mr.sc. Jadranko Jugf

PRIMJENA NA CELA ZAKONITOSTI I NA CELA POVJERENJA
U ZEMLJISNE KNJIGE KOD UPISA PRAVA NA POMORSKOM
DOBRU

1. UvOoD

Pomorsko dobro je @e dobro od interesa za Republiku Hrvatsku i imainje osobitu zastitu, a
upotrebljava se ili koristi pod uvjetima i nadiva propisan Zakonom o pomorskom dobru i
morskim lukam& (NN 158/03 — u daljnjem tekstu: ZPDML). Obzirom ga na pomorskom
dobru ne moZe stjecati pravo vlasnistva niti dregaarna prava,vidljivo je da je pomorsko
dobro u nevlasiikom reZimu i da je izuzeto od magwsti biti objektom stvarnih pravaJstav
Republike Hrvatske, izndel ostalog, odrduje da su more, morska obala i otoci stvari odraga
za Republiku Hrvatsku i imaju njezinu osobitu zasti

Pomorsko dobro je stoga temeljem Ustava Republiketdke i pozitivnih propisa svrstano u
dobra i nekretnine koje imaju izuzetnu vaznostumagratane, ali i drzavu u cjelini. Veliki broj
nekretnina koj&ine pomorsko dobro nalaze se unutar nekog od zak@adtéenog podrija,’ a
Republika Hrvatska ima 1.185 otoka koji su dijel@meki maniji u cijelosti, pomorsko dobro.

S druge strane, svjedoci smo ogromnih devastaejgpomorskom dobru koje se sastoje od
faktickih zahvata na pomorskom dolfrali isto tako i pravnih raspolaganja suprotno [siopa,
iako se radi o nekretninama koje su izvan promiétal raspolaganja nekretninama suprotno
ZPDML od izuzetnog je ziaja evidencija pomorskog dobra, ali i postupanjalgg&noknjiznih
sudova kada pomorsko dobro nije upisano kao takzemljiSne knjige. Ofe je poznato da u
Republici Hrvatskoj zemljiSnoknjizno stanje nijeklegleno s fakiinim, pa tako niti véina
nekretnina koje su pomorsko dobro nisu upisanenu poavnom statusu u zemljiSne knjige.
Takvo stanje postoji desetfjena, a uzroci su mnogobrojhiZastita, raspolaganje i upravljanje

: zamjenik Glavnog drzavnog odvjetnika RH
! Definicija iz¢l. 3. st. 1. ZPDML
V. ¢l. 5. st. 2. ZPDML

V. ¢l. 3. st. 2. Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarmiravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/004/D1 —
dalje u tekstu: ZV)

4V. ¢&l. 52. st. 1. Ustava Republike Hrvatske (NN 44/Qdres. tekst)
® npr. nacionalni parkovi, parkovi prirode, strogrervati, posebni rezervati, itd.
® npr. nasipavanje mora, genje na pomorskom dobru, itd.

" npr. u proslom sustavu u cijelosti je bio margjiziedn upis stvarnih prava u zemljisne knjige, @koti pomorskog
dobra. Nedostatak novca je daljnji razlog neupmagrskog dobra u zemljiSne knjige, a td&oi
nedorg€enost propisa je jedan od uzroka neupisa pomord&bra u zemljiSne knjige.



J.Jug * Primjena nacela zakonitosti | nacela povjerenja u zemljiSne knjige 2

pomorskim dobrom bilo bi znatno olakSano ukolikoskbi pomorsko dobro upisalo u zemljiSne
knjige, jer bi tada nastupili svi pozitivni efekfpravni winci takvog upisa.

Smatramo da zemljiSnoknjizni sudovi u primjeni Za&oo zemljiSnim knjigama (NN 91/96,
68/98, 137/99, 73/00, 114/01 i 100/04 — u daljnjekstu: ZZK) te ZV i ZPDML u predmetima
povodom prijedloga za upis stvarnih prava na nekmatma koje su u cijelosti ili djelom
pomorsko dobro mogu znatno doprinijeti zaStiti poeskog dobra, odnosno otklanjanju
raspolaganja suprotno propisima. Primjenoniefea zemljiSnoknjiznog prava, posebnoiela
zakonitosti, te odredbi ZZK i ZPDML zemljiSnoknjizaudovi u svom radu mogu u odsenim
slucajevima utvrditi takva raspolaganja, odbiti zaMgei upis, a s druge strane omoéguanjem
sudjelovanja Republike Hrvatske u takvom postugkuapguuju kasniju uknjizbu pomorskog
dobra u zemljiSne knjige.

Smatramo da u odnosu na stranke koje bi predlagpls odréenih stvarnih prava na
nekretninama koje su u cijelosti ili dijelom pomkwesdobro ne moze dodo primjene néela
zaStite povjerenja u zemljiSne knjige, ako bi sesttearna prava stjecala na nekretnini koja je
upisana u rezimu vlasnistva, a radi se o pomorsiaionu.

Svrha i cilj ovoga rada je ukazati na zapnaela zakonitosti i n&la povjerenja u zemljiSne
knjige, kao n&ela zemljiSnoknjiznog pravadijom primjenom kod provedbe postupaka upisa
prava u zemljiSne knjige na nekretninama koje sjelosti ili dijelom nedvojbeno pomorsko
dobro se postiZe zastita pomorskog dobra.

