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SAZETAK

Zemljisne knjige su javne knjige u koje se upisuju podaci o pravnom stanju nekretnina
mjerodavnom za pravni promet. ZemljisSna knjiga se sastoji od glavne knjige i zbirke isprava.
Nadalje, zemljiSnoknjizni upisi provode se samo u glavnoj knjizi. Kad je zakonom odredeno da
je za stjecanje, prenosenje, ogranic¢enje i ukidanje prava nuzan upis u zemljisnu knjigu, ta se
pretpostavka ispunjava samo upisom u glavnu knjigu. ZavrS$ni rad ima cetiri poglavlja.
Navedena poglavlja se nadovezuju jedan na drugi te su medusobno povezani. Drugo poglavlje
ovog zavr$nog rada analizira zemljiSne knjige, pojam i vrste zemljiSnoknjiznih upisa opcenito
te uknjizbu, predbiljezbu te zabiljezbu. Trece poglavlje ovog zavrSnog rada analizira uknjizbu,
predbiljezbu te zabiljezbu u sudskoj praksi. Zakljucak predstavlja kona¢no poglavlje u ovom
zavrsnom radu. U zakljucku su se istaknule spoznaje cjelokupnog rada do kojeg se doslo kroz

analiziranje odgovarajuce literature.

Kljucne rijeci: zemljiSne knjige, zemljiSnoknjizni upisi, uknjizba, predbiljezba, zabiljezba

ABSTRACT

Land registers are public registers in which information about the legal status of real estate
relevant for legal transactions is entered. The land register consists of a ledger and a collection
of documents. Furthermore, land registry entries are carried out only in the main book. When
the law stipulates that an entry in the land register is necessary for the acquisition, transfer,
limitation and cancellation of rights, this assumption is fulfilled only by entry in the main
register. The final thesis has four chapters. The above-mentioned chapters build on each other
and are interconnected. The second chapter of this final paper analyzes land registers, the
concept and types of land register entries in general, and registration, pre-registration and
recording. The third chapter of this final thesis analyzes registration, pre-registration and
recording in judicial practice. The conclusion represents the final chapter in this final paper. In
the conclusion, the knowledge of the entire work, which was reached through analyzing the

relevant literature, was highlighted.

Keywords: land registers, land register entries, registration, pre-registration, note



SADRZA]J

1.

2.

L6070 5 LRSS 1
PREGLED LITERATURE .......ooiiiiiiieeet ettt 2
2.1, O zemljiSNim KNjIZAMA......ccueiiiiiieiiiieeciie et siee et eesve e e e e e aeeeaaeeesaeeesaeesnseeeenneeas 2
2.2.  Pojam i vrste zemljiSnoknjiznih upisa OPCENILO ....c.veeeveveeereiieeieeeiie e 3
2.3.  Uknjizba - pojam, predmet, pretpoStavke........coocueevieeriieniienieeiiesie e 4
2.4. Predbiljezba - pojam, pretpostavke, opravdanje...........ccocceeviiiiieniiienienieeee e 5
2.5. Zabiljezba - pojam, pretpostavke, VISTE .......ecveiiiieriieriieiieeie ettt 9
RAZRADA ...ttt ettt ettt sttt ettt ettt nees 18
3.1, Uknjizba u SUdSKO] Praksi.......ccceeviieiuieiiieiiieniieiiesiie et eeee et eveesveereesneeseeseneens 18
3.2. Predbiljezba u SudSKO] Praksi ........cccveriieiiieiiieiienieeieeeee et 18
3.3, ZabiljeZba U SUASKOJ PIaKSI ...ccueevueieiieriieeiieiieeiieeiie ettt eveesee b e neeseesene e 19
ZAKLIUCAK ..ottt 20
LITERATURA ..ottt ettt ettt et st e st e e eneesbeentesneens 21
POPIS PRILOGA ...ttt ettt sttt sttt e e enees 23
PRILIOZI ...ttt ettt ettt e st e et e st e e bt e eateenseesneeenseesnneens 24



1. UVOD

Predmet ovog zavr$nog rada su upisi u zemljisSne knjige u hrvatskom pravnom poretku.
Zakon koji regulira navedenu problematiku naziva se Zakon o zemlji$nim knjigama koji je
dozivio znacajne promjene 2019. i 2020. godine te je uveo brojne novine u zemljiSnoknjizno
pravo opcenito, a dio tih novina povezan je i s upisima u zemljisSne knjige.

Zemljisne knjige kao takve sluze za upis svih postoje¢ih pravnih Cinjenica, prava na
nekretninama i osobnih odnosa nositelja knjiznih prava. U zemljiSnoknjiznom pravu je vrlo
vazno znati na koji nacin se odredeno knjizno pravo stjeCe, ogranicava, ukida ili prenosi na
drugu osobu. Takoder, svaki upis u zemljiSne knjige proizvodi odredene pravne uinke bez
kojih kao takav ne moZe biti mjerodavan.

Slijedom toga, u daljnjim poglavljima moc¢i ¢e se vidjeti pod kojim uvjetima se ostvaruju
pravni ucinci uknjizbe, pod kojim uvjetima predbiljezbe, a pod kojim uvjetima zabiljezbe. Za
zemljiSnoknjizne su upise vazne i isprave na temelju kojih se upisi mogu dopustati.

Zakon o zemljiSnim knjigama vrlo jasno propisuje $to one moraju sadrZavati kako upisi ne
bi bili nedopusteni.

Cilj ovog zavrSnog rada je objasniti pojmove koji su vazni za razumijevanje
zemljiSnoknjiZnih upisa kao §to su zemljiSna knjiga, glavna knjiga, prijedlog za upis 1 isprave.
Potom ¢e se detaljno objasniti pojedine vrste upisa, a to su uknjizba, predbiljezba i zabiljezba,
kao 1 pretpostavke koje se moraju ispuniti za svaki od navedenih upisa. Pri tome je vazno
razlikovati koje pravne €injenice se evidentiraju kojom vrstom upisa.

Analiza odabranih sudskih presuda, kroz objaSnjenje svake pojedine vrste upisa, doprinosi

prakti¢nim saznanjima u vezi obradene problematike ovog zavr$nog rada.



2. PREGLED LITERATURE

Literatura o zemljiSnoknjiznim upisima u hrvatskom pravnom sustavu je malobrojna i
uglavnom pokriva razdoblje prije 2019. godine kad je donesen novi Zakon o zemljiSnim
knjigama.

Starija literatura e biti koriStena u onom dijelu koji je ostao nepromijenjen u odnosu na
novi Zakon, dok je novijom literaturom obuhvacen novi Zakon i njegove najnovije izmjene i

dopune iz 2022. godine.

2.1. O zemlji$nim knjigama

,»Zemljisne knjige su javne knjige u koje se upisuju podaci o pravnom stanju nekretnina
mjerodavnom za pravni promet. Zemljisna knjiga sastoji se od glavne knjige 1 zbirke isprava®
(Ministarstvo pravosuda i uprave, 2024, URL). ZemljisSne knjige na podru¢ju danaSnje
Republike Hrvatske imaju vrlo dugu tradiciju koja seze u drugu polovicu 19. stolje¢a. U
proteklih 130 do 140 godina zemljiSne knjige kao javne knjige nadleZzne za pravni promet
nekretnina su bile izlozene mnogim usponima i padovima. Ono S§to se posebno istice, u
negativnom kontekstu je razdoblje socijalizma (razdoblje nakon Drugog svjetskog rata do 1990.
godine) kada su zemljiSne knjige bile zanemarene zbog postojanja druStvenog vlasniStva
(Kontrec, 2010).

Zemljisne knjige uspostavljene su na podru¢ju danasnje Republike Hrvatske u drugoj
polovici 19. stoljeca. Pravni akt za ustrojstvo zemljiSnih knjiga bio je ZemljiSnoknjizni red i1z
1855. godine. U sljedec¢ih 25 do 30 godina zemljiSne knjige su ustrojene prema austrijskom
modelu za najveci dio dana$nje Republike Hrvatske (Kontrec, 2010).

SamostalnoS¢u Republike Hrvatske 1 donoSenjem prvog Ustava Republike Hrvatske
vlasni§tvo je ponovno postalo ustavno pravo koje se §titi pred Ustavnim sudom Republike
Hrvatske. Clanak 48. stavak 1. Ustava propisuje da se jam¢&i pravo vlasni§tva, zatim stavak 2.
propisuje da vlasniStvo obvezuje i da su nositelji prava, kao i korisnici toga prava, duzni
pridonositi opéem dobru. Clankom 3. propisano je da strana osoba moze steci pravo vlasnistva
pod uvjetima odredenim zakonom, a stavkom 4. jamci se nasljedno pravo. S druge strane,
razvilo se trziSno gospodarstvo, a time 1 mehanizmi osiguranja potrazivanja, posebice hipoteka.
Sve je to rezultiralo jaanjem znacaja zemljiSnih knjiga.

Sustav registriranja nekretnina i prava na njima na podru¢ju Republike Hrvatske utemeljen

je na dva registra, rije¢ je o zemljiSnim knjigama te katastru. Pritom se katastar koristi za



opisivanje nekretnina dok je pak zemljiSna knjiga nadlezna kod prava na nekretninama

(Uredena zemlja, 2024).

2.2. Pojam 1 vrste zemljiSnoknjiznih upisa opcéenito

»ZemljisSnoknjizni upisi provode se u redovitom ili posebnom zemljiSnoknjiznom
postupku® (Zakon o zemljisSnim knjigama, NN 63/19, 128/22, 155/23, ¢lanak 98.).

Nadalje, da bi zemljisSnoknjizni upisi bili valjani, moraju biti provedeni isklju¢ivo u glavnoj
knjizi. Ako je temeljem Zakona za stjecanje, prenoSenje, ograni¢enje i ukidanje prava nuzan
upis u zemljisnu knjigu, ta se pretpostavka ispunjava samo upisom u glavnu knjigu. Pravo upisa
u zemljisnu knjigu moze se steci i temeljem odluke suda, drugog tijela, nasljedivanjem ili na
temelju zakona. U tom slu€aju ishodenje upisa steCenog prava u glavnu knjigu prema
odredbama Zakona je u ovlasti stjecatelja. (Zakon o zemljisSnim knjigama, NN 63/19, 128/22,
155/23, ¢lanak 15.).

Bitno je naglasiti kako se u glavnu knjigu upisuje bitni sadrzaj prava za koje je spomenutim
ili drugim zakonom odredeno da mogu biti predmet zemljiSnoknjiznoga upisa (u daljnjem
tekstu: knjizna prava). Ako se bitni sadrzaj knjiZznog prava ne moze ukratko izraziti, u glavnoj
¢e se knjizi pozvati na to€no oznacena mjesta u ispravama na kojima se temelji upis, 1 to s
uc¢inkom kao da su upisana u samoj glavnoj knjizi.

Prijedlog za upis treba sadrzavati (Zakon o zemljiSnim knjigama, NN 63/19, 128/22,
155/23, ¢lanak 109.):

e oznaku zemljiSnoknjiznog suda kojemu se prijedlog podnosi,

e ime i prezime, adresu i osobni identifikacijski broj osobe u ¢iju se korist treba provesti upis,

e ime i prezime, adresu i osobni identifikacijski broj osobe protiv koje se upis provodi,

e ime i prezime, adresu i osobni identifikacijski broj osoba koje ¢e trebati obavijestiti o
rjesenju,

e broj zemljiSnoknjiznoga uloska,

e ime katastarske opcine i1 oznaku Cestica upisanih u zemljiSnoknjizni ulozak u kojem bi se
upis trebao provesti.

