu nacela zastite povjerenja u zemljiSne knjige

4. Odgoda zastite povjerenja u zemljisSne knjige prema ZV-u i ZZK-u

prava vlasnistva na istoj nekretnini, o jacem pravu sud odlucuje primjenom nacela morala samoupravnog
drustva, savjesnosti i poStenja i nacela zabrane zloupotrebe prava. Kad su svi kupci savjesni, a ni jednom od njih
nekretnina nije predana u posjed niti je ishodio upis prava viasnistva u zemljisnu knjigu odnosno drugu javnu
knjigu, jacu pravnu osnovu ima kupac koji je ishodio upis u zemljisnu, odnosno drugu javnu knjigu, a ako ni
jedan od njih nije ishodio upis u zemljiSnu, odnosno drugu javnu knjigu, jaci je u pravu kupac kome je
nekretnina predana u posjed. Prijasnji savjesni kupac ima jacu pravnu osnovu u odnosu na kasnijeg nesavjesnog
kupca. To je i u slucaju kada je prodavalac nekretnine predao posjed kasnijem nesavjesnom kupcu ili je
nesavjesni kupac ishodio upis u zemljisnu knjigu, odnosno drugu javnu knjigu. 2. U sporu radi utvrdenja jace
pravne osnove, pasivno su legitimirani prodavalac i ostali kupci iste nekretnine kao jedinstveni suparnicari. “

80 0 odgodi primjene nacela zastite povjerenja u zemljisne knjige u ZV-u i ZZK-u v. infra pogl. 4.

81 O tome vise v. Kager, H.; (Izvan)bracna steCevina i zemlji$ne knjige — Neka pitanja i dvojbe, Zbornik Pravnog
fakulteta u Zagrebu, godina 55., broj 3 — 4, Zagreb, 2005., str. 1037. — 1074.

62'V. supra pogl. 2.
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Od stupanja na snagu ZV-a zastita povjerenja u zemljiSne knjige odgadana je u pet
navrata®® te je zadnja odgoda istekla 1. sije¢nja 2017. godine. S druge strane odgoda zastite
povjerenja u zemljisne knjige prema ZZK-u izvriena je u dva navrata® te je istekla je 1.
sije¢nja 2007. godine. Odgode zastite povjerenja u zemljiSne knjige u ZV-u odnosile su se
samo na nekretnine koje su na dan stupanja na snagu ZV-a bile upisane kao drustveno
vlasni$tvo, dok su se odgode prema ZZK-u odnosile na sve nekretnine. Ratio svih ovih
odgoda zastite povjerenja u zemljiSne knjige bila je neuskladenost zemljiSnoknjinog stanja
nekretnina s faktiCkim izvanknjiznim stanjem nekretnina. To se posebno odnosilo na
nekretnine u bivSem druStvenom vlasni$tvu u odnosu na koje je izvrSena pretvorba druStvenog
vlasni$tva, a koja pretvorba je vrSena temeljem velikog broja zakona i drugih propisa, a
upravo je na taj nac¢in RH postala ex lege vlasnik velikog broja nekretnina. Pri svakoj novoj
odgodi zastite povjerenja u zemlji$ne knjige zakonodavac je odgodu obrazlagao ,, kako unato¢
kontinuiranom napretku u sredivanju zemljisnoknjiznog stanja sa stvarnim pravnim stanjem
nekretnina, taj proces jos nije dovrsen te se ocekuje njegov dovrsetak u sljedecem razdoblju
za koji se propisuje odgoda “.% Takoder se od strane zakonodavca naglasavalo ,,da je uknjizba
prava viasnistva RH, opcih i javnih dobara od velikog strateskog znacenja za drzavu, i ujedno
temeljna pretpostavka da bi se mogli zastititi najvredniji resursi (obale, otoci, vode,
nacionalni parkovi, parkovi prirode, sume, poljoprivredno zemljiste) i realizirati strateski
projekti od interesa za gospodarski razvitak drzave“.*® S jedne strane moze se razumjeti da
RH nije uspjela izvrsiti uknjizbu i uskladenje fakti¢nog i zemljisnoknjiznog stanja u odnosu
na veliki broj nekretnina koje je stekla ex lege nakon pretvorbe drustvenog vlasnistva, ali je s
druge strane kroz dvadeset godina od donosenja ZV-a i ZZK-a u pravnom sustavu RH vladao
dualizam 1 nejednakost u primjeni jednog od temeljnih nacela stvarnog i zemljiSnoknjinog

prava, a $to je dovodilo do pravne nesigurnosti u pravnom prometu nekretninama.

