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Naøin stjecaña prava vlasniåtva na nekretninama na 
temeçu pravnog posla u Republici Hrvatskoj

Saÿetak

Pravo vlasniåtva nekretnine stjeøe se ukñiÿbom u zemçiånu kñigu na
temeçu pravnog posla kojemu je ciç stjecañe prava vlasniåtva (kauzalna tra-
dicija), koji ima oblik zakonom propisane tabularne isprave, uz izriøit pri-
stanak aktualnog zemçiånokñiÿnog vlasnika (clausula intabulandi). 

Ako tabularna isprava nema sve bitne sastojke za ukñiÿbu, ali ima sve op-
õe sastojke za upis u zemçiånu kñigu, moÿe se predbiçeÿiti pravo vlasniå-
tva (uvjetno stjecañe), a predbiçeÿba se pretvara u ukñiÿbu ako se naknadno
opravda. Ukñiÿba se moÿe provesti samo protiv zemçiånokñiÿnog vlasnika
ili osobe protiv koje je zatraÿena ukñiÿba, najkasnije u na dan kada je stjeca-
teç podnio svoj zahtjev. Zahtjev za ukñiÿbu moÿe podnijeti i posçedñi stje-
cateç koji dokaÿe neprekinuti niz izvankñiÿnih prijenosa titulusa od zem-
çiånokñiÿnog vlasnika do sebe. 

Ako nekretnina nije upisana u zemçiånu kñigu, vlasniåtvo se prenosi po-
lagañem tabularne isprave kod mjesno nadleÿnog opõinskog suda.

Kçuøne rijeøi: tabularna isprava, clausula intabulandi, ukñiÿba, predbiçeÿba
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Uvod

Pravo vlasniåtva u Republici Hrvatskoj stjeøe se na temeçu pravnog posla,
odluke suda, odnosno druge nadleÿne vlasti, nasçeæivañem i na temeçu samoga
zakona, ali je pravo vlasniåtva steøeno tek "kad su ispuñene sve pretpostavke
odreæene zakonom (øl. 114. ZV1)).

Na temeçu pravnog posla u naøelu pravo vlasniåtva se ne moÿe ukñiÿiti
bez izriøitog oøitovaña zemçiånokñiÿnog vlasnika da se ñegovo pravo bri-
åe, a ukñiÿi pravo stjecateça (clausula intabulandi), i ako tabularna isprava ima
sve druge bitne sastojke propisane zakonom. Ali ako tabularna isprava ima bar
opõe sastojke za upis u zemçiånu kñigu, pravo vlasniåtva se moÿe predbiçe-
ÿiti (uvjetno stjecañe), a predbiçeÿba se pretvara u ukñiÿbu ako se na vrijeme
opravda. 

U ovom ølanku sistematizirana su i interpretirana pravila zemçiånok-
ñiÿnog prava Republike Hrvatske o stjecañu prava vlasniåtva ukñiÿbom. Up-
is je opõi pojam za ukñiÿbu i predbiçeÿbu. Ukñiÿba je bezuvjetno stjecañe vla-
sniåtva, a predbiçeÿba uvjetno. 

U Republici Hrvatskoj postoji veliki raskorak izmeæu kñiÿnog i izvan-
kñiÿnog prava vlasniåtva jer postoje mnogi osnovi stjecaña toga prava na orgi-
naran naøin.

U ovom ølanku se ne raspravça o tim pitañima.

1. Opõenito o naøinu stjecaña prava vlasniåtva na nekretninama 
na temeçu pravnog posla

U naøelu pravo vlasniåtva nekretnina na temeçu pravnog posla stjeøe se za-
konom propisanim upisom stjecateçevog vlasniåtva u zemçiånu kñigu na teme-
çu vaçano oøitovane voçe dotadaåñeg zemçiånokñiÿnog vlasnika, usmjerene
na to da ñegovo vlasniåtvo prijeæe na stjecateça, ako zakonom nije odreæeno
drukøije (øl. 119. ZV). Zakonom je odreæeno drukøije ako nekretnina nije upisana
u zemçiånoj kñizi(øl. 120. st. 4. i 121. st. 5. ZV).