2. PRAVNI OSNOV NASTANKA POMORSKOG DOBRA

Pomorsko dobro oddeno je prvenstveno kao morska voda i teritorijamore, njihovo dno i
podzemlje, te dio kopna koji je po svojoj prirodamijenjen opoj uporabi ili je proglasen
takvim, kao i sve $to je s tim dijelom kopna tragpmjeno na povrsini ili ispod nfe.

Kao dio kopna u smisldélanka 3. stavak 2. ZPDML smatra se morska obaleg, lmasipi,
sprudovi, hridi, grebeni, plaze, d#srijeka koje se izlijevaju u more, kanali spojemorem, te u
moru i morskom podzemlju Ziva i neZiva prirodna &istva’

Obzirom na ovakvo oddenje pomorskog dobra u ZPDML vidljivo je da kao webeno
pomorsko dobro mozemo temeljem samog zakona odreddu u moru, morsko dno i
podzemlje. U odnosu na formulaciju da je pomorstbrd i dio kopna koji je hamijenjen o
uporabi ili je proglasen takvim, odmah se naepitanje koji je to dio kopna, odnosno gdje je
granica pomorskog dobra. Obzirom da ZPDML ddje da se kao dio kopna u smiglanka 3.
ZPDML smatraju luke, nasipi, sprudovi, hridi, grebeplaze, kao i pojas morske obale Sirok
najmanje 6,00 m od crte srednjih viSih visokih &pdhiSljenja smo da za sve nekretnine tako
odraiene se moZe uzeti da je pomorsko dobro kao takstaloaex lege i koje je u potpunosti
odreieno.

8v. &l 3. st. 2. ZPDML
°V. ¢&l. 3. st. 3. ZPDML
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U odnosu na nekretnine koje su temeljem ZPDML @a@ko dobro, ali se sama granica treba
utvrditi, potrebno je provesti postupak wtenja granica pomorskog dobfavisljenja smo da se

i kod takvih nekretnina radi o stjecanju statusanprskog dobra ex lege u kombinaciji s
odlukom nadleznog drZzavnog tijela koja je deklamatonaravi i odnosi se samo na definiranje
granice, a ne i na osnivanje pomorskog dobra.

U svakom sldgaju smatramo da je pomorsko dobro kao takvodwmire i proglaSeno zakonom, a
sam postupak oddevanja granice ne dovodi u sumnju takav pravni @snastanka statusa
pomorskog dobra. Ukoliko je odtena nekretnina u zemljiSnim knjigama upisana kasniEtvo
odreiene osobe, a prema odredbama ZPDML moZe se ustijéialijelom utvrditi da se radi o
pomorskom dobru, tada je ex lege dosSlo do prestgné&aa viasniStva cijele ili dijela takve
nekretnine i stavljanja izvan prometa u statusdegpdobra! Upis u zemljisne knjige nije
konstitutivhog zn&aja za stjecanje statusa pomorskog dobra, a pitekjeade prema propisima
0 izvlaStenju po nama je ovisno o tome da li sé eachljanom pravnom osnovu stjecanja takve
nekretnine?

3. FUNKCIJA ZEMLJISNE KNJIGE | NA CELA ZEMLJISNOKNJIZNOG PRAVA

ZemljiSne knjige su javne knjige u koje se upisygadaci o pravnom stanju nekretnina
mjerodavnom za pravni promgtZemljidne knjige imaju nekoliko vaZnih funkcijapanovne su
publicitetna funkcija i zaStita povjerenja u prapnomet nekretnina.

Publicitetna funkcijacini vidljivim i dostupnim javnosti stanje glede gpnih nekretnina. Iz
publicitetne funkcije zemljiSnih knjiga proizlazurikcija zastite povjerenja u pravni promet
nekretnina, a Sto ztieda osoba koja nije znala niti je morala znatsdazemljiSnoknjizno stanje
razlikuje od stvarnog pravnog stanja nekretninenékog razloga koji nije bio vidljiv iz

0. ¢l. 14. i¢l. 47. ZPDML

1 Odredbal. 33. st. 2. ZV predvia mogiénost oduzimanja temeljem zakona nekoj stvari spusstda bude
objekt prava vlasniStva, Sto za dotadasnjeg vlastaikvih stvari proizvodi jednake pravngnke kao da je
glede tih stvari provedeno potpuno izvlaStenje.ofiek, odredb&l. 170. ZV odréuje da pravo viasniStva
prestaje zakonskom odredbom po kojoj stvar kofzlgepredmetom prava viasniStva viSe to ne mozgubit
kojem sliaju za dotadasnje vlasniStvo nastupaju praviniciikao da je glede stvari provedeno potpuno
izvlaStenje. Smatramo da je upravo temeljem te zsii® odredbe utden prelazak iz viastkog u
nevlasntki rezim. To naravno, ako se ne bi radilo da je pe ranijim propisima koji su regulirali status
pomorskog dobra, takva nekretnina postala pomatskoo. V. Pomorski zakonik (NN 17/94, 74/94 i 43/96
i Zakona o pomorskom i vodnom dobru, lukama i prigttima (NN 19/74).