4.1. Odgode prema ZV-u

8 Prva odgoda u ZV-u propisana je odmah po donoSenju ZV-a, druga u Zakonu o izmjeni i dopuni ZV-a
(,,Narodne novine*, broj 114/01 — dalje ZIDZV/01), tre¢a u Zakonu o izmjenama i dopunama ZV-a (,,Narodne
novine®, broj 141/06 — dalje ZIDZV/06, Cetvrta u Zakonu o izmjeni i dopuni ZV-a (,,Narodne novine®, broj
153/09 — dalje ZIDZV/09) i zadnja u Zakonu o izmjeni ZV-a (,,Narodne novine®, broj 152/14 — dalje ZIZV/14).
8 Prva odgoda u ZZK-u propisan je odmah po donoSenju ZZK-a, a druga u Zakonu o izmjenama i dopunama
ZZK-a (,,Narodne novine*, broj 114/01 — dalje ZIDZZK/01).

85 V. npr. obrazloZenje kona¢nog prijedloga ZIZV-a.

8 Ibid.
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U prijelaznim i zavr$nim odredbama Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima®’,
odmah po njegovom donoSenju, zakonodavac je propisao odgodu zaStite povjerenja u
istinitost i potpunost zemljisnih knjiga za odredene nekretnine.®® Odgoda se odnosila na
nekretnine koje su na dan stupanja na snagu ZV/96 (1. sije¢nja 1997. godine) bile upisane u
zemljis$noj knjizi kao drustveno vlasniStvo, odnosno na kojima do tog dana nije bilo brisano
drustveno vlasnistvo. Rok prve odgode bio je sljedec¢ih pet godina od stupanja na snagu
ZV/96, dakle do 1. sije¢nja 2002. godine. Stoga su pretpostavke neprimjene nacela zastite
povjerenja u zemljiSne knjige prema ZV/96 bile da je na nekretnini na dan 1. sije¢nja 1997.
godine u zemljiSnim knjigama bilo upisano drustveno vlasni$tvo i da je do stjecanja takve
nekretnine doslo u razdoblju od pet godina nakon stupanja na snagu ZV/96.%° Kod toga je
nebitno je li nakon 1. sije¢nja 1997. doslo do upisa prava vlasnistva na takvim nekretninama |
nakon toga do daljnjeg otudenja, jer je za neprimjenu nacela povjerenja u zemljisSne knjige
jedino bitno da je nekretnina na dan 1. sije¢nja 1997. godine bila upisana kao drustveno

vlasni$tvo.

Obzirom da niti do 1. sije¢nja 2002. godine nije doSlo do zadovoljavajuceg uskladenja
fakti€nog 1 zemljiSnoknjiznog stanja, zakonodavac je ¢l. 2. ZIDZV/01 produZzio rok odgode
zaStite povjerenja u zemljiSne knjige u odnosu na istu vrstu nekretnina za sljedecih pet godina
ili do 1. sije¢nja 2007.”° Nakon toga je uslijedila tre¢a odgoda u ZIDZV/06 te je ponovno
izmijenjen ¢l. 388. st. 5. ZV-a na nacin da je za istu vrstu nekretnina produZena odgoda zastite
povjerenja u zemljisne knjige za daljnje tri godine do 1. sije¢nja 2010. godine. U ZIDZV/06
zakonodavac je pokuSao suziti odgodu zastite povjerenja u zemljiSne knjige prema ¢l. 388. st.
5. ZV-a te je ¢l. 3. ZIDZV/06 dodao novi st. 6. u €l. 388. ZV-a koji je od odgode zastite
povjerenja u zemljiSne knjige prema ¢l. 388. st. 5. ZV-a izuzeo nekretnine u katastarskim
op¢inama za koje je otvorena EOP zemljisna knjiga, kao 1 na nekretninama koje su prema

posebnim odredbama ZZK-a unesene u bazu zemljignoknjiznih podataka.”* Razmatranje EOP

67, Narodne novine*, broj 91/96 — dalje Z\V/96.

88V, ¢l. 388. st. 5. ZV/96.

8 O odgodi povijerenja u zemljisne knjige prema ZV/96 u tom prvom razdoblju v. npr. odluku VSRH Rev-
330/08 od 7. prosinca 2011.

0 U svezi odgode zadtite povjerenja u zemljisne knjige u tom razdoblju v. odluku VSRH broj Rev-2745/13 od
15. studenog 2016.

"L EOP zemlji$nu knjigu definirao je tada vazeéi ¢l. 163. st. 1. ZZK-a, a bazu zemljisnih podataka tadasnji ¢l. 6.
st. 2. ZZK-a.
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zemljisne knjige i baze zemljiSnoknjiznih podataka prelazilo bi cilj i svrhu ovoga rada, ali se
teoreticari 1 praktiCari slazu da je zakonodavac iznimkom od odgode povjerenja u zemljiSne
knjige iz ¢l. 388. st. 6. ZV-a obuhvatio samo one nekretnine u zemljisnim knjigama koje su
osnovane, obnovljene, dopunjene ili preoblikovane sukladno odredbama ¢l. 179. — 209. ZZK-
a.”? Stoga navedena iznimka od neprimjene nacela zastite povjerenja u zemljisne knjige u

praksi nije imala gotovo nikakav utjecaj.