Upis prava vlasniåtva u zemçiånu kñigu pretpostavça brisañe prava vla-
sniåtva postojeõeg zemçiånokñiÿnog vlasnika. Zato se upis prava vlasniåtva
stjecateça provodi  protiv dosadaåñeg zemçiånokñiÿnog vlasnika i, po pra-
vilu, uz ñegov izriøit pristanak dat u propisanoj formi (clausula intabulandi).
Ako dosadaåñi vlasnik, koji se obvezao prenijeti pravo vlasniåtva stjecate-
çu,uskraõuje svoj pristanak - oøitovañe voçe, na temeçu kojeg se upisuje pravo
vlasniåtva stjecateça, a briåe vlasniåtvo dosadaåñeg vlasnika, stjecateç mo-
ÿe zahtijevati da sud u parniønom postupku donese presudu kojom se zemçiånok-

1. Zakon o vlasniåtvu i drugim stvarnim pravima, NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00 i 73/00 koji je
stupio na snagu 1. 1. 1997.
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ñiÿni vlasnik obvezuje izdati propisanu ispravu za prijenos prava vlasniåtva,
pa ako to ne uøini u paricijskom roku, presuda õe zamijeniti ispravu za ukñiÿbu
prava vlasniåtva.

Dosadaåñi zemçiånokñiÿni vlasnik protiv kojeg se upisuje vlasniåtvo
stjecateça, uz ñegovu suglasnost ili bez ñegove suglasnosti na temeçu pravo-
moõne presude, naziva se kñiÿni prednik.

Kao åto je navedeno, zaåtitom povjereña u zemçiåne kñige stjecateç u do-
broj vjeri stjeøe pravo vlasniåtva na temeçu vaçanog pravnog posla ukñiÿbom
u zemçiånu kñigu, iako vlasnik nekretnine nije bila ona osoba koja je upisana u
zemçiånu kñigu kao vlasnik, nego neka druga osoba. Samo protiv zemçiånok-
ñiÿnog vlasnika moÿe se upisati (ukñiÿiti ili predbiçeÿiti) pravo vla-
sniåtva i na taj naøin steõi to pravo. Izvankñiÿni vlasnik, dakako, moÿe ra-
spolagati svojim pravom pravnim poslom, ali ga neõe moõi prenijeti na drugoga
dok ga ne upiåe na svoje ime u zemçiånu kñigu, ili dok ne omoguõi stjecateçu
upis toga prava u zemçiånu kñigu protiv dosadaåñeg zemçiånokñiÿnog vla-
snika.

Za stjecañe prava vlasniåtva upisom u zemçiånu kñigu kçuøne su, dakle:
osoba protiv koje se upisuje pravo vlasniåtva, kñiÿni prednik i osoba koja na
temeçu toga upisa stjeøe pravo vlasniåtva. Kako stjecateç moÿe steõi pravo
vlasniåtva samo ako ga kñiÿni prednik izgubi, te dvije osobe moraju biti toøno
i pouzdano odreæene u ispravi na temeçu koje se briåe pravo vlasniåtva dosa-
daåñeg zemçiånokñiÿnog vlasnika i upisuje pravo vlasniåtva stjecateça, ta-
ko da se otkloni svaka moguõnost zamjene s drugim osobama. Ne smije biti sumñe u
to tko je kñiÿni prednik, ni tko je osoba koja stjeøe pravo vlasniåtva upisom u
zemçiånu kñigu. 

2. Kñiÿni prednik

Kñiÿni prednik je ona osoba koja je upisana u zemçiånu kñigu kao vlasnik
nekretnine u trenutku podnoåeña zahtjeva sudu za upis prava vlasniåtva.

U naøelu svi upisi u zemçiånu kñigu dopuåteni su samo protiv osobe koja je
u trenutku podnoåeña prijedloga za upis u toj zemçiånoj kñizi (zemçiånok-
ñiÿnom uloåku) upisana kao vlasnik zemçiåta (øl. 40. ZZK2)), odnosno nekret-
nine, glede koje se upis zahtijeva. Ovaj zahtjev moÿe se podnijeti i protiv osobe
koja u tom trenutku nije upisana u zemçiånoj kñizi kao vlasnik odnosnog zem-
çiåta (nekretnine), ali samo ako se najkasnije do podnoåeña prijedloga za upis
stjecateçeva prava vlasniåtva podnese i prijedlog za ukñiÿbu ili predbiçeÿ-
bu prava vlasniåtva te osobe. U tom sluøaju postoje, naime, zakonske pretpostav-
ke da pravo vlasniåtva prednika i pravo vlasniåtva stjecateça (podnositeça
zahtjeva) budu "istodobno…ukñiÿena ili predbiçeÿena" (øl. 40. ZZK). 