12y prijelaznim i zavrdnim odredbama ZPDMI&lu118. zakonodavac je poku$ao razrijesiti probléma
Lvaljanog n&ina stjecanja stvarnih prava na pomorskom dobrakoluél. 118. st. 1. ZPDML prebacuje
teret dokaza na upisane vlasnike ili nositeljerstiveprava da dokazuju svoj valjanidgmastjecanja, s time da
uopce nije jasno Sto se podrazumijeva i od kada pogdwah n&inom stjecanja stvarnih prava na
pomorskom dobru. Takier je potpuno neprihvatljiva odredbla 118. st. 2. ZPDML gdje se navodi éa
nadlezni drzavni odvjetnik podnijeti direktno pdjeg zemljiSnoknjiznom sudu radi brisanja upisavpra
vlasniStva ili drugog stvarnog prava na pomorskatord, a koje stvarno pravo je nevaljana:st® te
upisati pomorsko dobro. Naime, postavlja se pitadj&ada je neka nekretnina pomorsko dobro obziram
ranije propise koji su oddévali pomorsko dobro, i od kada se mogu upisi pndaanistva ili kojeg drugog
stvarnog prava na pomorskom dobru smatrati praatjanim ili nevaljanim. U tom smislu smatramo da se
je zakonodavac trebao potpuno jasno o tome odradito ¢igledno nije ginjeno.

Byl 1. zzK
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zemljisnih knjiga, bitice pravno zastena ako dde do uskldenja zemljiSnoknjiznog sa stvarnim
pravnim stanjem.

ZemljiSne knjige vazne su i za odreanje odnosa iznil prava koje postoje na istoj nekretnini i
redoslijeda njihovih ostvarivanja, a upisom u z&nlj knjigu stj¢u se stvarna prava na
nekretninama temeljem pravnog posla. Cjelokupni lggmoknjizni postupak temelji se na
naelima zemljiSnoknjiznog prava koja ¢&da su od izuzetnog zéeja i u odnosu na uknjizbu i
zastitu pomorskog dobra.

Za pomorsko dobro upis u zemljiSne knjige nije n®dtjecanja statusa pomorskog dobra, ali
zbog publicitetne funkcije zemljiSnih knjiga te kge zasStite, raspolaganja i upravljanja
pomorskim dobrom od izuzetne je vaznosti¢c&la zakonitosti posebno je bitno kod postupanja
zemljiSnoknjiznih sudova u siajevima kada se trazi upis stvarnog prava na nakieta koju

se moze zaklgiti iz same zemljiSne knjige da se radi o pomorskdabru, ali je takva
nekretnina upisana u rezimu vlasnisStva. S druganstrnadelo povjerenja u zemljiSne knjige
bitno je kod eventualno provedenih upisa na opisatin i kada se to r&lo po nama ne bi
moglo primjenjivati.

Ostala n&ela zemljiSnoknjiznog prava su dedo upisa, né&lo knjiznog prednika, ralo
javnosti, naelo prvenstva, nglo privole, ndelo potpunosti, nglo preglednosti i r@lo
odreienosti.

Nacelo upisa u bithom oddeje koji su pravni @inci upisa za stjecanje, prestanak, promjenu i
ograntenje prava na nekretninama.

Nacelo knjiznog prednika zrada su upisi u zemljiSnu knjigu dopusteni samdiprosobe koja

je u casu podnoSenja prijedloga za upi€ wpisana u zemljiSnoj knjizi kao nositelj knjiznog
prava u odnosu na kojeg se upis zahtijévd.odnosu na to relo smatramo da odredbkanka
120. ZZK ipak ostavlja mogmost barem za dostavu rjeSenja i osobama koje iodjeiena
prava u odnosu na nekretninu koja je predmet ragpoia, a ista nisu joS upisana u zemljiSnu
knjigu.

Nacelo javnosti zn& da su zemljiSne knjige javne, odnosno da je mjisadrzaj svima dostupan,
a uvid u njih svima sloboddR.U materijalnom smislu &elo javnosti odréuje da zemljisne
knjige uzivaju javnu vjeru i da je njihov sadrzatpuno istinit.

Natelom prvenstva oddeiju se pravni &@nci upisa prema drugim upisima, ovisno 0
vremenskom redoslijedu kojim su upisi provedeninagelo privole odrduje da se upisi u
zemljiSne knjige mogu provoditi samo uz obostraniwolu osobe koja upisom stje pravo i
osobecije se pravo upisom ograsava, prenosi ili ukida.

Nacelo potpunosti zemljiSne knjige pruza prikaz cjelpkog pravnog stanja glede odkee
nekretnine, dok n#elo odréenosti zahtijeva da svaki upis u zemljiSne knjigeldo samostalno i
potpuno odréena pravna cjelina.

v ¢l 41, zZK
Byl 7. st. 1. ZZK
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Nacelo preglednosti oddelje da zemljiSne knjige moraju biti uiene tako da se iz njih moze
lako i brzo saznati cjelokupno pravno stanje upfsaekretnina.

Sva navedena fiala zemljiSnoknijiznih prava su prisutna kod upiskretnina pa tako i u odnosu
na upise samog pomorskog dobra ili upisa na nekitra koje su pomorsko dobro, ali kao
takvo joS$ nisu evidentirane u zemljiSnim knjigariBedutim, smatramo da su &&o zakonitosti

u postupanju zemljiSnoknjiznog suda i¢ekp povjerenja u zemljiSne knjige kod postupanja
stranaka od posebnog Zag i interesa za zastitu pomorskog dobra.