,Prijedlog za upis koji bi imao znacenje uknjizbe ili predbiljezbe ovlastena je staviti osoba
koja predloZenim upisom stjece, mijenja ili gubi knjizno pravo. Prijedlog za upis koji bi imao

znacenje zabiljezbe ovlastena je staviti osoba koja ima pravni interes za provedbu te zabiljezbe



ili je za to ovlaStena posebnim propisom* (Zakon o zemljiSnim knjigama, NN 63/19, 128/22,
155/23, ¢lanak 103.).

,Upisi u zemljisnu knjigu dopustit ¢e se samo na temelju isprava sastavljenih u obliku
propisanom za njihovu valjanost. Za upis knjiznoga prava, njegove promjene, ogranic¢enja ili
prestanak mora iz isprave biti vidljiv pravni temelj* (Zakon o zemljisSnim knjigama, NN 63/19,
128/22, 155/23, ¢lanak 48.).

Nadalje, svi upisi u zemljisne knjige dopustaju se na temelju isprava koje ne sadrze ocite
nedostatke zbog kojih bi se sumnjalo u njihovu vjerodostojnost. Ako se isprave pak sastoje od
viSe listova ti listovi moraju biti tako spojeni da nije moguce umetanje dodatnih listova.
Naposlijetku se odluka o prijedlogu za upis provodi u obliku rjeSenja nakon $to se provjeri
prijedlog za upis prilozi te zemljiSnoknjizna stanja. U rjeSenju se navodi je li prijedlog
zadovoljio uvjete za upis te dopusta li se prijedlog ili odbija (Zakon o zemljisSnim knjigama, NN

63/19, 128/22, 155/23, ¢lanak 49.).

2.3. Uknjizba - pojam, predmet, pretpostavke

Uknjizba se moze definirati kao upis kojim se knjiZzna prava mogu stjecati, prenositi,
ogranicavati ili prestajati bez posebnog naknadnog opravdanja (Zakon o zemljiSnim knjigama,
NN 63/19, 128/22, 155/23, ¢lanak 34., stavak 1.).

U zeml;jiS$nu knjigu upisuju se samo pravo vlasniStva 1 ostala stvarna prava na zemljiStima,
zatim:

e pravo nazadkupa,

e prvokupa,

e najma,

e zakupa,

e koncesije,

e ostala prava na zemljiStima za koja je to posebnim zakonom dopusteno (Zakon o zemljiSnim

knjigama, NN 63/19, 128/22, 155/23, ¢lanak 35., stavak 1.).

Bitno je naglasiti kako se ogranic¢enja, orofenja i uvjetovanja prava upisuju u zemljiSne
knjige koriStenjem zabiljezbe ogranicenja, roka ili uvjeta kojima je pravo podvrgnuto, ako
zakonom nije drukcije odredeno.

,Pravni u¢inci upisa u zemljiSne knjige nastupaju jedino kad su za upis odredenog knjiznog

prava bile ispunjene sve pretpostavke odredene pravilima koja ureduju pretpostavke za



stjecanje, promjenu ili prestanak odredenog prava na nekretninama te kada su za provedbu bile
ispunjene sve pretpostavke odredene zemljisnoknjiznim pravom. Dakle, da bi odredeni upis u
zemlji$ne knjige bio istinit, valjan i u skladu sa stvarnim stanjem na nekretninama, potrebno je
da navedene pretpostavke budu u cijelosti ispunjene (Kontrec, Bulka, 2016: 6).

Slijedom navedenog razlikuju se materijalne i procesne pretpostavke za upis u zemljisne
knjige. Materijalne pretpostavke su knjizni prednik i tabularna isprava, a procesne pretpostavke
su podnosenje prijedloga za upis, isprava, dozvola suda odnosno donosenje rjeSenja o knjiznom
upisu, provedba samog upisa u zemljisSnim knjigama te pravomoc¢nost rjesenja o upisu.

,Privatne isprave na temelju kojih se dopusta uknjizba trebaju, uza sve ono §to je propisano
ovim Zakonom ili posebnim zakonom, sadrzavati i:

a) to¢nu oznaku zemljista ili prava glede koje se uknjizba zahtjeva

b) izriCitu izjavu onoga Cije se pravo ogranicava, opterecuje, ukida ili prenosi na drugu osobu
da pristaje na uknjizbu. Ta se izjava moze dati i u posebnoj izjavi, ali u takvim slucajevima
isprava mora sadrzavati sve ono $to se zahtjeva za uknjizbu“ (Zakon o zemljiSnim
knjigama, NN 63/19, 128/22, 155/23, ¢lanak 59.).

,Javne isprave na temelju kojih se moze dopustiti uknjizba jesu:

a) isprave koje su o pravnim poslovima sastavili nadlezno tijelo ili javni biljeZnik u granicama
svoje ovlasti 1 u propisanom obliku, ako sadrze sve §to se zahtjeva i za uknjizbu na temelju
privatnih isprava

b) odluke suda ili drugoga nadleznog tijela odnosno pred njima sklopljene nagodbe koje se
prema propisima o ovrsi smatraju ovrSnim ispravama ili koje se prema propisima o
upravnom postupku smatraju izvrSnim rjeSenjima prikladnim za upis prava u zemljiSnu
knjigu, ako sadrze tocnu oznaku zemljiSta ili prava na koje se odnosi upis* (Zakon o

zemljiSnim knjigama, NN 63/19, 128/22, 155/23, ¢lanak 60.).

2.4. Predbiljezba - pojam, pretpostavke, opravdanje

,»Ako isprava na temelju koje se zahtjeva upis ne odgovara svim posebnim pretpostavkama
za uknjizbu, ali ispunjava opce pretpostavke za zemljiSnoknjizni upis, na temelju te isprave
dopustit ¢e se predbiljezba, ako ju je moguce provesti“ (Zakon o zemljisSnim knjigama, NN
63/19, 128/22, 155/23, ¢lanak 61.). Bitno je istaknuti, ako je pristanak za uknjizbu dan uvjetno

ili oroceno, dopusta se predbiljezba.



Kada je rije¢ o predbiljezbi na temelju javnih isprava one na temelju kojih se moze
dopustiti predbiljezba su (Zakon o zemljisnim knjigama, NN 63/19, 128/22, 155/23, ¢lanak
64.):

e _neovrsne pravomoc¢ne domace sudske odluke kojima se stvarno pravo bezuvjetno utvrduje

ili dosuduje ili se bezuvjetno odbija
e odluke domacih sudova odnosno s njima izjednacenih odluka drugih tijela vlasti kojima se

predbiljezba odreduje kao mjera osiguranja,

e ostale javne isprave odredene posebnim zakonom.

,»Ako se uknjizba predlaze na temelju privatnih isprava potpisanih po opunomoceniku,
istinitost potpisa opunomocenika mora biti ovjerena® (Zakon o zemljiSnim knjigama, NN
63/19, 128/22, 155/23, ¢lanak 58.).

Predbiljezba moze djelovati dok ne bude opravdana ili izbrisana. Opravdanjem se
predbiljezbe pretvaraju u uknjizbe, s u¢inkom od trenutka kad je prijedlog za predbiljezbu bio
podnesen.

Sukladno Zakonu o zemljiSnim knjigama (NN 63/19, 128/22, 155/23, ¢lanak 66.)
predbiljezba se opravdava:

e ,.na temelju isprave prikladne za uknjizbu, kojom se otklanja nedostatak zbog kojeg nije
bila dopustena uknjizba,

e natemelju potvrde o ovrsnosti odluke suda ili drugoga tijela vlasti,

e natemelju pravomo¢ne presude kojom je predbiljezba opravdana,

e javnom ili javno ovjerovljenom ispravom kojom se dokazuje da je ostvaren uvjet kojim je
bio uvjetovan pristanak za uknjizbu odnosno da je istekao rok*.

Slijedom navedenog predbiljezbe provedene na temelju privatne ili javne isprave o
pravnom poslu provedene su na temelju isprave prikladne za uknjizbu, kojom se otklanja
nedostatak zbog kojeg nije bila dopustena uknjizba. Kod predbiljezbe koja je odlukom suda ili
drugog nadleznog tijela odredena kao mjera osiguranja primjenjuju se pravila posebnog propisa
kojim se ureduje predbiljezba kao mjera osiguranja.

Ako je pristanak za uknjizbu dan uvjetno ili oroceno, dopustit ¢e se predbiljezba. Pristanak
za uknjizbu osoba Cije se pravo ogranicava, opterecuje, ukida ili koja to pravo prenosi na drugu
osobu moZe dati na dva nacina, a to su: uvjetno ili oroceno 1 to izri¢itom izjavom u ispravi.
(Zakon o zemljisSnim knjigama, NN 63/19, 128/22, 155/23, ¢lanak 59.). Predbiljezba djeluje

dok ne bude opravdana ili izbrisana. Opravdanjem se predbiljezba pretvara u uknjizbu, s



u¢inkom od trenutka kad je prijedlog za predbiljezbu bio podnesen (Zakon o zemljiSnim
knjigama, NN 63/19, 128/22, 155/23, ¢lanak 65.).

Ako zemljiSnoknjizni sud odluc¢i da je predbiljezba opravdana, na prijedlog stranke
zabiljezit ¢e opravdanje predbiljezbe. Sud ¢e odbiti predbiljezbu prava koje se zahtjeva na
temelju iste isprave temeljem koje je predbiljezba bila upisana, ali je izbrisana pravomoc¢noscu
odluke kojom je utvrdeno da tuzitelju ne pripada predbiljezeno pravo, ako predbiljezba nije
opravdana ili se osoba u ¢iju je korist predbiljezba bila dopusStena odrekla predbiljezenoga
prava. Ako se dopusti nova predbiljezba, na prijedlog ¢e se izbrisati (Zakon o zemljiSnim
knjigama, NN 63/19, 128/22, 155/23, ¢lanak 70.).

Ako je predbiljezba izbrisana samo zato $to tuzba za opravdanje nije bila podnesena na
vrijeme, ipak se moze zahtijevati nova predbiljezba, ali ¢e ta predbiljezba proizvoditi pravni
ucinak tek od trenutka podnoSenja novoga prijedloga. Opravdanjem predbiljezbe ona se
pretvara u uknjizbu i to u opsegu u kojemu je opravdana, s pravnim ucincima koji djeluju ex
tunc. To znaci da pravni uéinci opravdanja predbiljezbe djeluju od trenutka kad je provedena
predbiljezba, Sto zapravo znaci da pravni ucinci uknjizbe, kad je predbiljezba opravdana,
djeluju od trenutka kada je provedena predbiljezba knjiznog prava. Takvi ucinci opravdanja
predbiljezbe imaju utjecaj i na upise provedene nakon predbiljezbe.

Ova posljedica je osobito znacajna za rad zemljiSnoknjiznog suda. Naime, od provedbe
predbiljezbe pa do njezinog opravdanja ili brisanja nastaje specifi¢na pravna situacija u kojoj
knjiznim pravom, na koje se odnosi predbiljezba, mogu raspolagati i knjizni prednik protiv
kojeg je provedena predbiljeZzba i nositelj knjiZznog prava. Protiv obje osobe ¢e se u zemlji$noj
knjizi mo¢i provoditi daljnji upisi samo Sto ¢e pravni ucinci tih upisa ovisiti o opravdanju,
odnosno izostanku opravdanja predbiljezbe. Bude 1i predbiljezba opravdana, s upisom
opravdanja po sluzbenoj duZnosti ¢e se izbrisati svi oni upisi koji su protiv uknjiZenoga vlasnika
bili dopusteni nakon trenutka kad je stigao prijedlog na temelju kojega je pravo vlasniStva
predbiljeZeno (Zakon o zemljiSnim knjigama — NN 63/19, 128/22, 155/23, ¢lanak 67.).