Kñiÿni prednik po pravilu je ona osoba koja se obvezala prenijeti pravo
vlasniåtva nekretnine stjecateçu koji traÿi prijenos, ali to ne mora biti.
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Kñiÿni prednik, naime, moÿe biti i osoba koja se obvezala prenijeti pravo vla-
sniåtva onoj osobi koja se stjecateçu obvezala prenijeti pravo vlasniåtva ili
osobi koja se ñegovom predniku obvezala prenijeti pravo vlasniåtva itd. 

Kako su zemçiåne kñige kroniøno neaÿurne, øesto se dogaæaju izvankñiÿ-
ni prijenosi u prometu traÿbenog prava za prijenos prava na nekretninama, pre-
ciznije, u prometu temeça za prijenos prava na nekretninama, ukçuøujuõi i pravo
vlasniåtva. Tako npr. jedna osoba kupi nekretninu na temeçu vaçanog ugovora o
prodaji od osobe koja nije zemçiånokñiÿni vlasnik, a to moÿda nije bila ni
osoba od koje je ona kupila nekretninu, pa øak ni prednik te osobe, jer je posçed-
ñi zemçiånokñiÿni vlasnik odnosne nekretnine ukñiÿen nekoliko desetçeõa
ranije, a nakon te ukñiÿbe pravo vlasniåtva je sukcesivno "otuæeno" na temeçu
raznih pravnih poslova nekoliko osoba za redom. Izmeæu osoba, sudionika prav-
nih poslova, prenosio se zapravo temeç za stjecañe prava vlasniåtva ili traÿ-
beno pravo za prijenos prava vlasniåtva, a ne pravo vlasniåtva. Prenosio se
moÿda samostalni posjed, pa je stjecateç postajao zakoniti posjednik odnosne ne-
kretnine (øl. 18. st. 1. ZV; ranije øl. 72. st. 1. ZOVO3)). Umjesto prava vlasniåtva
prenosio se, dakle, temeç (naslov, titulus) za stjecañe prava vlasniåtva; predajom
nekretnine u samostalni posjed prenosio se i zakonit posjed, ali ne i pravo vla-
sniåtva.4)

Ako kñiÿni prednik umre ili bude proglaåen umrlim, na ñegovo mjesto do-
laze ñegovi nasçednici: oni stjeøu pravo vlasniåtva, izvankñiÿno, po samom
zakonu, u trenutku otvaraña nasçedstva (øl. 128. st. 1. ZV).5) Sa stjecañem prava
vlasniåtva nasçeæivañem kñiÿnog prednika nasçednici preuzimaju i ñegovu
obvezu prijenosa prava vlasniåtva na stjecateça. Oni dolaze na mjesto kñiÿnog

2. Zakon o zemçiånim kñigama,NN, br. 91/96., od 28. 10. 1996., stupio na snagu 1. 1. 1997. Pravila
zemçiånokñiÿnog prava iz Zakona o zemçiånim kñigama od 18. 5. 1930., koja su se
primjeñivala do 1. 1. 1997. g. iako dopuñena, nisu pretrpjela bitne promjene donoåeñem
sadaåñeg ZZK, a ona su se ugledala na pravila austrijskog Zakona o zemçiånim kñigama.
Vidi: M. Koåutiõ, Gruntovno pravo, Zagreb, 1910.; isti: Tumaø k Zakonu o zemçiånim kñi-
gama (1930. g.), Zagreb, 1930.; Ø. Rajaøiõ, Osnovi zemçiånokñiÿnog prava u uœbeniku
Stvarno pravo – predavaña, Zagreb, 1956. i usporedni pregled u M. Ÿuvela, B. Ruÿiøka,
Zakon o zemçiånim kñigama i Zemçiånokñiÿni poslovnik (napomene, obrazloÿeñe, sud-
ska praksa, prilozi i abecedno kazalo pojmova), Organizator, Zagreb, 1997.; T. Josipoviõ,
Komentar ZZK, Informator, Zagreb, 1998.; T. Josipoviõ, Zemçiånokñiÿno pravo, Infor-
mator, Zagreb, 2001., str. 182. i 183.; Ÿupanijski sud u Splitu, Gÿ 1666/96 od 16. studenog 1998.,
IO VS RH, br. 1, 1998., 13.