4. NACELO ZAKONITOSTI KOD UPISA PRAVA U ZEMLJISNE KNJIGE

ZemljiSnoknjizni sud duzan je po sluzbenoj duznostvrditi postoje li sve zakonske
pretpostavke za upis u zemljiSnu knjigu. Ukolikokaeod tih pretpostavki nije ispunjena,
zemljiSnoknjizni sud odbitte prijedlog za upis.

Opcenito sud mora utvrditietiri pretpostavke:

a) da li je iz zemljiSne knjige vidljivo da u odnoeaa predmet upisa postoji zapreka tom upisu,
odnosno da li postoje neke prepreke upisu obziramemlji§noknjizno stanjé,

b) da li su osobe protiv kojih se zahtjeva upissgihme raspolagati predmetima na koji se upis
odnosi, odnosno je li prijedlog podnijela ovlastesaba’’

c) proizlazi li osnovanost prijedloga iz sadrzagalpesenih ispravi,

d) imaju li isprave oblik koji se zahtijeva za pealbu zatrazenog upi$a.

Sve navedene pretpostavke moraju biti ispunjeneulatano da bi néelo zakonitosti bilo u
cijelosti ispunjeno. O postojanju tih pretpostademljiSnoknjizni sud odkuje iskljuivo
ispitivanjem prijedloga za upis i priloga uz prijed?® O prijedlogu za upis sud u pravilu
odluje bez rasprave i saslusanja strarfaka,za utv@enje postoje li pretpostavke za upis
mjerodavan je trenutak kada je prijedlog za umslgn zemljisnoknjiznom sudf.

4.1. Primjena n&ela zakonitosti kod upisa prava na pomorskom dobru

Iznijeli smo stajaliSte da je pravni osnov stjeeappmorskog dobra zakon, i to odredisnka
3.-5. ZPDML u svezi s odredbostanka 33. st. 2. ¢lanka 170. ZV. Méutim, pomorsko dobro

.108. st. 1. t0. 1. ZZK
.108. st. 1. t6. 2. ZZK
.108. st. 1. t6. 3. ZZK
.108. st. 1. t6. 4. ZZK

[
©
< < < < < < O«

20y, ¢l. 108. st. 1. ZZK
2Ly, &l 92. ZZK
22y, ¢l 107. st. 1. ZZK
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osnovano temeljem zakona u pravilu kao takvo ngpesano u zemljiSne knjige, a niti su
odreiene granice pomorskog dobra gdje je to potrebnalititv

U naravi postoji takder niz nekretnina koje su u cijelosti ili dijelonomporsko dobro, a u
zemljiSnim knjigama su upisane u rezimu vlasnistVakvim nekretninama vrl@esto se
raspolaze, a Sto je u suprotnostilankom 5. stavkom 2. ZPDML. Ta&er je kod odréenog
broja takvih nekretnina iz samog upisa i oznakstice te kulture, vidljivo da se radi ili moze
raditi o pomorskom dobrt}

Ukoliko zemljiSnoknjizni sudovi zaprime prijedlaga prijenos prava vlasniStva ili upis nekog
drugog stvarnog prava na nekretnini u odnosu na jeoyidljivo da se radi u cijelosti ili u dijelu
0 pomorskom dobru, trebali bi podedu zakonitosti odbiti zahtijevani upis, a primjemélanka
108. ZZK.

Naime, u takvim slégjevima iz same zemljiSne knjige je vidljivo da fmjiszapreka udovoljenju
upisa jer je doSlo do ex lege promjene pravnogussanekretnine temeljem ZPDML i ZV.
Takader je nedvojbeno da osoba protiv koje se zahtj@isne moZe raspolagati nekretninom na
koju se upis odnosi, a ukupno gled@jutemeljenost prijedloga ne proizlazi iz sadrzaja
podnesenih isprava.

Primjenom né&ela zakonitosti sud bi u svim takvim &hjevima sprijéio postupanje suprotno
¢lanku 5. stavak 2. ZPDML i ujedno sptije daljnje devastiranje bilo fizke, bilo pravne naravi
pomorskog dobra. U svojem rjeSenju o odbijanjuegiipga trebalo bi iznijeti kao razlog
odbijanja da se u cijelosti ili u dijelu radi o porskom dobru ili da se mora odrediti granica
pomorskog dobra. Ukoliko sud ne bi postupao navaiain kada je iz same zemljiSne knjige
vidljivo da se radi o plazi, obali, sprudu, nasifpwinjenici da je nhajmanje 6,00 m od crte mora
na toj nekretnini pomorsko dobro, postupao bi sutfwr@ZK i ZPDML i naelu zakonitosti kao
jednom od n&ela zemljiSnoknjiznog prava.

Takaoder smatramo da u svim takvim &hjevima Republika Hrvatska ima polozaj stranke u
zemljiSnoknjiznom postupku, a primjenom odredlsnka 120. ZZK u svezilanka 3. stavak 3.
ZV i ¢lanka 3. stavak 1. ianka 10. stavak 1. ZPDML. tlanku 3. stavak 3. ZV oddeno je da

o opcim dobrima vodi brigu, njima upravlja i za to odgoa Republika Hrvatska, ako posebnim
zakonom nije drugaje odreieno. ZPDML odréduje uclanku 3. stavak 1. da je pomorsko dobro
opce dobro od interesa za Republiku Hrvatsku i imainje osobitu zastitu. Wlanku 10. stavak
1. ZPDML odréeno je da pomorskim dobrom upravlja, vodi brigu &stidi i odgovara
Republika Hrvatska neposredno ili putem jedinicadrpéne ili lokalne samouprave. 1z
navedenih odredbi potpuno jasno proizlazi ovliagiuRéke Hrvatske za \d@enje skrbi i brige o
pomorskom dobru.