Cetvrta odgoda uslijedila je u &l. 2. ZIDZV/09 te je odgoda zastite povjerenja u
zemljiSne knjige za nekretnine koje su na dan stupanja na snagu ZV/96 bile u zemljiSnim
knjigama upisane kao drustveno vlasniStvo produzena za daljnjih pet godina, odnosno do 1.
sijenja 2015. godine. Zadnja odgoda za tu odredenu vrstu nekretnina uslijedila je u ZIZV/14
te je produzena do 1. sije¢nja 2017. godine, a nakon isteka te odgode nije doSlo do novog
produzenja odgode povjerenja u zemljiSne knjige te je od 1. sije¢nja 2017. prestao dualitet i

nejednakost u primjeni nacela zastite povjerenja u zemljiSne knjige.

4.2. Odgode prema ZZK-u

Prilikom dono$enja Zakona o zemljisnim knjigama’®

u prijelaznim i zavrSnim
odredbama takoder je propisana svojevrsna odgoda povjerenja u zemljisne knjige.” Tako je u
¢l. 224. st. 1. ZZK/96 navedeno da rokovi od tri godine za podnoSenje brisovne tuzbe iz ¢l.
123. ZV/96 i ¢l. 129. ZZK/96 teku od dana stupanja na snagu ZZK/96. Tom odredbom
zapravo nije propisana odgoda primjene povjerenja u istinitost zemljisSnih knjiga, vec je
naglaSeno da nema retroaktivne primjene roka za brisovnu tuzbu. Naime, tek su ZV/96 i
ZZK/96 uveli u hrvatski pravni sustav institut zastite povjerenja u zemlji$ne knjige, pa tako i
u istinitost zemljiSnih knjiga, slijedom cega je i rok za brisovnu tuZbu jedino 1 mogao poceti

te¢i od stupanja na snagu tih zakona. U ¢l. 224. st. 2. ZZK/96 propisano je da su izvanknjizni

72V, npr. Crni¢ i Kongi¢, op. cit., str. 105 i Crni¢, J. i Kon¢i¢, A.M.; Povjerenje u zemljisne knjige nakon 1.
sijecnja 2007., Odvjetnik, godina 80 (2007.), br. 3. — 4., str. 35. O EOP zemljisnoj knjizi i bazi zemljiSnoknjiznih
podataka v. vise u Josipovi¢, T.; Novine u zemljisnoknjiznom pravu, Nekretnine u pravnom prometu, Inzenjerski
biro d.d., Zagreb, 2002., str. 55, Cohilj, B.; Pravni status digitalizacije zemlji$nih knjiga (razvoj sustava BZP),
nekretnine u pravnom prometu, InZenjerski biro d.d., Zagreb, 2005., str.223. i Kontrec, D.; Preoblikovanje
zemljiSne knjige, Osnivanje, obnavljanje, dopunjavanje i preoblikovanje zemljiSne knjige, Novi informator,
Zagreb, 2005, str. 139.

8  Narodne novine*, broj 91/96 — dalje ZZK/96.

V. ¢l 224, st. 1.12. ZZK/96.
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nositelji stvarnih prava duzni u roku od pet godina od stupanja na snagu ZZK/96 pokrenuti
postupak za upis stvarnih prava glede nekretnina i svih promjena na njima u zemljisnu knjigu.
Tom odredbom ZZK/96 je odgodena primjena povjerenja u potpunost zemljisnih knjiga do 1.
sije¢nja 2002. godine i odnosila se na sve nekretnine. U ¢l. 224. st. 3. ZZK/96 posebno je bilo
propisano da je nadlezno drzavno pravobraniteljstvo duzno u roku od 5 godina od dana
stupanja na snagu ZZK/96 pokrenuti postupke za upis stvarnih prava na nekretninama kojih je
nositelj RH, javnih dobara i op¢ih dobara, ¢ime je posebno naglasena odgoda povjerenja u
potpunost zemljisnih knjiga u odnosu na nekretnine kojih je izvanknjizni vlasnik ili nositelj

stvarnih prava bila RH.”™

U ZIDZZK/01 produzZen je rok odgode povjerenja u potpunost zemljisnih knjiga za
daljnjih pet godina, odnosno do 1. sije¢nja 2007. godine.’® Medutim, ZIDZZK/01 nije
produzavao rok iz ¢l. 224. st. 1. ZZK/96 za podnoSenje brisovne tuzbe, $to znaci da je u
odnosu na nekretnine koje su na dan stupanja na snagu ZV/96 bile upisane u zemljiSnim
knjigama kao vlasni$tvo odredene fiziCke ili pravne osobe povjerenje u istinitost zemljisne
knjige nastupilo u punom opsegu vec¢ 1. sije¢nja 2000. godine. Kod primjene odredbe ¢l. 224.
st. 2. ZZK-a zastupala su se pravna stajaliSta da se radi o isklju¢ivo pozivu na uskladenje
faktickog i zemljisnoknjiznog stanja bez ikakvog utjecaja na povjerenje u zemljisne knjige,’’
ali 1 stajaliSta da se odgoda povjerenja u potpunost zemljisnih knjiga u smislu ¢l. 224. st. 2.
odnosi samo na stjecanja stvarnih prava prije 1. sijeénja 1997. godine’®. Medutim, obzirom da
istekom druge odgode povjerenja u potpunost zemljisnih knjiga nije doSlo do novog

produZenja, moze se zakljuciti da je od 1. sije¢nja 2007. godine za sve nekretnine koje su na