Zemljisnoknjizni sud je, dakle, dobio obvezu, s upisom opravdanja predbiljezbe utvrditi sva
raspolaganja uknjizenog vlasnika ucinjena nakon predbiljezbe, i brisati ith po sluzbenoj
duznosti. UknjiZeni vlasnik protiv kojeg je provedena predbiljeZzba njezinim opravdanjem
prestao je biti nositelj knjiznog prava unatrag, od trenutka kada je predbiljezba predloZena, pa
je logicna posljedica brisanje svih upisa temeljem raspolaganja koja je on poduzeo nakon upisa
predbiljezbe, s obzirom na to da su i njegova raspolaganja izgubila svoje pravne ucinke s istim

trenutkom.



Pravni ucinci izostanka opravdanja predbiljezbe sastoje se u brisanju predbiljezbe koja nije
opravdana. Brisanjem predbiljezbe nastaje pravno stanje kao da predbiljezba nije nikada niti
bila provedena, tj. kao da nije ni doSlo do predbiljezbe promjene, prijenosa, ograni¢enja ili
prestanka knjiznog prava.

Postoje razni nacini oCitovanja pravnih ucinaka izostanka opravdanja predbiljezbe. Mogu
se sastojati u stjecanju, gubitku, prijenosu ili ograni¢avanju prava pod uvjetom naknadnog
opravdanja. Pravni ucinci koji se stjeu predbiljezbom i uknjizbom bez iznimke su uvjetovani
naknadnim opravdanjem buduci da neki od uvjeta nisu bili ispunjeni u trenutku kad je prijedlog
za upis bio podnesen (Josipovi¢, 2001: 196). Rezervacija prava na nekretninu jednom rijecju se
moze nazvati predbiljezbom. Temeljem predbiljezbe potencijalni vlasnici prije izvrSavanja
upisa u zemljisnu knjigu imaju moguénost rezerviranja prava na odredenoj nekretnini. Dakle,
radi se o prioritetu koji ima predbiljezena osoba u odnosu na osobe koje bi mozda mogle postati
potencijalni vlasnici nekretnine. Isto tako, predbiljezbom je omoguceno suzbijanje raspolaganja
nekretninom.

Izostankom opravdanja predbiljezbe otvara se mogucnost brisanja predbiljezbe koja nije
opravdana. Brisanjem predbiljezbe, pak, nastaje pravna situacija kao da predbiljezba nikada
nije ni bila upisana. Dakle, upis brisanja predbiljeZbe, isto kao 1 upis opravdanja predbiljeZbe,
imaju za posljedicu djelovanje ex tunc, $to znai od trenutka kada je bio predlozen upis
predbiljezbe (Zakon o zemljiSnim knjigama, NN 63/19, 128/22, 155/23, ¢lanak 67.).

Stoga brisanjem predbiljezbe prestaju pravni ucinci predbiljezbe i to od trenutka kad je bila
provedena. Ako je predbiljeZeni vlasnik raspolagao svojim pravom nakon upisa predbiljeZbe,
pa predbiljezba ne bude opravdana, odnosno bude brisana, istodobno s brisanjem predbiljezbe
zemljiSnoknjiZni sud ¢e po sluzbenoj duznosti, izbrisati sve upise koji su provedenti 1 proizlaze
iz brisanog upisa predbiljezbe (Zakon o zemljiSnim knjigama, NN 63/19, 128/22, 155/23,
Clanak 67.).

Dakle, na isti nacin kao i u slu¢aju opravdanja predbiljezbe, zemljiSnoknjizni sud u slucaju
brisanja predbiljeZbe, po sluZzbenoj duznosti ispituje upise u zemljisSnoj knjizi u€injene nakon
upisa predbiljeZbe, te u ovom slucaju sva raspolaganja predbiljeZenog vlasnika u¢injena nakon
upisa predbiljezbe briSe. U oba slucaja za zemljiSnoknjizni sud nastaje sluzbena duznost ispitati
upise ucinjene nakon upisa predbiljezbe, te odgovarajuce upise brisati, $to nalaze pojacan oprez
u njihovom radu.

Brisanje predbiljezbe koja nije opravdana moze zahtjevati osoba protiv koje je predbiljezba
bila dopustena, dakle knjizni prednik (Zakon o zemljiSnim knjigama, NN 63/19, 128/22,
155/23, ¢lanak 67.). ZemljisSnoknjizni sud ¢e odbiti prijedlog za brisanje predbiljezbe ako je iz
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spisa vidljivo da je tuzba za opravdanje predbiljezbe na vrijeme podnesena ili ako rok za
opravdanje i dalje tece.

Rok za podnosenje tuzbe radi opravdanja predbiljezbe odreden je u Cl. 62. st. 1. Zakona, a
to je 15 dana od dana dostave rjeSenja o upisu predbiljezbe, a moze se 1 produljiti na zahtjev
osobe u ¢iju korist je predbiljezba dopustena, ako za to postoji opravdan razlog odlukom
zemljiSnoknjiznog suda (Zakon o zemljisSnim knjigama, NN 63/19, 128/22, 155/23, ¢lanak 62.).

Stoga je zemljiSnoknjizni sud duzan utvrditi tece li jo§ uvijek rok za opravdanje
predbiljezbe. Ako iz spisa nije vidljivo je li u roku podnesena tuzba za opravdanje predbiljezbe,
zemljiSnoknjizni ¢e sud pozvati osobu u €iju je korist provedena predbiljezba na posebno rociste
kako bi dokazala je li podnijela tuzbu radi opravdanja predbiljezbe. Smatrat ¢e se da je tuzba
pravodobno podnesena i nakon isteka roka, ako je podnesena prije podnosenja prijedloga za
brisanje predbiljezbe ili bar isti dan kad je prijedlog pristignuo zemljiSnoknjiznom sudu.

ZemljiSnoknjizni sud ne moze uskratiti pravo predbiljeZenog vlasnika na brisanje
neopravdane predbiljezbe samo zato jer nema relevantnih podataka u spisu, osobito zato §to
uknjizeni vlasnik nema nacina dokazati nepodnosenje tuzbe za opravdanje u roku.

Ukoliko osoba u ¢iju korist je predbiljezba upisana ipak podnese tuzbu za opravdanje u
roku, a pravomo¢nom sudskom odlukom bude utvrdeno da tuZzitelju ne pripada predbiljeZeno
pravo, da predbiljezba nije opravdana ili da se osoba u ¢iju je korist predbiljezba upisana
odrekla tog prava, po sluzbenoj duznosti ¢e se odbiti svaka daljnja predbiljezba toga prava,
temeljem iste isprave (Zakon o zemljiSnim knjigama, NN 63/19, 128/22, 155/23, ¢lanak 65.).
Ako se predbiljezba temeljem ponovljenog prijedloga ipak dopusti, ona ¢e se izbrisati onog
trenutka kad druga strana podnese dokaz da je predbiljezba ve¢ jednom izbrisana. Ako se radi
o predbiljezbi brisanja nekog prava, mogu biti dopusteni daljnji upisi glede toga prava, ali ¢e
njihova pravna sudbina ovisiti o tome hoce li predbiljeZba brisanja biti opravdana ili ne. Ako ta
predbiljezba bude opravdana, onda ¢e se po sluzbenoj duznosti brisati svi upisi koji su glede

brisanog prava bili dopusteni.

2.5. Zabiljezba - pojam, pretpostavke, vrste

»Institut zabiljeZzbe u zemljiSnoknjiZznom pravu ima iznimnu vaZnost 1 zbog pravnih
ucinaka zabiljezbe 1 zbog publiciteta koji se ostvaruje zabiljezbom. Zabiljezba je jedan od
zemljiSnoknjiZnih upisa kojim se ne upisuju u zemlji$nu knjigu knjizna prava, pravo vlasniStva

i druga stvarna prava, odnosno obveza prava koja se upisuju u zemljisSnu knjigu, veé se



zabiljezbom u zemljisnu knjigu upisuju relevantne okolnosti — osobni odnosi 1 pravne ¢injenice
koje su bitne za pravni promet nekretnina i njegovu sigurnost™ (Kontrec, 2020: 401).

Nadalje, ,,propisano je da se zabiljezbe osobnih odnosa predvidene zakonom, kao i brisanje
takvih zabiljezbi provode na prijedlog sudionika, njihovih zakonskih zastupnika, nadleznih
sudova ili drugih nadleznih tijela, a na temelju isprava kojima se dokazuje osobni odnos,
odnosno ¢ija se zabiljezba, odnosno prestanak zahtjeva. Za pravni promet nekretnina vazno je
znati moze li vlasnik slobodno raspolagati nekretninom ili postoje neka ograni¢enja koja ga u
tome sprjecavaju, primjerice maloljetnost, skrbnistvo, je li nad pravnom osobom otvoren stecaj
ili postupak likvidacije* (Kontrec, 2020: 401).

Pravni ucinci kod zabiljezbe osobnih odnosa sastoje se od publiciranja, ¢injenja vanjski
vidljivim prema svim tre¢im osobama osobnog odnosa nositelja knjiznog prava mjerodavnog
za raspolaganje knjiznim pravom (Josipovi¢, 2001: 209). Zabiljezba osobnih odnosa ima
isklju¢ivo publicitetni karakter, a temeljna je pretpostavka da bi se odredeni osobni odnos uopée
zabiljezio u tome da je nastanak osobnog odnosa utvrdilo nadlezno tijelo.

Zabiljezbom se u zemljisne knjige upisuju osobni odnosi nositelja knjiznih prava i pravne
¢injenice mjerodavne za pravni promet nekretnina.
ZabiljeZzbe pravnih ¢injenica po Zakonu o zemljiSnim knjigama su:
e 7zabiljeZba prvenstvenog reda,
e zabiljezba otkaza hipotekarne trazbine i tuzbe,
e zabiljezba spora,
e zabiljezba tuzbe radi pobijanja duznikovih pravnih radnji,
e 7zabiljeZba imenovanja, opoziva ili promjene upravitelja,
e 7zabiljeZba odbijanja ovrhe,
e zabiljezba dosude (Sago, 2019: 381).

»Zabiljezba prvenstvenog reda je jedna od zabiljezbi koja je regulirana odredbama
Zakona o zemljiSnim knjigama. Cilj navedene zabiljezbe je zaStita interesa kupaca, odnosno
eventualne prevare prodavatelja/otuditelja nekretnine* (Gali¢, 2023).

Naime, u praksi se ¢esto znalo dogadati da prodavatelji prijevarno postupaju te dva puta
otuduju nekretninu razli¢itim kupcima. Kako Zakon o vlasnistvu 1 drugim stvarnim pravima u
¢lanku 125. predvida da u takvoj situaciji pravo vlasnistva stjeCe osoba koja je prva predala
prijedlog za uknjizbu (ako su ispunjene i druge pretpostavke o dopustenosti upisa), tada onaj

koji je prijedlog za uknjizbu predao kasnije, ne moze vise formalno postati vlasnikom (Zakon
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o vlasniStvu 1 drugim stvarnim pravima. NN 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, 152/14, 81/15, 94/17, ¢lanak 125.).

Zabiljezbom prvenstvenog reda osigurava se ovlaStenicima da se prilikom uknjizbe ili
predbiljezbe u redu prvenstva ispitaju pretpostavke za dopustenost upisa u trenutku u kojem je
zabiljezen prvenstveni red te da se upisi koji su dopusteni nakon toga, na prijedlog stranke mogu
brisati. Stoga, upis na svakome suvlasniku njegova prvenstvenog reda ne umanjuje ucinke ove
zabiljezbe (Simi¢-Rukavina, 2023).

Samo jedna stranka moZze zatraziti upis samo jednog prava, a prilikom naknadnog upisa
u prvenstvenom redu sud moze u tekstualnom dijelu navesti da je rije¢ o upisu u odnosu na
odredeni suvlasnicki dio u tom redu prvenstva, a u odnosu na drugi u drugom redu prvenstva.
Prilikom upisa vlasni$tva mogucée je upisati na svaki suvlasnicki dio vlasnistvo u prvenstvenom
redu, a potom spojiti suvlasnicke dijelove jer se upis prvenstvenog reda vidi u povijesnom
prikazu (Simi¢-Rukavina, 2023).