ZemljiSnoknjizni sud u smislélanka 120. stavak 1. ZZK dostavlja rjeSenje preatieig i
osobama naijoj nekretnini se stjg& knjizno pravo tija se knjizna prava prenose, optese ili
ograntavaju. U opisanom skaju radi se o pomorskom dobru te bi Republika Hikattrebala
biti sudionik takvog postupka, jer upravlja i vdaligu o pomorskom dobru. Nelo knjiznog
prednika u smislg¢lanka 40. ZZK odréuje da se upisi u zemljiSne knjige dopustaju sanotip
osobe koja je wasu podnoSenja prijedloga za upis u zemljiSnojzknjpisana kao vlasnik

3 Radi se o upisima gdije je u posjedovnici oznakasdadi o plaZi, obali, nasipu i sl. i gdje jepoto jasno da se
radi o pomorskom dobru
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zemljista ili nositelj prava glede kojeg se upiditgava. Stoga bi u smislélanka 40. u svezi
¢lanka 120. stavak 1. ZZK nadlezni zemljiSnoknjignd dostavljao rjeSenje o upisu samo stranci
koja je upisana u zemljiSne knjige i &igoj se nekretnini stjg knjizno pravo ili se isto prenosi,
opteréuje ili ograntava.

U tom pogledu postoji praksa Ustavnog suda Repelikvatske koji priznaje polozaj stranke

Republici Hrvatskoj kod stjecanja prava vlasniStgmeljem zakona, pa smo miSljenja da se
moZe u potpunosti primijeniti analogija na pomorstkobro? Dakle, nase je misljenje da

odredbuclanka 120. stavak 1. ZZK treba tuéitana nain da se Republici Hrvatskoj priznaje

status stranke i kad se radi o upisima prava naopskom dobru, iako pomorsko dobro kao
takvo nije upisano u zemljiSne knjige.

Kada bi zemljiSnoknjizni sudovi prihvatili i gledistave rjeSenja ovakvo stajaliSte omolybi
Republici Hrvatskoj da utvrdi nekretnine koje surmorsko dobro i da provede uknjizbu i zastitu
takvi nekretnina.

Kod primjene néela zakonitosti od strane zemljiSnoknjiznih sudowée biti uvijek mogie
utvrditi da se radi o pomorskom dobru iz razloga &t ne€e biti vidljivo iz same zemljiSne
knjige. Ukoliko je nekretnina koja se prostire dor®g mora upisana kao pasnjak, neplodno,
oranica ili sl., zemljiSnoknjizni sud te mai utvrditi da se radi ili bi se moglo raditi o
pomorskom dobru. U takvim glajevima teSko je @kivati da bi zemljiSnoknjizni sud
primjenom na&ela zakonitosti te svih ostalih ¢&la zemljiSnoknjiznog prava mogao identificirati
da se radi o pomorskom dobru. Kod takvih upisamlg@nu knjigu bitno je provesti uknjizbu
pomorskog dobra i na taj &ia uciniti vidljivim pravni status pomorskog dobra kapé¢eg dobra.

5. NACELO POVJERENJA KOD UPISA PRAVA U ZEMLJISNE KNJIGE

Nacelom povjerenja Stite se poStenec&re@sobe koje su postupale s povjerenjem u potpunost
istinitost zemljiSnoknjiznog stanja. U pravnom pegtm nekretnina ri@lo povjerenja dolazi do
izrazaja kada se zemljiSnoknjizno stanje razlikogeizvanknjiznog pravnog stanja nekretnine
zbog toga Sto neko pravo u@pnije upisano u zemljiSne knjige ili zbog toga Stoprovedeni
upisi nevaljali.

%4 Interesantna je odluka Ustavnog suda Republikatdke broj U-111-1031/97, kojom je usvojena ustatmzba
Republike Hrvatske povodom rje$enja Zupanijskogauiarazdinu, broj Gz-125/97-2 od 18. véja
1997.g., kojim rjeSenjem je odiena Zalba Republike Hrvatske protiv rjeSenja&i@gkog suda u Novom
Marofu, broj Z-1307/96 od 12. prosinca 1996.9.. Ti@genjem dozvoljen je otpis odenih nekretnina iz
dosadasnjeg z.k.ul. u novi z.k.ul. te otpis s imgosadasnjih korisnika tih nekretnina na ime i aast
Poljoprivredne zadruge «Sloga» i dozvoljena ukgipbava vlasniStva na odenim nekretninama do sada
upisanim kao drustveno vlasnistvo s pravom korjat@woljoprivredne zadruge «S.0.J.» u Varazdinskim
Toplicama. Ustavni sud je zauzeo stajaliSte daljenkretnom sldaju zatrazen upis pretvorbe drustvenog
vlasniStva u pravo vlasniStva na poljoprivrednomljitu. Kako je, u skladu s odredbama Zakona o
poljoprivrednom zemiljiStu, na poljopriviednom zestlj u drustvenom vlasniStvu na teritoriju Republik
Hrvatske nositelj vlastikih prava postala Republika Hrvatska, a u sveéti $20. ZZK, kojim je propisana
obveza dostave rjeSenja zemljiSno-knjiznog sudarkogluiuje o prijedlogu za upis i osobamadii@j
nekretnini se stjge knjizno pravo, pa je po misljenju Ustavnog suéauiblike Hrvatske potrebno Republici
Hrvatskoj priznati status stranke u svakom onontypia gdje je rijé o pretvorbi poljoprivrednog zemiljista
u drustvenom vlasnistvu.
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Ukoliko u zemljiSne knjige nisu upisana izvanknpzet&ena prava na toj nekretnini, upisi u
zemljiSnoj knjizi biti¢e nepotpuni.