5 To i nije bilo potrebno propisivati jer se odredba €l. 224. st. 2. ZZK/96 odnosila na sve izvanknjiZne nositelje
stvarnih prava, pa tako i na RH. Jedino u odnosu na opc¢a dobra o kojima skrbi RH (v. ¢l. 10. st. 1. Zakona o
pomorskom dobru i morskim lukama — ,,Narodne novine®, broj 158/03, 141/06, 38/09 i 56/16 — dalje ZPDML)
moze se govoriti da nisu ,,pokrivena“ odredbom ¢l. 224. st. 2. ZZK/96.

6 V. €. 2. ZIDZZK/01 kojim su izmijenjeni st. 2. i 3. &l. 224. ZZK/96. na nacin da je propisano da su
izvanknjizni nositelji stvarnih prava duzni do 1. sije¢nja 2007. pokrenuti postupak za upis stvarnih prava glede
nekretnina i svih promjena na njima u zemljiSnu knjigu, kao i da je nadlezno opc¢insko drzavno odvjetnistvo
duzno do 1. sije¢nja 2007. pokrenuti postupke za upis stvarnih prava na nekretninama kojih je nositelj RH.

" Takvo stajaliste izrazio je sudac Ustavnog suda RH Aldo Radolovi¢ u izdvojenom misljenju u predmetu, broj
U-111-821/2007 od 18. lipnja 2008.

8 V. Ivanci¢, V.; Povjerenje u zemljiSne knjige nakon odluke Ustavnog suda broj U _II1-1719/2014 od 10.
prosinca 2015. godine: mogu li zalozni vjerovnici napokon ,,mirno spavati“, Pravo i porezi: ¢asopis za pravnu i

ekonomsku teoriju i praksu, godina 25., broj 6. — 7., Zagreb, 2016., str. 56.
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dan 1. sije¢nja 1997. godine kao dana stupanja na snagu ZV/96 bile u zemljisSnim knjigama
upisane kao vlasniStvo odredene osobe nastupila primjena nacela zaStite povjerenja u

zemljisne knjige u punom opsegu i sukladno odredbama ¢l. 122. — 124. ZV-ai ¢l. 8. ZZK-a.

5. Nacelo povjerenja u zemljiSne knjige u drugim zakonima

Nacelo povjerenja u zemljisne knjige prvenstveno je regulirano u ZV-u i ZZK-u, ali u
hrvatskom pravnom sustavu naéelo povjerenja u zemljiSne knjige prisutno je i u drugim
zakonima. Tako primjerice Stedajni zakon’® i Obiteljski zakon® spominju povjerenje u
zemljiSne knjige u svezi s reguliranjem odredenih prava u odnosu na nekretnine. Tako SZ
odreduje da su raspolaganja nekretninama prijasnjih osoba ovlastenih za zastupanje duznika
po zakonu nakon otvaranja stecajnog postupka bez pravnog ucinka, ali iznimka je ako vrijede
pravila o zatiti povjerenja u zemljisne knjige.' Nadalje, SZ odreduje da nakon otvaranja
steCajnog postupka ne mogu se valjano stjecati prava na dijelovima imovine (nekretninama)
koja ulazi u steCajnu masu, osim ako se stjecanje temelji na raspolaganju duznika ili ovrsi ili
osiguranju u korist ste€ajnog vjerovnika, s time da se to ne odnosi na slucajeve gdje se
primjenjuje nadelo povjerenja u zemljisne knjige.%? Isto tako SZ u svezi razluénih prava
odreduje ako razlu¢na prava i drugi tereti nisu upisani u zemljiSne knjige, kupac preuzima
nekretnine s razluénim pravom 1 teretima, izmedu ostalog i ako to nije u protivnosti s
pravilima o zastiti povjerenja u zemljisne knjige.8® OBZ propisuje da je za obavljanje
izvanrednih poslova, pa tako i na nekretninama, potrebno zajednicko poduzimanje poslova ili
pisana suglasnost drugog braénog druga s ovjerom potpisa kod javnog biljeznika,®* ali ujedno
propisuje da u sluc¢aju nepostojanja te suglasnosti to ne utjece na prava i obveze postene trece
osobe.® 1z navedenih primjera u dva posebna zakona vidljivo je da se povjerenje u zemljisne
knjige propisuje 1 u zakonima koji uopée ne reguliraju stvarnopravne odnose, a $to ukazuje na

raSirenost primjene ovog pravnog instituta.

9, Narodne novine*, broj 71/15 i 104/17 — dalje SZ.