Prijedlog za upis zabiljezbe prvenstvenog reda ne moze podnijeti vise osoba zajednicki,
niti jedna osoba istim prijedlogom ne moze zahtijevati i upis zabiljeZzbe namjeravanog otudenja
1 upis zabiljezbe namjeravanog osnivanja zaloznog prava (Zakon o zemljiSnim knjigama, NN
63/19, 128/22, 155/23, ¢lanak 77.).

Zabiljezba prvenstvenoga reda zaloznog prava za osiguranje trazbine moze se osnovati
uz naznaku najviSega iznosa do kojega bi tim zaloZnim pravom bila osigurana trazbina.
ZabiljeZba prvenstvenog reda moZe se upisati 1 za druga stvarna prava, s naznakom vrste
stvarnog prava za koju se zahtjeva zabiljezba (Simi¢-Rukavina, 2023). Neka od prava koja bi
se mogla upisati, bila bi, primjerice, osnivanje prava gradenja kada bi zabiljezba glasila:
,Zabiljezava se prvenstveno pravo namjeravanog osnivanja prava gradenja‘.

Zabiljezba prvenstvenog reda briSe se:

e odlukom kojom se dopusta upis u prvenstvenom redu zabiljezbe,

e odlukom kojom se udovoljava prijedlogu stranke za brisanje zabiljezbe prvenstvenog reda,

e po sluzbenoj duznosti ako se prijedlog za upis ne podnese u zakonom propisanom roku ili
ako do kraja toga roka ne bude iscrpljen iznos glede kojega je bila provedena zabiljezba
prvenstvenoga reda.

,»Ako se zabiljezba briSe prije isteka roka na temelju prijedloga stranke, valja primijeniti
odredbe ¢lanka 80. Zakona o zemljiSnim knjigama. Naime, u ¢lanku 82. stavak 2. Zakona o
zemljiSnim knjigama za brisanje zabiljeZbe prije isteka roka nisu propisana pravila kao u ¢lanku
80. Zakona o zemljiSnim knjigama kada se trazi upis u prvenstvenom redu, ali kako se i u tom
sluc¢aju prijedlog mora podnijeti u elektronickom obliku, a stranka mora podnijeti uz prijedlog
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za brisanje 1 otpravak rjeSenja kojom je upis zabiljezbe prvenstvenog reda dopusten, postupanje
je moguce jedino na nacin iz ¢lanka 80. Zakona o zemlji$§nim knjigama. U ovom slucaju, javni
biljeznik takoder je duzan zabiljeziti potvrdu da je upis proveden u prvenstvenom redu, odnosno
da je zabiljezba brisana“ (Simi¢-Rukavina, 2023).

Zabiljezba otkaza hipotekarne trazbine i zabiljezba hipotekarne tuzbe su zabiljezbe koje
se vrlo rijetko pojavljuju u sudskoj praksi. Predvideno je da ¢e se zabiljezba otkaza hipotekarne
trazbine dopustiti rjeSenjem na prijedlog vjerovnika koji je otkaz dao svom duZzniku upisanom
kao vlasnik opterecene nekretnine, ako je taj otkaz dan u obliku javne isprave.

Zabiljezba hipotekarne tuzbe dopustit ¢e se rjeSenjem na prijedlog vjerovnika koji je
podignuo hipotekarnu tuzbu protiv osobe upisane kao vlasnik optere¢ene nekretnine, ako je
dokazano da je sudu podnesena hipotekarna tuzba. Osim zemlji§noknjiznog suda, ovu
zabiljezbu moze dopustiti i drugi sud (Kontrec, 2020: 407).

U sudskoj se praksi najceSce pojavljuje zabiljezba spora, bilo da tu zabiljezbu odreduje
zemljiSnoknjizni sud, bilo da ju odreduje drugi sud pred kojim se vodi postupak o kojem ovise
knjizna prava.

»Zabiljezbu imenovanja zajednickog upravitelja moze zahtijevati svaki suvlasnik,
odnosno zajednicki vlasnik na temelju ovrSne sudske odluke o imenovanju zajednickog
upravitelja. Isto tako zabiljezba upravitelja dopustit ¢e se 1 na zahtjev vjerovnika u ¢iju je korist
osnovana hipoteka na plodovima, a na temelju isprave kojom su se duznik i1 vjerovnik
sporazumjeli da se upravljanje umjesto vjerovniku, radi namirenja traZbine iz plodova, prepusta
odredenoj osobi kao upravitelju* (Kontrec, 2020: 416). Isto tako zabiljeZba prisilne uprave 1
upravitelja dopustit ¢e se na temelju ovrSne odluke kojom je uspostavljena, a na prijedlog
zainteresirane osobe. UCinak je ove zabiljezbe da se dopustena prisilna uprava moze provesti
protiv svakoga koji poslije stekne nekretninu (Kontrec, 2020: 416).

,UCinak zabiljezbe odbijanja, odnosno odbacivanja ovrhe je u tome da ako se povodom
zalbe preinaci odluka prvostupanjskog suda na nacin da je prijedlog za ovrhu na nekretnini radi
naplate trazbine za koju nije bila upisana hipoteka usvojen, da tada ta trazbina, koja nije bila
osigurana hipotekom, ima ono mjesto u prvenstvenom redu koje joj je osigurano zabiljezbom*
(Kontrec, 2020: 415). Dakle, u¢inak je ove zabiljezbe u osiguravanju prvenstvenog reda u
naplati trazbine za koju nije upisana hipoteka.

,U rjesenju o dosudi sud ¢e odrediti da ¢e se nekretnina dosuditi 1 kupcima koji su
ponudili nizu cijenu, redom prema veli€ini cijene koju su ponudili, ako kupci koji su ponudili
vecéu cijenu ne poloze kupovninu u roku koji im je odreden ili koji ¢e im biti odreden. Obveza

je ovrsnog suda donijeti posebno rjesenje o dosudi svakom sljede¢em kupcu koji je ispunio

12



uvjete da mu se nekretnina dosudi, u kojem ¢e odrediti rok za polaganje kupovnine. Ovrsni ¢e
sud pritom biti duzan najprije oglasiti nevaze¢om dosudu kupcu koji je ponudio visu cijenu*
(Kontrec, 2020: 416).

Zakon o zemljiSnim knjigama propisuje i niz drugih zabiljezbi u zemljiSnoknjiznom
postupku. Strojevi 1 sli¢ni uredaji koji bi inace bili dio neke nekretnine ne smatraju se njezinim
dijelom nego samostalnim stvarima ako se s pristankom vlasnika nekretnine zabiljezi u
zemlji$noj knjizi da su oni vlasni$tvo druge osobe (Zakon o vlasni§tvu i drugim stvarnim
pravima. NN 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, 152/14, 81/15, 94/17, ¢lanak 9.). Ucinak te zabiljezbe traje dok ona ne bude
izbrisana, s time da taj uCinak i bez brisanja prestaje protekom pet godina od upisa, ali tijek tog
roka zastaje za vrijeme steajnoga i ovr§noga postupka.

,Zabiljezba zabrane otudenja ili opterecenja nekretnine kao privremene mjere
osiguranja donesene rjeSenjem suda upisuje se u teretovnicu na temelju sudske odluke, a po
dostavi te odluke zemljisSnoknjiznom sudu od drugog suda ili po prijedlogu stranke. Upis ove
zabiljezbe odredene rjeSenjem civilnog suda ne sprjeava da duznik i1 dalje raspolaze
nekretninom, a njezin je u¢inak da vjerovnik moze kada se ispune pretpostavke traziti ovrhu na
toj nekretnini i protiv svakog kasnijeg stjecatelja nakon njezina upisa“ (Sago, 2019: 392). Ako
je upisana zabiljezba odredena kao privremena mjera osiguranja nenovcane trazbine, sva
raspolaganja duznika €ine se uvjetnim ovisno o uspjehu predlagatelja osiguranja u sporu koji
se vodi glede te nekretnine ili prava na njoj.

Ako vise osoba ima neku stvar u svome vlasnistvu tako da svakoj pripada po dio tog
prava vlasniStva, racunski odreden razmjerom prema cijelom pravu vlasniStva te stvari, svi su
oni suvlasnici te stvari, a dijelovi prava vlasniStva koji im pripadaju njihovi su suvlasnicki
dijelovi (Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima. NN 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, 152/14, 81/15, 94/17, ¢lanak
36.). Medutim, svaki suvlasnik ima na raspolaganju nacin kojim mozZe razrijesiti prethodno
opisane probleme koji se mogu pojaviti, a radi se o razvrgnucu suvlasnistva.

Suvlasnik ima pravo na razvrgnucée suvlasniStva, ako je moguce i dopusteno; to mu
pravo ne zastarijeva. Pravo na razvrgnuce svaki suvlasnik moze zahtijevati u bilo koje doba,
osim kada bi to bilo na $tetu ostalih, a u odredenim slucajevima, moZze se traziti bez obzira na
Stetu koju trpe ostali suvlasnici, ako se, s obzirom na okolnosti, ne bi moglo razumno ocekivati
da ¢e se prilike uskoro tako izmijeniti da razvrgnuce ne bi bilo na Stetu drugih suvlasnika.
Suvlasnik moze zahtijevati da se razvrgnuée provede u potpunosti ili samo djelomi¢no, u

pogledu suvlasnika i u pogledu stvari odnosno prava glede kojih se suvlasnistvo razvrgava.
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Suvlasnik se ne moze unaprijed odreci prava na razvrgnuce. Postoji moguénost da se
pravo na razvrgnuce ogranici odredbama ugovora, medutim, takav ugovor o ogranicenju prava
na razvrgnuce ne veze nasljednike, osim ako je ograniCenje prava na razvrgnuce zabiljezeno u
zemljisSnim knjigama jer u tom slucaju ogranicenje veze svakoga (Zakon o vlasnistvu 1 drugim
stvarnim pravima. NN 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, 152/14, 81/15, 94/17, €lanak 56.). Razvrgnuce ne moze biti na
Stetu prava tre¢ih osoba tj. prava suvlasnika koji nisu sudjelovali u razvrgnucu.

Doprinose za zajedni¢ku pricuvu radi pokri¢a troSkova odrzavanja i poboljSavanja
nekretnine te za otpladivanje zajma za pokrice tih troSkova snose svi suvlasnici razmjerno
svojim suvlasnickim dijelovima, ako nije druk¢ije odredeno.

Suvlasnici mogu odrediti druk¢iji klju¢ raspodjele troskova i doprinosa zajednickoj
pricuvi:

e odlukom vecine suvlasnickih dijelova, kad je rije€ o troSkovima za odrzavanje onih uredaja
nekretnine koji nisu u podjednakom omjeru korisni svim suvlasnicima, kao $to su troskovi
za dizalo, centralno grijanje i drugo, ako takvu odluku opravdavaju razli¢ite moguénosti
pojedinih suvlasnika da te uredaje rabe i nemogucnost utvrdivanja stvarnoga potroska
svakoga pojedinoga suvlasnika,

e suglasnom odlukom svih suvlasnika, u pisanom obliku, glede svih ostalih troskova za
odrZavanje i poboljSavanje nekretnine te doprinosa zajednickoj pricuvi‘ (Strniscak, 2024).

Zabiljezba otkaza hipotekarne trazbine i hipotekarne tuzbe su zabiljezbe koje se vrlo
rijetko pojavljuju u sudskoj praksi.