Ukoliko u zemljiSne knjige kao nositelj zemljiSngkmog prava nije upisana osoba koja je to
pravo izvanknijizno stekla, upis u zemljiSne knjige ¢e neistinit.

U navedenim skajevima dolazi do razlitog zemljiSnoknjiznog stanja u odnosu na
izvanknjizno fakttno stanje. Posljedice koje proizlaze iz te t@izdsti mogu biti dalekosezne za
izvanknjiznog i stvarnog stjecatelja.

Razlkiti su razlozi zbogéega u Republici Hrvatskoj postoji velika razlikamiaiu fakticnog,
katastarskog i zemljiSnoknjiznog stanja.

Jedan od nag&e spominjanih razloga je da je u doba drusStven@gni$tva bilo potpuno
marginalizirana potreba upisa stvarnih prava u jéna knjige. Nadalje, kao jedan od razloga
nesr@enosti zemljiSnoknjiznog stanja navodi se da jeobadprogresivnog poreza na promet
nekretnina uvjet za uknjizbu prava vlasniStva biacgn porez na promet, a $to se masovno
izbjegavalo. Upis objekta u zemljiSne knjige td&o se uvjetovao posjedovanjem uporabne
dozvole, a koju se moglo pribaviti tek potpunim Z@itkom objekta, Sto je bilo vrlo rijedak
sluitaj. Nesainjavanje etaznih elaborata kod vlasniStva posetijdiova zgrade onemogavao

je uknjizbu posebnih dijelova zgrade, itd.. Smawamo bitnim da se upisi u zemljiSne knjige
ne uvjetuju ispunjenjem drugih pretpostavki kojidei odrdivali u posebnim zakonima. Na taj
natin bi se ponovno samo otezavalo ugklanje fakténog sa zemljiSno-knjiznim stanjem.

Stvarna prava na temelju zasStite povjerenja u z&maljknjige pod odd=nim uvjetima bitice
zaSttena u tom stjecanju bez obzira Sto je zemljiSndkgjistanje u vrijeme njihovog stjecanja
bilo neistinito i nepotpuno.

5.1 Stjecanje na temelju zaStite povjerenja u istinitos

PosSteni stjecatelj postaje nositelj stvarnog praaanekretnini i kad njegov prednik to nije bio,
odnosno postaje nositelj knjiznog prava s onimA&gdm, opsegom i redom prvenstva kako je to
upisano u zemljiSnoj knjizi i kad to ne odgovanzashom stanju.

Takav posteni stjecatelj na temelju zaStite povire istinitost stjge stvarno pravo neovisno o
pravu prednik&>

Pravni @&inci zaStite povjerenja u zemljiSne knjige nastupak protekom rokova u kojima se u
odnosu na posStenog stjecatelja tuzbom za brisanjee mahtijevati brisanje neistinitog upisa i

uspostavljanje prijasnjeg zemljisnoknjiznog stdfija.

Rokovi unutar kojih se protiv poStenog stjecatefj@ze s uspjehom podnijeti tuzba za brisanje
prednikovog upisa raziiti su ovisno o tome da li je osobije je knjizno pravo povrijgéeno
nevaljalom uknjizbom bilo dostavljano rjeSenje mukbi ili ne.

% Ty se radi o izuzetku od osnovnogiela stiecanja prava, a to je da nitko ne moze jgténiSe prava nego $to ih
sam ima

By, &l 129. st. 2. ZZK
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Ako joj je bilo dostavljeno rjeSenje o nositelju jigmog pravacije je pravo povrijdeno
nevaljalom uknjizbom, ona ima mogwst u roku za Zalbu zatraziti zabiljezbu da jejuka
sporna te u daljnjem roku od 60 dana od istekartd@ podnijeti tuzbu za brisanje protiv
postenog stjecatelfd.

Ukoliko nositelju knjiznog prava nije bilo dostastjo rjeSenje u korist prednika, protiv poStenog
stjecatelja se tuzba za brisanje moze podnijeti rika protekle 3 godine otkad je zatrazena
uknjizba u korist prednik&

5.2.Stjecanje na temelju zastite povjerenja u potpunost

U odnosu na posStenog stjecatelja postoji neobgsregsumpcija da je zemljiSnoknjizno stanje
potpuno, a Sto zkada na odréenoj nekretnini postoje samo prava, tereti, ogearja, pravne
¢injenice i osobni odnosi koji su u trenutku kadaz@grazen upis bili veupisani u zemljiSnu
knjigu, odnosno za koji je zatrazen njihov ufis.