80 | Narodne novine*, broj 103/15 — dalje OBZ.

81V, ¢l 161. SZ-a.

8. ¢l 171. SZ.

8. ¢l. 240. st. 2. SZ-a.

8 V. ¢l. 37. st. 2. OBZ-a. Izvanredni poslovi na nekretninama su izmedu ostalog, otudenje nekretnine, osnivanje
stvarnih i osobnih sluznosti, stvarnog tereta ili prava gradenja, osnivanje hipoteke i sl.

8V, ¢l 37. st. 3. OBZ-a.
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6. Zastita povjerenja u zemljiSne knjige i bracna stecevina u sudskoj praksi

U sudskoj praksi u razdoblju primjene ZV-a i ZZK-a najviSe dvojbi u tumacenju i
primjeni nacela povjerenja u zemljisne knjige izazvali su sporovi u svezi raspolaganja
nekretninom jednog od bra¢nih drugova bez suglasnosti drugog bracnog druga, a u situaciji
kad je nekretnina bila upisana u zemljisnim knjigama samo na bra¢nog druga Koji je
raspolagao nekretninom. U takvim slucajevima drugi bracni drug se pozivao na nistetnost
takvih ugovora u cijelosti ili djelomi¢no te na nacelo ,,nemo plus iuris ad alium transferre
potest quam ipse habet* te je 0sporavao pravo postenog stjecatelja na upis steCenog stvarnog
prava u zemljisne knjige primjenom nacela zastite povjerenja u zemljisne knjige.%® Sudska
praksa i ustavnosudska praksa u svezi te dvojbe u primjeni nacela povjerenja u zemlji$ne
knjige donosila je odluke u rasponu od davanja apsolutne prednosti pravu bra¢nog druga,
preko relativiziranja nacela povjerenja u zemljisne knjige pa do davanja prednosti postenom

stjecatelju.’’

8 To se najéesée odnosilo na stjecanje zaloZnog prava (hipoteke) banaka kod ugovora o kreditu gdje je samo
jedan bracni drug bio upisan kao vlasnik nekretnine, i kojom je samostalno raspolagao zasnivajuéi zalozno pravo
u svrhu osiguranja kredita kojeg je takoder samostalno podigao. Nakon §to je bra¢ni drug koji je sklopio ugovor
o kreditu prestao izvrSavati svoje obveze po kreditu, banke su pokretale ovrsne postupke radi prodaje nekretnine
na kojoj je zasnovana hipoteka, a drugi bra¢ni drug je tada stavljao prigovor trece osobe u ovr$nom postupku,
nakon ¢ega je bio upucivan u parnicu protiv svog bra¢nog druga i banke radi utvrdenja nedopustenosti ovrhe (v.
¢l. 59. — 61. Ovrsnog zakona — ,,Narodne novine®, broj 112/12, 25/13, 93/14, 55/16 1 73/17 — dalje OZ).

87 0 tome v. vise Zrili¢, Z.; Zastita povjerenja u zemljigne knjige — kako funkcionira u praksi, Hrvatska pravna
revija, godina 3., broj 10., Zagreb, 2003., str. 26. — 32., Giunio, M. A.; Jesu li nacela: povjerenja u ZK — stanje i
,.hemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet — u sukobu?, Pravo u gospodarstvu: Casopis za
gospodarsko — pravnu teoriju i praksu, godina 46., broj 6., Zagreb, 2007., str. 513. — 522., Radolovi¢, A.; Nacelo
povjerenja (pouzdanja) u zemlji$nu knjigu i raspolaganje bra¢nom ste¢evinom : kriticki prikaz i analiza recentne
prakse u RH i Republici Sloveniji, Hrvatska pravna revija, godina 5., broj 5. Zagreb, 2005., str. 61. — 66., Giunio,
M. A.; Javni apel Ustavhom sudu RH, Vrhovnom sudu RH, Ministarstvu pravosuda RH: predmet apela:
uzdrmano povjerenje u zemljiSne knjige — u vezi s bra¢nom (i izjednacenom izvanbracnom) stecevinom,
Hrvatska pravna revija, godina 6., broj 11., Zagreb, 2006, str. 1. — 3., Crni¢, J. i Kon¢i¢, A. M.; Utjecaj propisa o
bracnoj stecevini te uc¢incima izvanbracne zajednice na povjerenje u zemljiSne knjige, Informator, godina 54.,
broj 5487. — 5488., Zagreb, 2006., str. 1. — 8., Giunio, M. A.; Povjerenje u zemljisne knjige i braéna ste¢evina,
Pravo u gospodarstvu: ¢asopis za gospodarsko — pravnu teoriju i praksu, godina 54., broj 4., Zagreb, 2006., str.
107.-129.,
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Bra¢nom (tako i izvanbra¢nom) imovinom u vrijeme vaZzenja Zakona o braku i
porodi¢nim odnosima® moglo se raspolagati samo sporazumno, iz ¢ega se izvodilo da su
rapolaganja samo jednog braénog druga bez suglasnosti drugoga nistetni pravni poslovi.®® Pri
tome je bilo odredeno da je imovina koju su brac¢ni drugovi stekli radom za vrijeme trajanja
bracne zajednice, ili potjede iz te imovine, njihova zajedni¢ka imovina.®* OBZ kao i raniji
obiteljski zakoni propisivali su neoborivu predmnjevu da su bra¢ni drugovi suvlasnici bracne
imovine na jednake dijelove.®! Kod takve zakonske regulative sudska praksa je ponekad u
odnosu na raspolaganje nekretninama koje su ¢inile bra¢nu ste¢evinu prema ZBPO, prednost
davala ¢injenici da je raspolaganje zajednickom imovinom niStetno te nije primjenjivano
nacelo zaStite povjerenja u zemljisSne knjige u odnosu na treCu poStenu osobu iako je do
stjecanja doslo nakon stupanja na snagu ZV-a i ZZK-a.% Pri tome se nije ulazilo niti u pitanje
da 1li je na snazi odgoda povjerenja u zemljisne knjige ili ne. U drugim odlukama se za
stjecanja poStene tre¢e osobe prava na nekretnini koja je bra¢na stecevina prema ZBPO-u
pozivalo na odgodu povijerenja u zemljisne knjige prema odredbi ¢l. 224. st. 2. ZZK-a.%®