Posljedica je tih zabiljezbi da otkaz ili tuzba djeluju i protiv svakoga kasnijeg vlasnika
zaloZene nekretnine, pa ¢e se ovrha namirenjem moci neposredno provesti bez obzira na to tko
je u meduvremenu postao vlasnik optere¢ene nekretnine (Zakon o zemljiSnim knjigama, NN
63/19, 128/22, 155/23, ¢lanak 84.).

,»U slucaju brisanja hipoteke moze vlasnik istodobno ishoditi da se u zemlji$noj knjizi
zabiljeZi da je za upis nove hipoteke do visine izbrisane pridrZan prvenstveni red za vrijeme od
tri godine od odobrenja te zabiljezbe. Promijeni li se vlasnistvo, taj pridrzaj djeluje i u korist
novoga vlasnika, ali u slucaju prisilne javne drazbe te nekretnine ovaj se pridrzaj ne uzima u
obzir, ako nije iskoriSten prije zabiljezbe rjeSenja kojim je dopuStena ovrha na toj nekretnini
radi naplate necije nov€ane trazbine* (Zakon o vlasniStvu 1 drugim stvarnim pravima. NN
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, 152/14, 81/15, 94/17, ¢lanak 348.). Vlasnik nekretnine moze zahtijevati da se u

prvenstvenom redu i do visine hipoteke kojom je nekretnina opterecena upise hipoteka za novu

14



trazbinu, ali s ograni¢enjem da ¢e nova hipoteka imati pravni u¢inak jedino ako se brisanje stare
hipoteke uknjizi u roku od godine dana od odobrenja upisa nove.

Ako se u roku ne zatrazi brisanje stare hipoteke ili ono ne bude dopusteno, prestat ¢e
nova hipoteka ¢im protekne rok te ¢e se ona brisati po sluzbenoj duznosti, zajedno sa svim
upisima koji se na nju odnose. Brisanje stare hipoteke ovlasten je traziti ne samo hipotekarni
duznik nego i vjerovnik u ¢iju je korist upisana nova hipoteka.

Ovom zabiljezbom osigurava se prvenstveni red za upise koji u trenutku podnosenja
prijedloga za zabiljezbu prvenstvenog reda joS nisu ostvareni ili ne postoje sve pretpostavke za
uknjizbu ili predbiljezbu tih prava, ali kada se upis tih prava zatrazi u prvenstvenom redu koji
je zabiljezbom prvenstvenog reda osiguran, njihov ¢e se prvenstveni red ravnati prema ¢asu kad
je zemljisnoknjiznom sudu stigao prijedlog za zabiljezbu prvenstvenog reda (Simi¢-Rukavina,
2023). Zabiljezbom se stvara prvenstveni red od trenutka kad je zemljiSnoknjizni sud zaprimio
prijedlog za upis zabiljezbe prvenstvenog reda.

Zemlji$ne knjige imaju vaznu ulogu u stjecanju prava na nekretninama koja se osnivaju u
postupku ovrhe ili osiguranja na nekretninama, za publiciranje razli¢itih stvarnih i obveznih
prava i pravnih ¢injenica vaZznih za pravno stanje nekretnine na kojoj se vodi postupak ovrhe ili
osiguranja.

,Zabiljezba ovrhe prva je od zabiljezbi koje se vezu uz ovrsni postupak. Ovrha na
nekretnini provodi se zabiljeZbom ovrhe u zemljiSnoj knjizi, utvrdenjem njene vrijednosti,
njenom prodajom te namirenjem ovrhovoditelja iz iznosa dobivenog prodajom nekretnine.
Dakle, zabiljezba ovrhe na nekretnini u ovr§nom postupku je sredstvo ovrhe“ (Sago, 2019: 383).
Nadalje, bitan sastavni dio rjeSenja o ovrsi na nekretnini je odredivanje zabiljezbe ovrhe.

,UCInak zabiljezbe ovrhe je da ovrhovoditelj time stjece pravo da svoju trazbinu namiri
iz nekretnine (vrijednosti nekretnine koja se prodaje u ovrSnom postupku - pravo na namirenje)
i ako bi tre¢a osoba kasnije stekla vlasnistvo te nekretnine* (Sago, 2019: 383). Nakon zabiljezbe
ovrhe nije dopusten upis promjene prava vlasniStva niti kojega drugog stvarnog prava
utemeljenog na raspolozbi ovrSenika, bez obzira na to kad je ta raspolozba poduzeta.

»Rjesenjem o osiguranju sud ¢e odrediti uknjizbu hipoteke 1 zabiljezbu ovrsivosti i
naloZziti da se hipoteka i zabiljezba ovrSivosti upiSu s onim prvenstvenim redom od dana
ovrhovoditeljeva stjecanja prava na namirenje, dakle s danom zabiljezbe ovrhe. Zabiljezba
ovrSivosti trazbine osigurane hipotekom upisuje se u teretovnicu po sluzbenoj duznosti u
postupku osiguranja pri prisilnom osnivanju zaloznog prava na nekretnini, istodobno s
uknjizbom hipoteke kao mjerom osiguranja zasnovanom u postupku osiguranja za novcanu

trazbinu za koju postoji ovrSna isprava, ili na prijedlog vjerovnika ¢ija je trazbina postala ovrSna
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ako je za tu trazbinu ve¢ ranije na osnovi ugovora stekao hipoteku ili ako je ve¢ ranije kao
prethodna mjera osiguranja predbiljezena hipoteka“ (Pezo, 2011: 86).

Zabiljezbe se mogu odrediti kad je to predvideno spomenutim ili drugim Zakonom.
Jedna od takvih zabiljezbi je i1 zabiljezba zabrane otudenja i opterec¢enja nekretnine, odredena
Ovr$nim zakonom.

Nadalje, zabiljezbom zabrane otudenja i optere¢enja nekretnine provodi se privremena
mjera osiguranja novcane ili nenovcane trazbine. Njome se ¢ini vidljivim da je u postupku
osiguranja donesena privremena mjera osiguranja novcane ili nenov€ane trazbine zabranom
duzniku (protivniku osiguranja) da otudi ili optereti svoju nekretninu.

,Cilj ove privremene mjere jest spreCavanje duznika da raspolaganjem svojom
nekretninom onemogucéi vjerovnika (predlagatelja osiguranja) da ostvari svoju trazbinu.
Zabiljezbom ove privremene mjere osigurava se vjerovnik u slu¢aju da duznik, unato¢ zabrani,
raspolaze svojom nekretninom u korist tre¢ih osoba® (IUS-INFO, 2024). Naime, zabiljezba
zabrane otudenja i optereéenja nije smetnja da duznik i dalje raspolaze svojom nekretninom.
Njezini pravni ucinci sastoje se samo u osiguranju vjerovnika da bez obzira na ta raspolaganja
duznika moze, kada za to budu postojale pretpostavke, traziti ovrhu na nekretninama na koje se
odnosi zabiljeZba.

»> obzirom na to da je ¢lankom 581. Zakona o obveznim odnosima propisano da je, ako
je predmet ugovora o dozivotnom uzdrzavanju nekretnina, davatelj uzdrzavanja ovlaSten
zatraziti zabiljeZbu toga ugovora u zemljiSnu knjigu, postavlja se pitanje je li to moguce i u
slu€aju dosmrtnog uzdrzavanja, budu¢i da izricite zakonske ovlasti za to, kao u slucaju
dozivotnog uzdrzavanja, nema‘“ (IUS-INFO, 2024, URL). Dakle, za razliku od zabiljeZbe
ugovora o dozivotnom uzdrZavanju, nije dopuSteno u zemljiSne knjige upisati zabiljeZbu
ugovora o dosmrtnom uzdrZavanju.

»Zakonom o izvlastenju i odredivanju naknade propisana je obveza nadleznog tijela koje
vodi postupak da od zemljiSnoknjiZznog odjela zatraZi upis zabiljeZbe pokrenutog postupka
izvlastenja u zemljiSnim knjigama* (IUS-INFO, 2024, URL). Nakon §to korisnik izvlaStenja
podnese uredan prijedlog za izvlastenje, nadlezno tijelo u roku od osam dana od dana
zaprimanja urednog prijedloga za izvlaStenje, dostavit ¢e prijedlog nadleznom
zemljiSnoknjiznom sudu (onaj sud kod kojeg se vode zemljiSne knjige u kojima je upisana
nekretnina za koju je pokrenut postupak izvlastenja) za upis zabiljezbe postupka izvlastenja.

Uz prijedlog za zabiljezbu postupka izvlastenja, nadlezno tijelo duZno je sudu dostaviti
1 prijedlog korisnika izvlaStenja kojim isti trazi pokretanje postupka izvlaStenja s potvrdom

nadleznog tijela iz kojeg je razvidno kada je prijedlog zaprimljen.
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,U svrhu afirmacije nacela potpunosti i istinitosti podataka u zemljiSnim knjigama i
nacela povjerenja u zemljisne knjige, uvedeno je stavljanje zabiljezbe u zemljisnim knjigama
akta na temelju kojega se gradevina smije rabiti i (oborive) predmnjeve da se gradevina koja je
upisana bez takve zabiljezbe smatra gradevinom izgradenom bez akta na temelju kojega se
moze pristupiti gradenju, 1 bez akta za uporabu, s tim da se odgovaraju¢im aktom za gradenje,
odnosno za uporabu, ako je to u pravnom prometu ili kakvom postupku potrebno, moze
dokazati suprotno® (Simi¢-Rukavina, 2023).

Istovremeno, Zakonom o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama zabranjeno je
otudivanje nezakonito izgradenih zgrada i zemljiSta na kojima su izgradene takve zgrade te je
zabranjeno provodenje u zemljiSnim knjigama ugovora o otudenju takvih zgrada i/ili zemljista
(Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama. NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19,
Clanak 5.).

Odluku o tome ima li neka nekretnina svojstvo kulturnog dobra donosi rjeSenjem
Ministarstvo nadlezno za kulturu. To rjeSenje dostavlja se nadleznom sudu radi zabiljezbe
svojstva kulturnoga dobra na nekretninama (Ministarstvo kulture i medija Republike Hrvatske,
2024, URL). Predmetna zabiljezba izuzetno je vazna i to iz razloga Sto kod takvih nekretnina
postoji poseban rezim kupoprodaje. Vlasnik nekretnine koja ima svojstvo kulturnog dobra
obvezan je nekretninu najprije istodobno ponuditi Republici Hrvatskoj, Zupaniji, Gradu
Zagrebu, gradu ili op¢ini na ¢ijem se podrucju kulturno dobro nalazi navodec¢i cijenu 1 druge

uvjete kupoprodaje.
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3. RAZRADA

U ovom poglavlju bit ¢e obradeni primjeri uknjizbe, predbiljezbe i zabiljezbe u sudskoj
praksi odnosno sudske presude Zupanijskog suda u Varazdinu. Tijekom pisanja su se koristile
sljede¢e metode: povijesna metoda, metoda deskripcije, komparativna metoda, induktivna

metoda, deduktivna metoda, metoda analiziranja i metoda sintetiziranja.

3.1. Uknjizba u sudskoj praksi

Predmet presude Zupanijskog suda u Varazdinu (prilog 1.) je upis prava vlasnistva
daroprimatelja na darovanoj nekretnini nakon smrti darovateljice. 1z navedenog proizlazi kako
se radi o pravnom poslu za slu€aj smrti. Ugovor o darovanju takoder se moze definirati 1 kao
dvostrani pravni posao.

Kako je poznato da je sklapanje ugovora o darovanju jedan od pravnih temelja za stjecanje
prava vlasniStva na nekretnini tako se moze ovakav ugovor povezati s uknjizbom kojom se
izmedu ostalog odredeno knjizno pravo prenosi na drugu osobu.