3. Zakon o osnovnim vlasniøkopravnim odnosima objavçen najprije u SL SFRJ, br. 6/80., stupio
na snagu 1. 9. 1980., izmjene i dopune – SL SFRJ, br. 36/90.; preuzet u Republici Hrvatskoj
Zakonom o preuzimañu ZOVO, NN, br. 53/91. Prestao vaÿiti 1. 1. 1997. godine (øl. 394. st. 1.
al. 1. ZV.).

4. Stjecateç npr. veõ nekoliko godina stanuje u kuõi koju mu je predao otuæivateç u samostalni
posjed, ali nije vlasnik; on õe steõi pravo vlasniåtva protekom roka od deset godina,
dosjeloåõu jer ima kvalificiran posjed (øl. 159. st. 3. ZV), odnosno protekom dvadeset god-
ina ako je nekretnina u vlasniåtvu Republike Hrvatske, odnosno drugih osoba iz øl. 159. st.
4. ZV.
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prednika u trenutku ñegove smrti, odnosno proglaåeña za umrlog (øl. 128. i 129.,
øl. 135. ZN6), novi ZN øl. 122. i 123 i 129.).

Nasçednici osobe koja nije bila kñiÿni prednik, ali je imala pravni te-
meç za stjecañe prava vlasniåtva na odreæenoj nekretnini i obvezu prijenosa na
sçedeõeg stjecateça, nasçeæuju pravo traÿiti prijenos vlasniåtva i obvezu da
ga prenesu sçedeõem stjecateçu. Nasçednik ima iste obveze glede prijenosa pra-
va vlasniåtva kakve je imao i ostaviteç. Pri tome se ne moÿe pozivati na pra-
vilo nasçednog prava (øl. 145. st. 1. ZN), novi ZN (øl. 139. st. 1.) prema kome na-
sçednik odgovara za obveze ostaviteça do visine vrijednosti naslijeæene imovi-
ne, jer se pravo vlasniåtva koje je naslijedio i obveza prijenosa prava vlasniå-
tva odnose na istu stvar (nekretninu). Ispuñeñem obveze prijenosa prava vla-
sniåtva nasçednik ne umañuje svoju imovinu, koju je stekao mimo toga nasçed-
stva, ni u sluøaju kada nasçeæuje samo vlasniåtvo na pokretnim ili nepokretnim
stvarima koje je obvezan prenijeti stjecateçu, ako nije duÿan ispuniti koje druge
obveze ostaviteça.

3. Stjecateç prava vlasniåtva

Kao åto se vidi iz dosadaåñeg izlagaña, sintagma: stjecateç prava vla-
sniåtva ima åire znaøeñe u pravnim izvorima, pravnoj literaturi i sudskoj
praksi nego åto sama sugerira. Nije stjecateç samo ona osoba koja je postala vla-
snik nekretnine upisom (preciznije ukñiÿbom) u zemçiånu kñigu ili polaga-
ñem u sud isprave odgovarajuõe za upis (ukñiÿbu) prava vlasniåtva, kada ne-
kretnina nije upisana u zemçiåne kñige, veõ je to i ona osoba koja nema takvu
ispravu, ali ima vaçan pravni temeç (vaçan pravni posao) za stjecañe prava
vlasniåtva, pa, dakle, i za pribavçañe takve isprave od kñiÿnog prednika od-
nosno otuæivateça prava vlasniåtva.