Radilo se o stjecanjima koja su bila do 1. sije¢nja 2002. godine i gdje se VSRH pozivao na
stajaliste Ustavnog suda RH u odluci U-111-821/2007 od 18. lipnja 2008. godine.*

Nakon navedene sudske prakse doslo je do promjene stajalista Ustavnog suda RH u
svezi stjecanja stvarnih prava na nekretninama koje su bra¢na ste¢evina prema ZBPO-u §to je
Ustavni sud RH izrazio u odluci broj U-111-103/2008. od 14. lipnja 2008. godine. U toj odluci

je Ustavni sud RH u odnosu na stjecanje zaloznog prava (hipoteke) u vrijeme vazenja ZOVO-

8 Narodne novine*, broj 45/89 i 59/90 — dalje ZBPO.

89V, ¢l. 283. ZBPO-a.

0V, ¢l 277. ZBPO.

91V. ¢l 36. st. 3. OBZ-a i ¢l. 253. st. 1. Obiteljskog zakona (,,Narodne novine*, broj 162/98 — dalje OBZ/98) i &l.
249. st. 1. Obiteljskog zakona (,,Narodne novine*, broj 116/03, 17/04, 136/04, 107/07 i 61/11 — dalje OBZ/03).

92 V. npr. odluku VSRH broj Revt-49/08 od 29 travnja 2008. U toj odluci je navedeno: , Na nacelo zastite
povjerenja u zemljisne knjige propisano odredbom ¢l. 102. i 123. ZV-a drugotuzenik bi se mogao pozivati samo
ako je uknjizba fiducijarnog viasnistva izvrSena na temelju valjanog pravnog posla. To medutim nije slucaj kada
je taj pravni posao nistav, kao Sto je to u konkretnom slucaju*.

9V, odluku VSRH broj Rev-8/07 od 21 sije¢nja 2009.

% U toj odluci Ustavnog suda RH zauzeto je stajaliite da je nakon stupanja na snagu ZZK-a povjerenje u
zemljiSne knjige bilo odgodeno do 1. sije¢nja 2002. godine i to kako u potpunost tako i u istinitost zemljisnih
knjiga. U svezi te odluke sudac Ustavnog suda RH Aldo Radolovi¢ napisao je izdvojeno misljenje gdje se
usprotivio takvom stajaliStu smatrajuci da je odredbom ¢l. 224. st. 2. ZZK-a upucen samo poziv fakticnim

nositeljima prava na nekretninama za uskladenje fakticnog i zemljisnoknjiznog stanja.
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a izrazio pravno shvacéanje ,,da ¢e se u svakom pojedinacnom slucaju, uzimajuci u obzir
osobite okolnosti svakoga konkretnog slucaja, valjanost pravnog posla morati procjenjivati
ovisno o ponasanju, savjesnosti i dobroj vjeri svih sudionika odredenog pravnog posla,
ukljucujuci bracnog druga koji (eventualno) nije bio sudionik tog odnosa*. Ustavni sud RH je
takvom odlukom vjerojatno Zelio pruziti zastitu poStenim zaloznim vjerovnicima, a uskratiti
pravnu zastitu nepostenim izvanknjiznim vlasnicima u odnosu na njihovo pravo iz ¢l. 224. st.
2. ZZK-a.*® Naime, u pravnoj teoriji je izrazeno stajaliste da ¢l. 224. st. 2. ZZK-a predstavlja
uvjetnu odgodu povjerenja u potpunost zemljiSnih knjiga ako su nositelji izvanknjiznih prava
pokrenuli postupak do 1. sijecnja 2007. godine radi zastite svojih izvanknjiznih prava stecenih
prije 1. sije¢nja 1997. godine,*® pa se time dodatno ogranicuje doseg tog prava primjenom
kriterija zlouporabe, odnosno savjesnosti u koristenju tim pravom.®” Ustavni sud RH je
odlukom broj U-111-103/2008. od 14. lipnja 2008. godine, u odnosu izmedu nacela da nitko
ne moze na drugoga prenijeti viSe prava nego S$to sam ima i nacela zaStite povjerenja u
zemlji$ne knjige, uveo i opce nacelo savjesnosti postenja u pravnom prometu kao opée nacelo
prava. U odluci U-111-103/2008. od 14. lipnja 2008. godine Ustavni sud RH polazio je i od
odredbi ZV-a o zajednickom vlasnistvu i raspolaganju nekretninama u zajednickom