Nadalje, da bi se ugovor o darovanju nakon smrti darovatelja/ice mogao ispuniti mora biti
sastavljen u obliku javnobiljeznickog akta ili ovjerovljene isprave $to u konkretnom slucaju nije
zadovoljeno pa stoga niti uknjizba kao takva ne mozZe biti dopusStena.

Moze se zakljuciti kako za provedbu upisa prava vlasniStva nisu ispunjene sve pretpostavke
te na temelju toga sud nije mogao dopustiti zatrazeni upis na darovanoj nekretnini.

Budu¢i da je darovateljica ovlastila daroprimatelja ishoditi uknjizbu vlasniStva nakon
njezine smrti, a daroprimatelj to nije ucinio, Zalba koju je podnio se ne moZe smatrati

osnovanom.

3.2. Predbiljezba u sudskoj praksi

Predmet presude Zupanijskog suda u Varazdinu (prilog 2.) je upis predbiljezbe prava
prvokupa na suvlasni¢koj nekretnini.

Nadalje, da bi se predbiljezba mogla dopustiti isprava na temelju koje se zahtjeva upis mora
ispunjavati opce pretpostavke za upis iako ne odgovara svim posebnim pretpostavkama za
uknjizbu.

Buduc¢i da se pravom prvokupa kupac obvezuje obavijestiti prodavatelja o namjeravanoj
prodaji stvari odredenoj osobi, kao i o uvjetima te prodaje te mu ponuditi da kupi stvar za istu

cijenu, a u konkretnom slucaju predlagatelj nije s upisanom suvlasnicom sklopio kupoprodajni
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ugovor s pravom prvokupa ve¢ je to ucinio s njezinim nasljednicima, sud nije mogao dopustiti
upis predbiljezbe prava prvokupa.

Kako ispravom nije dokazano da je u trenutku podnosSenja prijedloga za upis postojalo
pravo i volja stranaka da se to pravo upiSe prijedlog predlagatelja za upis se smatra

neosnovanim te je sud bio duzan odbiti njegovu zalbu.

3.3. Zabiljezba u sudskoj praksi

Predmet presude Zupanijskog suda u Varazdinu (prilog 3.) je upis promjene izgradenosti
nekretnine u zemlji$noj knjizi.

Kako je poznato da uz evidentiranje nekretnine u zemljiSnoj knjizi ide zabiljezba koja
izmedu ostalog moze biti pozitivna ili negativna, u konkretnom slucaju radi se o negativnoj
zabiljezbi.

Nadalje, negativnom zabiljezbom se evidentira da za zgradu nije priloZzena uporabna
dozvola $to znaci da je predlagateljica duzna ishoditi uporabnu dozvolu za nekretninu koja je
upisana u zemljisnu knjigu.

Buduéi da je u konkretnom slucaju rjeSenje o izvedenom stanju priloZeno za pomocénu
zgradu koja se navedenim rjeSenjem ozakonjuje te koja nije biti upisana u zemljisnu knjigu, sud
ne moze dopustiti promjenu negativne zabiljeZbe u pozitivnu.

Kako se promjena izgradenosti nekretnine u zemljisnoj knjizi moZe upisati samo temeljem
prijavnog lista nadleZznog ureda za katastar Sto predlagateljica u konkretnom slu¢aju nije ucinila,
rjeSenje o izvedenom stanju nekretnine koja nije upisana u zemlji$nu knjigu ne moZze se smatrati
ispravom koja ¢e zamijeniti negativnu zabiljezbu, stoga je sud duZan Zalbu predlagateljice

odbiti kao neosnovanu.
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4. ZAKLJUCAK

Pojmovno odredenje zemljisnih knjiga vrlo je vazno za ovaj rad. One predstavljaju javne
knjige u koje se upisuju podaci o pravnom stanju nekretnina te se sastoje se od glavne knjige i
zbirke isprava. Tijekom godina zemljiSne knjige su sve viSe dobivale na znacaju, a najvise
razvojem trziSnog gospodarstva u Republici Hrvatskoj.

Svaka pravna i fizicka osoba ima pravo upisati svoju nekretninu u zemljisSne knjige. U
hrvatskom pravnom sustavu postoje tri zemljiSnoknjizna upisa, a to su: uknjizba, predbiljezba
i zabiljezba. Kako bi navedeni zemljiSnoknjizni upisi bili valjani, moraju biti provedeni
iskljuc¢ivo u glavnoj knjizi.

Za stjecanje, prenoSenje, ograniavanje 1 prestajanje knjiznih prava vazan je prvi od
navedenih zemljiSnoknjiznih upisa — uknjizba. Njome se ne postize uvjet naknadnog
opravdanja. Drugi zemljiSnoknjizni upis - predbiljezba, za razliku od uknjizbe sadrzi uvjet
naknadnog opravdanja. Kako bi se ona mogla izvrsiti vrlo je vazno postivanje pravila prioriteta
predbiljeZene osobe u odnosu na osobu za koju postoji moguénost da bi mogla postati buduci
vlasnik nekretnine.

U pravnom prometu nekretnina moraju biti poznate relevantne okolnosti odnosno osobni
odnosi 1 pravne Cinjenice koje se ostvaruju tre¢im od navedenih zemljiSnoknjiznih upisa —
zabiljezbom. Neke od njezinih vrsta koje su spomenute u ovom radu su: zabiljezba
prvenstvenog reda, zabiljeZba otkaza hipotekarne traZbine i tuzbe, zabiljezba spora, zabiljezba
odbijanja ovrhe 1 dr.

Kako zemljisnoknjizno upravno pravo nije samo teorijske prirode, postoje brojni primjeri
sudske prakse u hrvatskom pravnom sustavu. Tako se najces¢e vode redoviti zemljiSnoknjizni
postupci, a iznimno se provode i posebni zemljiSnoknjizni postupci kojima se smatraju
osnivanje, obnova i dopuna zemljisSnih knjiga, pojedina¢no preoblikovanje zemlji$nih knjiga,

pojedinacni ispravni postupci te povezivanje zemljiSne knjige 1 knjige polozenih ugovora.
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https://onnipo.dashofer.hr/onb/33/zabiljezba-prvenstvenog-reda-zastita-stjecatelja-uniqueidmRRWSbk196E4DjKFq6pChFhkoB-pPbIRpv1I7Nbn58FrJfTGJxQrnQ/
https://www.iusinfo.hr/sudska-praksa/ZSRH2017GzZkB141A3
https://www.iusinfo.hr/sudska-praksa/ZSRH2021VzGzZkB796A2
https://www.iusinfo.hr/sudska-praksa/ZSRH2017GzZkB186A2
https://www.elra.eu/land-registration-system-of-the-republic-of-croatia/
https://min-kulture.gov.hr/o-ministarstvu/djelokrug/647
https://min-kulture.gov.hr/o-ministarstvu/djelokrug/647
https://informator.hr/strucni-clanci/zabiljezba-prvenstvenog-reda-nakon-novele-zakona-o-zemljisnim-knjigama
https://informator.hr/strucni-clanci/zabiljezba-prvenstvenog-reda-nakon-novele-zakona-o-zemljisnim-knjigama
https://www.odvjetnik-strniscak.hr/strucni-clanci/suvlasnici-nekretnine/
https://www.odvjetnik-strniscak.hr/strucni-clanci/suvlasnici-nekretnine/

16. Uredena zemlja.

03.03.2024.]

URL: http://www.uredjenazemlja.hr/default.aspx?id=36

[pristup:
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Prilog 3. Presuda Zupanijskog suda u Varazdinu GZ ZK 186/2017-2
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7. PRILOZI

Prilog 1. Presuda Zupanijskog suda u Varazdinu GZ ZK 141/2017-3

Odluka:
Gz Zk 141/2017-3
Broj odluke: G Zk 141/2017-3
Datum odluke: 03.09.2018
Vrsta odluke: Rjesenje
i dokumen lu IUS-INFO

Tekst

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Brac¢e Radi¢ 2

Poslovni broj: 24 Gz Zk-141/17-3

REPUBLIKA HRVATSKA

RJESENJE

Zupanijski sud u Varazdinu po sutkinji N. K., kao sucu pojedincu, u zemlji$noknjiznom predmetu predlagatelja B. K., OIB:
B1, iz A1, kojeg zastupaju punomoénici M. M. i B. M., odvjetnici Zajednickog odvjetniékog ureda u Rijeci, radi uknjizbe
prava vlasnistva, odlucujuéi o Zalbi predlagatelja izjavljenoj protiv rjieenja Opéinskog gradanskog suda u Zagrebu,
poslovni broj Z-37892/16, Ozn Z-25618/16 od 27. listopada 2016., dana 3. rujna 2018.

rijesio je

Zalba predlagatelja odbija se kao neosnovana te se potvrduje rjeSenje Opéinskog gradanskog suda u Zagrebu, poslovni
broj Z-37892/16, Ozn Z-25618/16 od 27. listopada 2016.

Nalaze se brisanje zabiljezbe Zalbe podnesene protiv rjeSenja prvostupanjskog suda zaprimljene pod brojem Z-3274/17
u z.k.ul. B2 k.o. Grad Zagreb.

Obrazlozenje

Pobijanim rjeSenjem zemljiSnoknjiznog suca odbijen je prigovor predlagatelja i potvrdeno rjeSenje ovlastenog
zemljiSnoknjiznog referenta istog suda broj Z-25618/16 od 10. kolovoza 2016. te odredeno brisanje plombe prigovora
pod poslovnim brojem Z-37892/16 u z.k.ul. B2 k.o. Grad Zagreb.

Navedeno rjesenje pravodobno ulozenom Zalbom pobija predlagatelj zbog pogresne primjene materijalnog prava s
prijedlogom da se isto preinaci na nacin da se dopusti predloZeni upis.

Zalba nije osnovana.

Prvostupanjski sud odbio je prijedlog predlagatelja za uknjizbu prava vlasnistva temeljem Ugovora o darovanju
sklopljenog izmedu darovateljice P.Z. i predlagatelja kao daroprimatelja od 10. listopada 2010. s obrazloZenjem da
predmetni ugovor nije sastavljen u obliku propisanom za njegovu valjanost u smislu odredbe ¢l. 43.st.1. Zakona o
zemlji$nim knjigama (NN. 91/96., 68/98., 137/99., 114/01., 100/04., 107/07., 152/08., 126/10. - Odluka US RH, 55/13.,
60/13.1108/17., dalje: ZZK) u svezi s ¢l. 491. Zakona o obveznim odnosima (NN 35/05, 41/08, 125/11 i 78/15 dalje



Z00) koji propisuje da ugover o darovanju koji se ima ispuniti tek poslije smrti darovatelja mora biti sastavljen u obliku
javnobiljeznickog akta ili ovjerovljene (solemnizirane) isprave pa kako iz &l. 6. Ugovora proizlazi da je darovateljica
ovlastila predlagatelja ishoditi uknjizbu viasnigtva na darovanoj nekretnini tek nakon njezine smirti, ocijenjeno je da
postoji zapreka zatrazenog upisa u smislu odredbe ¢l. 108. st. 1. ZZK.

Predlagatel] u Zalbi navodi da je predmetni ugovor o darovanju ispunjen za Zivota darovateljice, jer mu je darovana
nekretnina predana u suposjed te je istu kompletno uredio i za istu placa sve reZijske troskove Sto znaci da je iskljucena
primjena odredbe &l. 491. Z00-a te je za zemljisnoknjiznu provedbu dovoljan samo ovjereni potpis darovateljice.

Prema odredbi &l. 108. st. 1. ZZK-a zemljidnoknjizni sud &e, nakon &to je pregledao prijedlog za upis i priloge, dopustiti
upis ako iz zemljine knjige nije vidljivo da bi glede predmeta upisa postojala zapreka tom upisu, nema osnove Za
sumnju u to jesu li osobe protiv kojih se zahtijeva upis sposobne raspolagati predmetom na koji se upis odnosi,
utemeljenost prijedloga proizlazi iz sadrzaja podnesenih isprava i isprave imaju potreban oblik.