Stjecateç prava vlasniåtva po pravilu je u neposrednom obvezno-pravnom
odnosu s kñiÿnim prednikom ili ñegovim univerzalnim nasçednicima koji su
naslijedili i prava i obveze kñiÿnog prednika, ali to ne mora biti. Stjecate-
çev pravni odnos s prednikom moÿe biti posredovan osobom koja se obvezala
omoguõiti mu stjecañe prava vlasniåtva upisom u zemçiånu kñigu ili polaga-
ñem tabularne isprave, iz øije obveze on, dakle, izvodi svoje pravo na stjecañe
prava vlasniåtva, pa i u sluøaju kada je ta osoba imala takvo pravo prema svome

5. Øl. 36. Zakona o osnovnim vlasniøkopravnim odnosima, Sl. l. SFRJ br. 6/80 i 36/90 (Zakon o
preuzimañu zakona o osnovnim vlasniøkopravnim odnosima, NN 53/91) koji je bio na snazi do
1. 1. (øl. 394. st. 1. al. 1. ZV) pravo vlasniåtva se takoæer stjecalo "nasçeæivañem u trenutku
otvaraña nasçeæa na imovini umrlog" ako zakonom nije bilo drukøije odreæeno .Vidi sudsku
praksu kod M. Ÿuvela, op. cit. uz øl. 36. 

6. Zakon o nasçeæivañu (proø. tekst) Sl. l . SFRJ 42/65, 44/65 ispr. , 47/65 ispr, NN 52/71, i 48/
78 koji je bila preuzela Socijalistiøka Republika Hrvatska 1971. godine, a bio je na snazi u
Republici Hrvatskoj do 12. 10. 2003. kada se poøeo primjeñivati novi Zakon o nasçeæivañu,
NN 48/03., u nastavku novi ZN.
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predniku, koji takoæer nije bio ukñiÿen kao vlasnik nekretnine. Za upis prava
vlasniåtva u zemçiånu kñigu bit õe dovoçno da posçedñi stjecateç "dokaÿe
neprekinuti niz izvankñiÿnih stjecaña od kñiÿnog prednika do sebe" (øl. 41.
st. 1. ZZK).7)

4. Upis prava vlasniåtva u zemçiånu kñigu 

4.1. Ovlaåtena osoba za podnoåeñe prijedloga za upis 

Po pravilu upis prava vlasniåtva u zemçiånu kñigu ovlaåten je zahtije-
vati stjecateç prava vlasniåtva ili ñegov nasçednik (univerzalni sçednik),
pa i osoba na koju je stjecateç pravnim poslom prenio pravni temeç stjecaña
prava vlasniåtva (singularni sçednik). 

Zahtjev za upis prava vlasniåtva moÿe podnijeti i kñiÿni prednik, øije se
pravo vlasniåtva ukñiÿbom prenosi na stjecateça, i za ovu pravnu radñu nije
mu potrebna ovlast (punomoõ) stjecateça (øl. 96. st. 2. ZZK).

Stjecateç prava vlasniåtva (ñegov univerzalni ili singularni sçednik)
ovlaåten je traÿiti ukñiÿbu prava vlasniåtva u korist svoga prednika, ako je
to pretpostavka za ukñiÿbu ñegovog prava vlasniåtva. Tako ako je prednik ste-
kao pravo vlasniåtva izvankñiÿno, na temeçu samog zakona, odluke suda ili
drugog nadleÿnog tijela ili nasçeæivañem, osoba koja ima vaçan pravni temeç
za prijenos prava vlasniåtva od izvankñiÿnog prednika moÿe zahtijevati uk-
ñiÿbu prava na ñegovo ime (øl. 96. st. 3. ZZK), da bi nakon toga mogla traÿiti
ukñiÿbu svog prava vlasniåtva – zemçiånokñiÿni prijenos prava vlasniåtva.

Stjecateç moÿe traÿiti ukñiÿbu prava vlasniåtva i protiv zemçiånok-
ñiÿnog prednika, s kojim nije u obveznopravnom odnosu glede prijenosa prava
vlasniåtva na odnosnu nekretninu, ako dokaÿe neprekinuti niz izvankñiÿnog
prijenosa temeça za ukñiÿbu od kñiÿnog prednika do sebe na osnovi vaçanih
isprava prikladnih za ukñiÿbu prava vlasniåtva (øl. 41. st. 1. ZZK).