vlasnistvu.®®

lako u odluci Ustavnog suda broj U-111-103/2008. od 14. lipnja 2008. godine nije jasno
primjenjuje li se novouvedeni kriterij na stjecanja zaloZnog prava prije 1. sijecnja 1997.

godine ili i na stjecanja do 1. sije¢nja 2007. godine,* VSRH je u svojim odlukama nakon toga

% Tako i Ivanci¢, op. cit., str. 56.

% V. Josipovié, T i Ernst, H.; Uloga zemlji$nih knjiga u pravnom prometu braénom ste¢evinom, Liber amicorum
in honorem Jadranko Crnié, Novi informator, Zagreb, 2009., str. 572. — 575.

97 Josipovié i Ernst, op. cit., str. 585.

% (1. 57. ZV-a propisuje da kad je stvar na temelju zakona u zajedni¢kom vlasnistvu dvaju ili vise zajednicara,
nema utjecaja na to ¢injenica da je u zemljisnim knjigama ili bilo gdje drugdje prikazana kao vlasni$tvo samo
nekoga od njih, osim prema tre¢im osobama ¢ije se povjerenje u prometu §titi. Odredbom ¢1. 61 ZV -a propisano
je da zajedni¢kim stvarima raspolazu zajedni¢ari zajedni¢ki, a pojedini od njih moze stvarju raspolagati samo na
temelju ovlasti koju su mu za to dali svi ostali te iznimno od toga, a radi zaStite povjerenja u pravnom prometu,
treca ¢e osoba mo¢i, na temelju pravnoga posla koji nije sklopljen sa svim zajednicarima, ste¢i pravo vlasniStva
na nekretninama pod pretpostavkama pod kojima se §titi povjerenje u zemljisne knjige ako vlasnistvo nije bilo
upisano u zemljisnim knjigama kao zajednicko.

% To iz razloga $to su u predmetu Ustavnog suda broj U-111-103/2008. dav zalozna prava bila zasnovana prije 1.

sijecnja 1997. godine, a jedno iza toga.
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postovao i primjenjivao stajaliste Ustavnog suda RH.° Medutim, VSRH je u odluci VSRH
broj Rev-1867/12 od 29. listopada 2013. godine ,, otisao i korak dalje* te je zauzeo stajaliSte
,,da u situaciji kada su dva sudionika navedenog pravnog odnosa savjesna, odnosno kada je
jedan od njih trec¢a osoba - stjecatelj u dobroj vjeri, a druga je bracni drug koji nije bio
sudionik pravnog posla (koji je za posljedicu imao opterecenje hipotekom i njegovog
suvlasnickog dijela nekretnine), polazec¢i od svrhe i znacaja odredbi o zastiti povjerenja u
zemljisne knjige (Clanak 122. ZV-a), prednost u zastiti steCenog prava ima treca savjesna
osoba koja se poziva na nacelo zastite povjerenja u zemljisne knjige. Stoga je to pravilo i
onda kada je bracni drug bio savjestan i nije znao za raspolaganja drugog bracnog druga,
odnosno kada su stjecatelj i takav bracni drug istodobno bili u dobroj vjeri“. Na taj nacin je
definitivno VSRH kod raspolaganja bra¢nom ste¢evinom od strane jednog bra¢nog druga

prednost dao postenom tre¢em stjecatelju. %!

7. Ostala sudska praksa u svezi zastite povjerenja u zemljisSne knjige

Ako izuzmemo sudsku praksu u svezi primjene nacela zastite povjerenja u zemljiSne
knjige kod raspolaganja nekretninama koje ¢ine bra¢nu steéevinu, sudovi su se najvise bavili
pitanjem dobre vijere i pitanjem postenog stjecatelja nekretnine koji ispunjava pretpostavke za
primjenu zaStite povjerenja u zemljisSne knjige. To se odnosi na stjecanje prava vlasnistva i
drugih stvarnih prava te na povjerenje u zemljiSne knjige pri viSestrukom otudenju iste
nekretnine. VSRH je u svojim odlukama zauzeo odredena pravna shvacanja u odnosu na
postupanje u dobroj vjeri koja su pravna shvacanja primjenjiva i pro futuro. Tako je
zakljuceno ,,da nije postupanje u dobroj vjeri ako stjecatelj prilikom stjecanja nekretnine nije
neposredno razgledao nekretninu prije kupnje, niti je znao gdje se nalazi, a niti mu je
nekretnina predana u posjed “.1%2 Takoder je ocijenjeno ,,da se ne moze pozvati na povjerenje
u istinitost zemljiSnoknjiznog stanja ugovorna strana koja nije sama provjerila
zemljisnoknjizno stanje , pouzdavajuci se u izvadak iz zemljisnih knjiga koji je predocila