Prema odredbi cl. 43.st.1.ZZK-a upisi u zemljinu knjigu dopustit ¢e se samo na temelju isprava sastavljenih u obliku
propisanom za njihovu valjanost, dok je €l. 491. Z00-a izri¢ito propisano da ugovor o darovanju koji se ima ispuniti tek
poslije smrti darovatelja mora biti sastavijen u obliku javnobiljezniékog akta ili ovjerovijene (solemnizirane) privatne
isprave).

Clankom 6. Ugovora o darova nju od 10. listopada 2010. darovateljica je ovlastila daroprimatelja (predlagatelja) ishoditi
upis prava vlasnistva na darovanoj nekretnini nakon njezine smrti $to sa stanovista primjene zemljisnoknjiznog prava
znati da je za provedbu upisa potrebna forma propisana €1, 491. Z00-a koja u konkretnom sluéaju nije zadovoljena pa
nedostatak propisane forme predstavlja zapreku zatraZenog upisa u smislu odredbe €. 108. st. 1. ZZK-a.

Kako je na utvrdeno ginjenicno stanje odbijanjem prijedloga prvostupanjski sud pravilno primijenio materijalno pravo i
jer prilikom donosenja pobijanog rjesenja nije podinjena bilo koja od bitnih povreda postupka na koje se pazi po
sluzbenoj duznosti temeljem &L 365. st. 2. u svezi sa ¢l. 381. Zakona o pamicnom postupku (NM.53/91; 91/92; 112/9%;
88/01; 117/03, BB/05; 2/07-odluka US RH; B4/08; 96/08-odluka US RH, 123/08-ispravak; 57/11; 148/1 1-procisceni tekst;
25/13; 89/14 - odluka US RH) valjalo je temeljemn €. 128. st. 3. ZZK-a Zalbu odbiti kao neosnovnu | ujedno naloziti
brizanje zabiljeZzbe Zalbe.

U Varazdinu 3. rujna 2018.

Sutkinja
Mada Krnjak v.r.

Izvor: IUS-INFO, URL
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Prilog 2. Presuda Zupanijskog suda u Varazdinu Gz Zk 796/2021-2

Odluka:
Gz 7k 796/2021-2

Zbirni podatci

Broj odluke: GZ 7k 796/2021-2

Datumn odluke: 04.10.2021

Vrsta odluke: Rjesenje

Vrsta predmeta: Gradanski - drugostupanjski
Poveznica do dokumenta na portaly WS-INFO

Tekst
Poslovni broj: 26 Gz Zk-796/2021-2
Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu

Varazdin, Brace Radic 2

Poslovni broj: 26 Gz Zk-796/2021-2

U IME REPUBLIKE HRVATSKE

RJESENJE

Zupanijski sud u Varazdinu po sutkinji Sanji Badun kao sucu pojedincu, u zemljignoknjiznom predmetu predlagatelja M.
I. d.o.o., OIB: .., B, kojeqg zastupa punomoénik A. P., odvietnik u P., protiv protustranke B. A, udv. A, rod. M., V., 5. radi
predbiljezbe prava prvokupa, odlucujudi o Zalbi predlagatelja izjavljene protiv rjiegenja Opéinskog suda u Puli-Pola broj
Z-10196/2021 od 19. srpnja 2021., dana 4. listopada 2021.

rijesio je

I. Odbija se zalba predlagatelja i potvrduje rieSenje Opéinskog suda u Puli-Pola broj Z-10196/2021 od 19. srpnja 2021.

Il. Nalaze se brisanje zabiljezbe zalbe upisane pod brojem Z-13909/2021 u zk. ul. 5277 k.o. L.

Obrazlozenje

1. Pobijanim rjgsenjem pod toc. . izreke odbijen je prigovor predlagatelja te je potvrdeno rjiesenje broj Z-8338/2021 od
18. svibnja 2021., dok je pod toc. Il. izreke naloZen upis zabiljezbe odbijenog prigovora u zk. ul. 5277 ko. L

2. Navedeno rjesenje, pravodobno izjavljenom Zalbom, pobija predlagatel] zbog bitne povrede odredaba postupka,
pogresno | nepotpuno utvrdenog Ginjenicnog stanja i pogreéne primjene materijalnog prava, predlazuci

drugostupanjskom sudu ukinuti rjesenje | predmet vratiti prvostupanjskom sudu na ponovno odluéivanje.

3. Zalbe predlagatelja nije oznovana.
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4. Iz obrazloZenja prvostupanjskoq rigsenja proizlazi da je rigSenjem broj £-8338/21 od 18. svibnja 2021. odbijen
prijedlog predlagatelja za uknjizbu prava prvokupa na 1/3 suvlasnickoqg dijela kébr. 345975 upisane u zk. ul. 5277 ko. L.
na B. A koja je zatrazena na temelju dviju neovjerenih izjava. Prigovor u kojem predlagatelj navodi da je upisana
suvlasnica B. A. umrla ($to je navedeno u prijedlogu), da se iza nje vodi ostavinski postupak pod broj 0-1233/2017 kaji je
trenutno u prekidu, te da su se njezini nasljednici G. B, pok. A. O _ V_,iV.B. pok. A, OIE: _ L, na koje je imovina
trenutkom smrti ostaviteljice B. A. pregla po sili zakona, izjavama obvezali 1/2 dijela nekretnine prodati predlagatelju
ovisno kako ée o tome biti rijeZeno u ostavinskom postupku broj 0-1233/17, pod istim uvjetima kao £to je prodano
predliagatelju preostalih 2/3 dijela predmetne nekretnine na kojima je upisan kao suvlasnik u predmetima Z-3492/20181
Z-11422/2018, prvostupanjski sud je ocijenio neosnovanim. Pozivajudi se na €. 59. st. 1. Zakona o zemljinim knjigama
{Narodne novine broj 63/19., u daljnjem tekstu: ZZK) koji propisuje Sto treba sadrZavati privatna isprava na temelju koje
se dopuita uknjizba, na €l. 57. st. 1. ZZK-a koji propisuje da e se dopustiti uknjizba na temelju privatne isprave na kojoj
je istinitost potpisa ovjerovljena na nadin propisan posebnim zakonom, kao i na €l. 61. st. 1. ZZK-a koji propisuje da ako
isprava na temelju koje se zahtijeva upis ne cdgovara svim posebnim pretpostavkama za uknjizbu (Elanci 57., 58., 59. i
60. ovoga Zakona), ali ispunjava opée pretpostavke za zemljiSnoknjizni upis (Elanci 48. i 49. ovoga Zakona), na temelju
te isprave dopustit &e se predbiljezba, ako ju je moguée provesti, te povezujuci navedene odredbe s prijedlogom
prediagatelja uz koji su priloZzene neovjerene izjave G. B. od 30. ozujka 2018.i V. B. od 30. sijecnja 2018, u kojima
navode da ¢e zavisno o ostavinskom postupku iza upisane A. B. prodati predlagatelju naslijedeni dio od 1/3 idealnog
dijela kichr. 349/5, prvostupanjski sud zakljucuje da izjave G. B. i1V. B. ne predstavljaju isprave propisane &l 61. st. 1. u
vezi &l. 57. st. 1. ZZK-a, obzirom izprave na temelju kojih se predlaze predbiljezba ,prava vlasnigtva” moraju biti na
propisani nagin ovjerene.

5. U Zalbi predlagatelj navodi da je u prijedlogu naznacio da je upisana suvlasnica A. B. urnrla i da se pred istim sudom
iza nje vodi ostavinski postupak pod brojemn 0-1233/2017 koji je u prekidu, kao i da su jedini njezini nasljednici G. B. i V.
B.. Prvostupanjski sud nije uzeo u obzir da je u trenutku smrti imovina A. B. po sili zakona preéla na njezine nasljednike
temeljemn &l 129. Zakona o nasljedivanju (Naredne novine broj 48/03., 163/03., 35/05., 127/13., 33/15.), ukazujudi s tim
u vezi na brojnu praksu drugostupanijskih sudova kojom se potvrduje stajaliste predlagatelja da ostavina umrle osobe po
sili zakona prelazi na nasljednike u trenutku smirti ostavitelja, te da je predlagatelj od nasljednika upisane suvlasnice
ishodio izjave da ée mu prodati suvlasnicki dio pod istim uvjetima kao 5to sumu prodana 2/3 dijela nekretnine na
kojima se upisao u predmetu 7-3492/2018 i Z-11422/2018, slijedom cega smatra da su ispunjeni uvjeti za upis
predhbiljezbe prava prvokupa, dok bi ovjerene izjave dostavio prilikom upisa prava prvokupa.

6. U ocijeni dopustivosti upisa prvostupanjski sud je pogresno primijenio materijalno pravo, medutim i pravilnom
primjenom materijalnog prava prijedlog za upis predbiljezbe prava pryokupa nije osnovan.

7. Prema cl. 63. ZZK-a predbiljeiba prava nazadkupa, prvokupa, najma i zakupa dopustit ée se samo kad je ispravom
dokazano i postojanje prava i volja stranaka da se to pravo upise. Dakle, da bi se dopustila predbiljezba prava prvokupa
predlagatelj je duzan ispravom dokazati postojanje tog prava (prvokupa) kao i ovladtenje da to pravo upise.

8. Pravo prvokupa je obvezno pravo iz &l 449, Zakona o obveznim odnosima (Narodne novine broj 35/05., 41/08.,
125/11., 781 5., 29/18., u daljnjem tekstu: Z00) kojim je propisano da se ugovornom odredbom o pravu prvokupa
obvezuje kupac izvijestiti prodavatelja o namjeravanoj prodaji stvari odredenoj osobi, a i o uvjetima te prodaje, | ponuditi
mu da on stvar kupi za istu cijenu. Dakle, pravo prvokupa ugovara se izmedu stranaka kupoprodaje s pravom prvokupa
na nacin da se kupac obvezuje izvijestiti prodavatelja o namjeravanoj prodaji stvari odredenoj osobi, o uvjetima te
prodaje i ponuditi mu da on stvar kupi za istu cijenu.

8.1. U konkretnom sluéaju prediagatelj je priloZio izjave kojima nasljednici upisane pok. B. A. izraZavaju namjeru prodati
prediagatelju 1/3 suvlasniCkog dijela nekretnine po okonganju ostavinskog postupka pod istim uvjetima kao §to sumu
prodali preostalih 2/3 dijela nekretnine. Mavedene izjave nisu dokaz da je predlagatelj stekao pravo prvokupa na nacin
kako to propisuje ¢l. 449. Z00-a jer izmedu predlagatelja i upisane suvlasnice nije sklopljen kupoprodajni ugovor s
pravom prvokupa, kojim bi se upisana suvlasnica (kao kupac) cbvezala izvijestiti predlagatelja (kao prodavatelja) o
prodaji | ponuditi mu da on nekretninu kupi pod istim uvjetima, iz cega slijedi zakljucak da nije ispunjena pretpostavika za
dopustivost upisa predbiljezbe iz €l. 63. ZZK-a koji izridito propisuje da ée se predbiljezba prava prvokupa dopustit
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samo kada je ispravem dokazano i postojanje prava (i volja stranaka da se to pravo upie), pa iz tog razloga | primjenom
navedenag materijalnog prava prijedlog predlagatelja nije osnovan.