Posteni stjecatelj koji je postupao s povjerenjepotpunost zemljiSno-knjiznog stanja, a ono je
bilo nepotpuno, stjge knjizno pravo neoptefeno pravima koja nisu bila upisana u zemljiSne
knjige ucasu kada je zatrazio upfs.

Posteni stjecatelj sfe nekretnine s onim pravnim stanjem koje je bildljwo iz zemljiSne
knjige ucasu kada je zahtijevao svoj upis, dok s druge stearentualno neupisana prava njihovi
nositelji gube i ne mogu ih viSe suprotstavljatsfgmom stjecatelju.

Jedina mogénost suprotstavljanja neupisanih prava, teretarammgenja u odnosu na poStenog
stjecatelja postoji kada je odeno na temelju zakona da ta prava, tereti ili ogeama djeluju
apsolutno bez upisa u zemljidne knjige.

Bitna razlika pravnog dinka zastite povjerenja u istinitost u odnosu nétiaa povjerenja u
potpunost sastoji se u tome da je u prvondgglupravni @inak odgaden rokovima za brisovnu
tuzbu, dok u drugom staju nastupa odmah prilikom upisa.

5.3.Pretpostavke za zastitu povjerenja u zemljiSne ¢eaji

Pretpostavke za primjenu zastite povjerenja u i&nejknjige za posStene stjecatelje istovrsne su
bilo da se radi o zastiti povjerenja u istinitdspotpunost zemljiSnih knjiga.

Cetiri su pretpostavke da bi moglodgido primjene zastite povjerenja u zemljisne knjige

2Ty, ¢l. 123. st. 2. ZV ©l. 129. st. 2. ZZK

8y, ¢l 123, st. 2. ZV ©l. 129. st. 2. t8. 2. ZZK
29V, ¢l 122. st. 1. ZV ©l. 8. st. 4. ZZK

30V, ¢l 124. st. 1. ZV . 8. st. 4. ZZK

$v. ¢l 124. st. 2. ZV
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zemljiSno-knjizno stanje mora biti nepotpuno ilistmito
stjecatelj mora biti poSten i u dobroj vjeri

pravni posao mora biti valjan

mora se provesti upis stjecanja knjiznog prava.

PN E

5.3.1.Nepotpuno ili neistinito zemljiSnoknjizno stanje

Da bi moglo doi do primjene zaStite povjerenja mora prvotn@idin toga da postoji nesklad
izmedu zemljiSnoknjiznog i fakinog izvanknjiznog stanja nekretnine. Ukoliko nispisana
izvanknjizno stéena prava na toj nekretnini, upis u zemljiSnoj irfjiiti ¢e nepotpun, a ukoliko
u zemljiSne knjige nije upisana osoba koja je tavprizvanknjizno stekla, upis u zemljiSnu
knjigu biti ¢e neistinit.

5.3.2.Stjecatelj mora biti poSten i postupati u dobragryj

Druga pretpostavka odnosi se #&iajenicu da stjecatelj nije znao i nije mogao znddi je
zemljiSnoknjizno stanje neistinito ili nepotpunmdenje stjecatelja se predmnijeva te je teret
dokaza na onome tko tvrdi suprotno.

Dobra vjera stjecatelja moze se odnositi samo r@Ear@vanje izvanknjiznog stanja jer je
neoboriva presumpcija da je zemljiSnoknjizno stasy@na poznato i da se nitko ne moze
pozivati da nije mogao znati za ono Sto je u z&mgiknjige upisano.

Stjecatelj je nepoSten ako je znao za neslagani§jiZeo-knjiznog stanja i izvanknjiznog stanja
ili kad mu je ono ostalo nepoznato zbog nepaznjejeheposten ako je kod stjecanja propustio
redovitu i uobtajenu paznju koja setekuje kod takvog postupanja.

Bitno je da se nedostatak dobre vjere ne moZe rekpnedbaciti samo iz razloga Sto nije
istraZivao izvanknijizno stanjg.

5.3.3 Pravni posao mora biti valjan

Posteni stjecatelj mora stvarno pravo na nekrestéi na temelju pravnog posla koji ispunjava
sve pretpostavke valjanosti koje su nuzne da bprayni posao bio valjana pravna osnova za
derivatno stjecanje stvarnog prava na nekretini.

5.3.4.Upis stjecanja knjiznog prava

Zadnja pretpostavka da bi mogloédao primjene povjerenja u zemljiSne knjige sastgiu
tome da se mora provesti valjani upis stjecanjeonaito su ispunjene materijalne i procesne
pretpostavke za takav upis sukladno zemljiSnokojzrpravu. Takav upis mora predstavljati
valjani n&in stjecanja stvarnih prava na temelju pravnogaosl

32y, &l. 122. st. 2. ZV ©l. 8. st. 3. ZZK
3. &l 115. st. 3.¢l. 219. st. 4. . 261. st. 1. i 2. ZV
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5.4.Primjena na‘ela povjerenja kod upisa prava na pomorskom dobru

Naveli smo da postojéetiri pretpostavke za primjenu ¢eda povjerenja u zemljiSne knjige.
Postavlja se pitanje da li se na strani osobe kojstjecala nekretninu koja je u cijelosti ili
dijelom pomorsko dobro, a to nije evidentirano mgg&ne knjige, moze primjenjivati &alo
zastite povjerenja.