suprotna strana 1% Kod zaloznog prava i povjerenja u zemljisne knjige zauzeto je shvaéanje

100\, npr. odluke VSRH broj Revt-42/13 od 13. ozujka 2013., broj Rev-2555/11 od 20. ozujka 2012., broj Rev-
1319/12 od 4. veljace 2014., broj Rev-233/13 od 13 prosinca 2016., broj Rev-1780/11 od 15. rujna 2015., broj
Rev-447/15 od 16. prosinca 2015. i broj Rev-177/11 od 10. listopada 2013.

101 Tako i u odluci broj Rev-1592/11 od 27. travnja 2016.

102 1pjd.

103/, odluku VSRH broj Rev-734/2006 od 14. veljage 2008.
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,,da se ne moze pozvati na nacelo povjerenja u zemljisne knjige (u Svezi sa stjecanjem prava
zaloga) onaj koji je znao ili mogao znati da stanje u zemljisnim knjigama ne odgovara
stvarnom stanju “. Isto tako je zauzeto stajaliSte ,,da se smatra da tuZenik nije znao da stan
koji je predmet kupoprodajnog ugovora je opterecen potrazivanjem, ako u trenutku uknjizbe
prava vilasnistva tuzenike na predmetnom stanu, predbiljezba prava zaloga nije bila upisana u
zemljisnoj knjizi “. Opcenito se moze zakljuciti da je pitanje dobre vjere ili poStenog stjecatelja
nekretnine temeljem povjerenja u zemljisnu knjigu pitanje Cinjenica u svakom konkretnom

postupku. %4

8. Zakljucak

Nacelo zastite povjerenja u zemlji$ne knjige, kao jedno od temeljnih nacela stvarnog i
zemljiSnoknjiznog prava, u hrvatski pravni sustav uvedeno je Stupanjem na snagu ZV-a i
ZZK-a 1. sijecnja 1997. godine. Medutim, istodobno je uvedena odgoda tog nacela koja je u
potpunosti prestala 1. sijecnja 2017., nakon ¢ega se povjerenje u zemljiSne knjige primjenjuje
u potpunosti i sukladno odredbama ZV-a i ZZK-a. Odgoda povjerenja u zemljisne knjige
odredena ¢l. 388. st. 5. ZV-a odnosila se na sve nekretnine koje su na dan stupanja na snagu
Z\V/-a bile upisane u zemlji$nim knjigama kao drustveno vlasniStvo i nakon cCetiri produzenja
istekla je 1. sije¢nja ove godine. Dakle, tocno na dvadesetu godisnjicu ZV-a i ZZK-a ukinut je
dualizam u primjeni ovog nacela u hrvatskom pravnom sustavu. ZZK-a je u ¢l. 224. st. 2.
propisao svojevrsnu odgodu povjerenja u potpunost zemljisnih knjiga koja se odnosila na sve

nekretnine 1 koja je nakon jednog produzenja prestala vaziti 1. sijecnja 2007.

Sudska praksa, a isto tako i ustavnosudska praksa, u proteklom razdoblju od dvadeset
godina u svezi primjene nacéela povjerenja u zemlji$ne knjige donosila je odluke u rasponu od
davanja apsolutne prednosti nacelu Nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse
habet i niStenosti pravnih poslova, preko relativiziranja nacela povjerenja u zemljiSne knjige
pa do davanja prednosti postenom stjecatelju. To je najvise bilo izraZzeno u svezi raspolaganja
nekretninom jednog od bra¢nih drugova bez suglasnosti drugog bra¢nog druga, a u situaciji
kad je nekretnina bila upisana u zemljiSnim knjigama samo na bra¢nog druga koji je
raspolagao nekretninom. Posebno je vazna recentna sudska praksa VSRH koja definitivno

daje prednost postenom stjecatelju stvarnih prava na nekretnini nasuprot pravu bra¢nog druga

104V, odluku VSRH broj Rev-60/2010 od 15. prosinca 2011.
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koji nije svoje pravo upisao u zemljiSnu knjigu., i to bez obzira na njegovo postenje ili odgodu
povjerenja u potpunost zemljiSnih knjiga. Stoga se moze zakljuciti da je u hrvatski pravni
sustav konac¢no implementirano nacelo zaStite povjerenja u zemljisSne knjige, 1 to kako u

normativi tako i u sudskoj praksi.
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