9. Kako je stoga i pravilnom primjenom materijalnog prava valjalo odbiti prijedlog za upis, a da prvostupanjski sud nije
potinio niti jednu od bitnih povreda odredaba parniénog/zemljisnoknjiznog postupka na koje ovaj sud pazi po sluzbenoj
duznosti primjenom &l 365. st. 2. Zakona o pami¢nom postupku (Narodne novine broj 53/91., 91/92., 112/99., 88/01.,
117/03., BB/05., 2/07., B4/08., 96/08., 123/08., 57/11., 148/11,,25/13., B9/14,, 70/19.), u vezi &. 99. st. 2. Z7K-a, to je
ovaj sud odbio Zalbu i primjenom €l. 149. st. 3. 77K-a potvrdio prvostupanjsko rjedenje i naloZio brisanje zabiljezbe
zalbe.

U Varazdinu, 4. listopada 2021.

Sutkinja
Sanja Badun, v.r.

Izvor: IUS-INFO, URL
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Prilog 3. Presuda Zupanijskog suda u Varazdinu Gz Zk 186/2017-2

Odluka:
Gz 7k 186/2017-2
Broj odluke: GZ Zk 186/2017-2
Datum odluke: 27.03.2018
Vrsta odluke: Rjesenje

Povemica do dokumenta na portalu IUS-INFO

Tekst

Republika Hreateka
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Brace Radic 2

Broj: 27 Gz Zk-1B6/2017-2
U IME REPUBLIKE HRVATSKE
RJESENJE

Zupanijski sud u Varazdinu po sutkinji A £., kao sucu pojedincu, u zemljisnoknjiznom predmetu predlagateljice M. R,
0IB: B1 iz A1, radi brisanja zabiljeZbe, povodom Zalbe prediagateljice izjavljene protiv riegenja Opcinskog suda u Splitu,
Stalne sluzbe u Trogiru od 24. oZujka 2017. poslovni broj Z-1089/2017 (Z-28373/16), 27. ozujka 2018.

rijegio je

Odbija se Zalba predlagateljice kao neosnovana te se potvrduje rieSenje Opéinskog suda u Splitu, Stalne sluzbe u Trogiru
poslovni broj Z-1089/2017 (Z-28373/16) od 24. oZujka 2017.

MalaZe se brisanje zabiljezbe Zalbe predlagateljice upisane u zk.ul.br. 4404 k.o. Trogir pod brojem Z-13979/17 od 18.
travnja 2017.

ObrazloZenje

Pobijanim rijegenjem u toéki |. izreke odbijen je prigovor prediagateljice kao neosnovan te je potvrdeno riggenje
zemljignoknjiznog referenta istog suda broj Z-28373/2016 od 9. studencga 2016., u tocki I1. izreke naloZeno je brisanje
zabiljeibe prikazanja prigovora u Z.U. 4404 k.o. A2 pod poslovnim brojem Z-34581/16, dok je u tocki lIl. izreke naloZena
zahiljezba odbijanja prigovora predlagateljice na nekretninama upisanimu Z.U. 4404 k.o. A2 pod poslovnim brojem
Z-1089/17 do pravomoénog okonéanja postupka povodom Zalbe.

Mavedeno rjedenje pravodobnom i dopustenom Zalbom pobija predlagateljica zbog svih Zalbenih razloga predvidenih
odredbom cl. 353. st. 1. Zakona o parnicnom postupku (\Narodne novine® broj: 53/91, 91/92, 112/99, 88/01, 117/03,
88/05, 2/07 - Odluka USRH, 84/08, 96/08 - Odluka USRH, 123/08 - ispravak, 57/11, 148/11 - procisceni tekst, 25/13 i
89/14 - Odluka USRH - dalje u tekstu: ZPP), a koja se odredba primjenjuje u zemljisnoknjiznim predmetima temeljem ¢l.
91. st. 1. Zakona o zemiljifnim 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 - ispravak - dalje: Z7K), predlazuci drugostupanjskom sudu da pobijano rjegenje preinadi,
podredno ukine i predmet vrati prvostupanjskom sudu na ponovno odlucivanje.

Zalba predlagateljice nije osnovana.
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Ispitujuci pobijano rjesenje kao i postupak koji je prethodio njegovom donoZenju, po ocjeni ovog suda, prvostupanjski
sud nije pocinio niti jednu bitnu povredu odredaba parniénog postupku, a na koje ovaj sud, temeljem odredbe ¢l 3635. st
2. ZPP-au svezi &l. 91. st. 1. ZZK-a, pazi po sluzbenoj duznosti.

Prvostupanjski sud u obrazloZenju navodi da je rjegenjem oviastenog zemljignoknjiznog referenta Opéinskog suda u
Splitw, Stalne sluZbe u Trogiru poslovni broj Z-28373/16 od 9. studenoga 2016. odbijen prijediog predlagateljice za
brisanje zabiljeZzbe na nekretninama oznacenim kao ¢estica zgrade 1430 i Gestica zemljista 264/176, sve Z.U. 4404 ko.
A2, a temeljem &l. 43.1 &l. 108. st. 1. ZZK-a. Prigovor predlagateljice na navedeno rjedenje zemljignoknjiznog referenta,
prvostupanjski sud je ocijenio neocsnovanim primjenom odredbe &l. 43, 55. 1 10. ZZK-a, privaéajuéi pravilnim utvrdenja
zemiljignoknjiznog referenta da predlagateljica prijedlogom trazi brizanje zabiljezbe temeljem priloZenog Rjegenja o
izvedenom stanju Agencije Zza ozakonjenje nezakonito izgradenih zgrada Klaza: UP/1-361-03/15-01,/7603, Urbroj:
403-02-4-2/0222-16-17 od 7. svibnja 2016., kojim je ozakonjena zavréena, poluugradena, manje zahtjevna zgrada,
stambene namjene, nepravilnog tlocrta, vanjske veliine zgrade prema priloZenoj snimci izvedenog stanja, GBP-a 168,79
m2, visestreSnog krova, broj etaza: tri - suteren, prizemlje i kat (Su+P+K), u zgradi se nalazi: tri stambene jedinice,
izgradena na ékbr. 264/176, zgr. 1430 k.o. A2, zavréena poluugradena pomoéna zgrada, ljetna kuhinja u funkciji
osnovne zgrade, nepravilnog tlocrta, vanjske tlocrtne duzine i &irine 4,70 m+4,40 m, visine 2,45 m, ukupne visini 3,30 m,
tlocrtne povréine 16,67 m2, trostrenog krova, broja etaZa: jedna - prizemlje (F), izgradena na ékbr. 264/176., ali da iz
sadriaja istog ne proizlazi da se predmetno rjesenje odnosi na gradevinu upisanu u zemljignu knjigu kao ékbr. 1430
kuca povrsine 112 m2 na Cestici zemljista 264/176 dvor 140 m2, cbzirom da se razlikuje tlocrina povriina kuce
navedens u rigdenju o izvedenom stanju od one upisane u zemljidnoj knjizi, dok pomocéna zgrada koja se ozakonjuje
rigSenjem o izvedenom stanju nije niti upisana u zemljiSnoj knjizi.

Prvostupanjski sud, a imajuéi u vidu da iz sadrzaja priloZenog rjesenja o izvedenom stanu ne proizlazi da se isto odnosi
na gradevinu upisanu u zemljinoj knjizi | da gradevina na koju se odnosi rjesenje o izvedenom stanju nije upisana u
zemiljisnu knjigu te cinjenicu da se temeljem samog riesenja o izvedenom stanju ne moze mijenjati izgradenost
nekretnine u zemljisnoj knjizi | upisivati ozakonjena gradevina, ved se isto upisuje temeljem prijavnog lista nadleznog
ureda za katastar, ocjenjujuéi pravilnom primjenu materijalnog prava zemlji#noknjiznog referenta, odbio je prigovor
predliagateljice temeljem ¢l. 123.a. Z7K-a i potvrdio pobijano rjesenje, naloZio brisanje prikazanja prigovora i zabiljezbu
odbijanja prigovora.

Predlagateljica u Zalbi sadriajno ponavlja iste razloge kao i u prigovoruy, isticudi da ne traZi promjenu zgradenosti
nekretning niti upisivanje ozakonjenja nekretnine ved samo brisanje zabiljeZbe da se kod upisa cestice zgrade 1430 nije
priloZila uporabna dozvola, prilazuci upravni akt - pravomoéno | ovréno rjigsenje o izvedenom stanju, koji ju zamjenjuje,
isticuci da je u zemljignim knjigama upizana kao vlasnica nekretnina upizanih u zk.ul.br. 4404 k.o. A2, pozivajuci se na
odredbe Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama kojima je omogucéeno brisanje "negativne
zahiljezbe” termeljem riegenja o izvedenom stanju.

Odredbom &1, 35. Zakona o postupanju sa nezakonito izgradenim zgradama ("Narodne novine” broj B6/12., 143713,
dalje: ZPMIZ) u stavku 1. propisano je da katastarski ured evidentira zavr&enu zgradu, odnosno njezin zavréeni dio u
katastarskom operatu sukladno posebnom propisu kojim se ureduje katastar ako je za tu zgradu, cdnosno njezin dio
doneseno rjesenje o izvedenom stanju, a stavkom 3. istog Zlanka propisano je da katastarski ured, zajedno s
dokumentima propisanim posebnim propisima za upis zgrade u zemljinu knjigu, po sluzbenoj duZnosti dostavlja
nadleZnom sudu rjgdenje o izvedenom stanju. Odredom &l. 36. ZPNIZ-a propisano je da nadlezni sud prilikom upisa
zgrade ili njezinog rekonstruiranog dijela u zemljisnu knjigu po sluzbenoj duZnosti u posjedovnici zemljiZne knjige stavlja
zabiljeZzbu da je priloZeno rjesenje o izvedenom stanju uz navodenje naziva i oznake tog akta.

Dakle, prvostupanjski sud je pravilno utvrdio da se rjegenje o izvedenom stanju cdnosno promjena izgradenosti
nekretnine u zemljisnoj knjizi i upis ozakonjene gradevine moze upisati samo temeljern prijavnog lista nadleZnog ureda
za katastar, a kako je to i propisano odredbom cl. 35. ZPNIZ, a nadlezni sud ce sukladno &1, 36. ZPNIZ, prilikom upisa
zgrade i promjene izgradenosti nekretning, po sluzbenoj duznosti u posjedovnici zemljine knjige staviti zabiljeZbu da je
priloZzeno rjesenje o izvedenom stanju, a koja zabiljezba ce zamijeniti "negativnu” zabiljezbu, slijedom éega priloZzeno
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riesenje o izvedenom stanju ne predstavija ispravu temeljem koje bi se moglo udovoljiti prijediogu predlagateljice u
smislu odredbe 1. 10, 43. 1 55. ZZK-a, te ovakvu primjenu materijalnog prava privaca i ovaj sud, zbog cega temeljem
odredbe ¢l. 375. st. 5. ZPP-a u svezi &l. 91. st. 1. ZZK-a nece posebno obrazlagati svoju odluku pogotovo iz razloga Sto
navodi Zalbe prediagateljice ni na koji nacin ne dovode u pitanje pravilnost i zakonitost prvostupanjske odluke.

Slijedom navedencg valjalo je primjenom &l. 128. st 3. ZZK-a Zalbu predlagateljice odbiti kao neosnovanu te potvrditi
pobijano rjeéenje i naloZiti brisanje zabiljeZbe Zalbe.

Varazdin, 27 ozujka 2018.

Sutkinja
Amalija Svegovié vr.

Izvor: IUS-INFO, URL
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Prilog 5. Isjava o autorst

IZIAVA O AUTORSTVU RADA

5
Ja, _ _DoRar HAREte , pod punom moralnom, materijalnom i kaznenom
odgovorno¥tu, izjavljujem da sam iskljutivi autor zavidnog/diplomskeg rada pod naslovom:
vReTE UPisA U 2EMLpIENE KNI IGE

te da u navedenom radu nisu na nedozvoljen nadin koridteni dijelovi tudih radova.

U Pozegi, _ 01.0%. 202k .

Poipis studenta

dDore  Hebply
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