Valjanost pravnog posla je jedna od pretpostavkpémjenu néela povjerenja u zemljiSne
knjige. U svim sldajevima raspolaganja nekretninom koja je pomorsiioral postupalo bi se
suprotno odredhilanka 5. stavak 2. ZPDML, pa bi se radilo o niStayaravnom poslu u smislu
odredbeclanka 103. Zakona o obveznim odnosima (NN 53/919%,3111/93, 107/95, 91/96).
Misljenja smo da bi se svaki pravni posao kojimseiraspolagalo pomorskim dobrom mogao
utvrditi niStavim, pa bi proizlazilo da se niti je@ osoba ne bi mogla pozivati nace®
povjerenja u zemljiSne knjige ukoliko se radilorometu nekretninama koje su pomorsko dobro.
Takva osoba ne bi imala valjan pravni posao temekejeg bi mogla ste bilo koje stvarno
pravo na takvoj nekretnini. Raspolaganje upisanugjtelja prava vlasniStva na nekretnini koja
je ex lege postala pomorsko dobro je raspolagaeieetinom koja je izvan prometa i takvi
pravni poslovi su niStavi. Nitko se ne bigao pozivati na zastitu povjerenja u zemljiSne
knjige, ukoliko se radi o nekretnini koja je izvaravnog prometa i u statusuéey dobra.

Takader u svim onim sléajevima gdje je iz same zemljiSne knjige bilo vidijda je nekretnina

u cijelosti ili dijelom pomorsko dobro nedostajesjpostavka za zastitu povjerenja u zemljiSne
knjige koja se odnosi na dobru vjeru i poStenjecstielja. Iznijeli smo da su vrtesti sl&ajevi
kada je u listu ,A" ili posjedovnici naveden nazikulturaéestice kao obala, plaza, sprudisl.. U
svim takvim sldajevima née biti ispunjena pretpostavka da je stjecatelj ¢akekretnine posten

i u dobroj vjeri.

Kod takvih stjecatelja ne moze se uzeti da nisui Zhaisu mogli znati da je zemljiSnoknjizno
stanje neistinito ili nepotpuno. Smatramo, nadalpe takvi stjecatelji nisu u dobroj vjeri jer im
¢injenica postojanja pomorskog dobra kao izvankm@rstanja nije mogla ostati nepoznata.
Stjecatelj takve nekretnine iz same oznake i kaltekretnine mogao je saznati za neslaganje
zemljiSnoknjiznog i izvanknjiznog stanja. Kod tag\rlo bitnacinjenica da se nikome ne moze
predbacivati da nije u dobroj vjeri iz razloga &ige istrazivao izvanknjizno stanje, jer u ovim
slu¢ajevima neslaganje izvanknjiznog i knjiznog stapjaizlazi iz uvida u same zemljiSne
knjige koje su javne knjige i gdje nitko ne moZéira mu stanje u zemljiSnim knjigama nije
poznato. Na strani takvih stjecatelja ne post@tpostavka izlanka 8. stavak 3. ZZK za zastitu
povjerenja u zemljiSne knjige.

Ukupno gledajti mozemo istd da se néelo zastite povjerenja u zemljiSne knjige ne moze
primjenjivati kod upisa stvarnih prava na pomorskiwobru jer se prije svega radi o stvari koja je
izvan prometa.

6. ZAKLJU CAK

Pomorsko dobro je @ép dobro od interesa za Republiku Hrvatsku, alizjlezeno izuzetno
velikom broju devastacija. U pravilu nije upisan@emljiSne knjige, na koji &n je znatno



J.Jug * Primjena nacela zakonitosti | nacela povjerenja u zemljiSne knjige 12

otezana zastita, raspolaganje i upravljanje ponmorgiobrom jer nedostaje publicitetna funkcija
koju pruza upis u zemljiSne knjige.

ZemljiSnoknjizni sudovi bi dosljednom primjenomc¢eta zakonitosti kod zahtijevanih upisa na
pomorskom dobru mogli u znatnijoj mjeri zastitiorporsko dobro ukoliko je iz same zemljiSne
knjige vidljiva oznaka i kultura koja nedvojbenoazkije na pomorsko dobro. Dostavom rjeSenja
u takvim zemljiSnoknjiznim postupcima Republici tdtskoj, koja skrbi i Stiti pomorsko dobro,
omoguila bi se bolja zastita i kasnija uknjizba pomorgktobra u zemljiSne knjige, Sto bi
zn&ilo usklaienje fakténog i zemljiSnoknjiznog stanja.

Nitko se ne moZe pozivati na povjerenje u zemljismgye ako se radi o prijenosu stvarnih prava
na nekretninama koje su pomorsko dobro. Smatramo slam takvim sldajevima se radi o
izostanku pretpostavke valjanog pravnog poslaj@dasto i o nedostatku dobre vjere, ukoliko
je iz same zemljiSne knjige moglo biti vidljivo da radi o pomorskom dobru.

U cilju efikasnije zaStite, raspolaganja i upranj@pomorskim dobrom prije svega potrebno je
izvrSiti sustavnu uknjizbu pomorskog dobra, ali lpghom primjenom ngla zakonitosti od
strane zemljiSnoknjiznih sudova i dea povjerenja u zemljiSne knjige, kao cak
zemljiSnoknjiznog prava, moga je znatno efikasnije vrSiti zaStitu pomorskog rdolulo
potpunog upisa pomorskog dobra u zemljiSne knjige.