Ovlast za upis prava vlasniåtva u zemçiånu kñigu ima i svaki stjecateç u
nizu od prvoga do posçedñega. Samo åto õe prethodni stjecateç u odnosu na po-
toñeg, uspije li ukñiÿiti svoje pravo vlasniåtva, imati poloÿaj kñiÿnog
prednika koji je u obvezi dopustiti ukñiÿbu prava vlasniåtva onome, kojem je
vaçanim pravnim poslom prenio pravni temeç za stjecañe prava vlasniåtva,
ili bilo kojem potoñem stjecateçu koji dokaÿe neprekinuti niz vaçanih oøito-
vaña voçe (pravnih poslova) za ukñiÿbu od ukñiÿenog vlasnika do sebe. Ova
pravila na odgovarajuõi naøin se primjeñuju i u sluøaju predbiçeÿbe koja je mo-
guõa bez clausule intabulandi.

7. T. Josipoviõ, Zemçiånokñiÿno pravo, op. cit., str. 184.-185.
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4.2. Upis prava vlasniåtva na temeçu dokaza o neprekinutom nizu izvan-
kñiÿnih stjecaña

Upis prava vlasniåtva posçedñeg stjecateça, u sluøaju da se temeç prava
vlasniåtva prenosio pravnim poslom izvankñiÿno, provest õe se na temeçu va-
çanog pisanog oøitovaña svih prethodnih stjecateça i propisanog oøitovaña
voça aktualnog zemçiånokñiÿnog vlasnika ili ñegovih nasçednika. Dakle,
posçedñi stjecateç moõi õe traÿiti upis u zemçiånu kñigu ako prikupi tabu-
larne isprave od svih prednika, a ukñiÿbu prava vlasniåtva moõi õe traÿiti
samo ako ima neprekinuti niz tabularnih isprava s klauzulom intabulandi od ak-
tualnog zemçiånokñiÿnog prednika do sebe.8)

4.3. Upis prava vlasniåtva neposredno iza ostaviteça

Ukoliko kñiÿni prednik umre ili bude proglaåen umrlim, nadleÿni sud
õe stjecateçu, koji ima vaçanu ispravu, dopustiti upis ñegova prava vlasniåtva
neposredno iza ostaviteça, uvijek pod uvjetom da dokaÿe sve pretpostavke za up-
is, pa i neprekinuti niz izvankñiÿnih stjecaña od ostaviteça kao kñiÿnog
prednika do sebe (øl. 41. st. 2. ZZK). Ovaj upis, dakle, provodi se bez prethodnog
upisa prava vlasniåtva nasçednika. Nasçednici õe biti obavijeåteni o tome
upisu dostavom rjeåeña o dopuåteñu upisa nakon ñegove provedbe, jer se tim
upisom prenosi na stjecateça ñihovo pravo vlasniåtva (øl. 120. ZZK), koje su
stekli izvankñiÿno u trenutku otvaraña nasçedstva (øl. 128. st. 1. ZV). Nasçed-
nici su, doduåe, mogli ishoditi ukñiÿbu prava vlasniåtva (øl. 128. st. 2. ZV),
ali ñih optereõuje obveza da ga prenesu stjecateçu, pa nisu zainteresirani za uk-
ñiÿbu svoga prava. Odgovara, dakle, interesima i nasçednika i stjecateça
izravna ukñiÿba prava vlasniåtva stjecateça.

4.4. Tabularna isprava za upis prava vlasniåtva u zemçiånu kñigu

Kao åto je navedeno, upis u zemçiånu kñigu ne moÿe se provesti samo na te-
meçu pravnog posla, kojemu je ciç stjecañe vlasniåtva, osim ukoliko je saøiñen
u obliku koji je propisan za zemçiånokñiÿnu ispravu koja se popularno naziva:
tabularna isprava.

Neki pravni poslovi i ne mogu se oblikovati na naøin da bi se na temeçu
ñih neposredno mogao zatraÿiti upis u zemçiånu kñigu. Takav pravni posao je
npr. oporuka (testament) odnosno zapis (legat). Na temeçu oporuønog raspola-
gaña, u ostavinskom postupku nadleÿni sud donosi rjeåeñe o nasçeæivañu (øl.
225 ZN)9); novi ZN (øl. 226), pa õe se pravo vlasniåtva oporuønog nasçednika

8. Vidi napomene i rjeåidbe uz øl. 41. ZZK, M. Ÿuvela, B. Ruÿiøka, op. cit.
9. M. Kreø, Æ. Paviõ, Komentar Zakona o naslijeæivañu, Narodne novine, Zagreb 1964.,   str.

728. i daçe; N. Gavella, Nasçedno pravo, Zagreb 1986., str. 411. i daçe; Blagojeviõ, T.B.,
Antiõ, B. O., Nasledno pravo, Nauøna kñiga, Beograd, 1988., str. 491.; Markoviõ, S.,
Nasledno pravo, NIU Sl. list SFRJ, Beograd 1981., str. 442-443.
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odnosno zapisnika (legatara) ukñiÿiti na temeçu ovrånog rjeåeña o nasçeæi-
vañu. Zemçiånokñiÿna isprava na temeçu koje se upisuje pravo vlasniåtva ne-
kretnine u zemçiånu kñigu u tom sluøaju je sudska odluka. 

4.4.1. Specifiøni sastojci tabularne isprave za upis prava vlasniåtva

Buduõi da je, po pravilu, u tabularnoj ispravi oblikovan pravni posao, koje-
mu je ciç stjecañe prava vlasniåtva, ta isprava ima bitne sastojke pravnog po-
sla, ali i viåe specifiønih sastojaka, po øemu se razlikuje od pravnog posla.
Oblik tabularne isprave takoæer se razlikuje od oblika koji je zakonom propi-
san za vaçanost pravnog posla. ZZK propisuje: "Upisi u zemçiånu kñigu dopu-
stit õe se samo na temeçu isprava sastavçenih u obliku propisanom za ñihovu
vaçanost" (øl. 43. st. 1. ZZK). Ova odredba odnosi se kako na bitne sastojke, tako
i na oblik (u uÿem smislu) koji mora imati tabularna isprava da bi se na temeçu
ñe dopustio upis. 

a) Vidçiv pravni temeç

Bitni sastojak tabularne isprave je: "vidçiv pravni temeç" za upis kñiÿ-
nog prava, pa dakle, i prava vlasniåtva (øl. 43. st. 2. ZZK).  Ovo zbog toga åto se
po naåem pravu vlasniåtvo nekretnine ne stjeøe samim upisom (ukñiÿbom) u
zemçiånu kñigu, neovisno od pravnog posla, kao po ñemaøkom pravu (§ 873.
BGB),10) nego upisom koji se osniva na pravnom temeçu (vaçanom pravnom poslu),
tj. na istinitoj pravnoj osnovi.11) Rijeø je, dakle, o stjecañu prava vlasniåtva te-
meçem kauzalne tradicije.

U dosadaåñoj sudskoj praksi takoæer se istiøe da se u privatnoj ispravi, ko-
jom zemçiånokñiÿni vlasnik priznaje protivnoj stranci pravo vlasniåtva,
mora naznaøiti "naslov stjecaña" odnosno gubitka prava kako proizlazi iz pra-
vila zemçiånokñiÿnog prava.12)

Ako tabularna isprava nema vidçiv pravni temeç stjecaña prava vlasniå-
tva, postoje dvije moguõnosti, ili da ovlaåtene stranke sastave novu tabularnu
ispravu sa svim bitnim sastojcima, i u propisanom obliku, ili dopune postojeõu.
U sluøaju da nema te suglasnosti, stjecateç moÿe podnijeti tuÿbu protiv otuæi-
vateça nadleÿnom sudu radi donoåeña presude kojom õe ga obvezati da izda tabu-

10. Bürgerliches Gesetzbuch koji je stupio na snagu 1. sijeøña 1900., izd. C. H. Beck'sche Verlags-
buchlaudlung, München, 1990. O apstraktnoj tradiciji u ñemaøkom pravu: T. Josipoviõ: Sus-
tavi publiciraña prava na nekretninama kao temeç zaåtite u pravnom prometu (doktorski
rad), Zagreb, 1995., str. 39.-45.; M. Tratnik, R. Vrenøur, O sistemu abstraktne ter kauzalne
tradicije v stvarnem pravu, Pravnik, Çubçana, br. 6-8/1999.

11. Upisom prava vlasniåtva u zemçiånu kñigu na temeçu nevaçanog pravnog posla ne stjeøe se
pravo vlasniåtva (VS RH Rev 2001/91 od 4. 12. 1991., navedena u Informaciji o najnovijoj sud-
skoj praksi; I. Miletiõ, tiskana u Aktualnosti hrvatskog zakonodavstva i pravne prakse,
Opatija, 4. i 5. 11. 1993.).

12. § 26. ZZK, 1930., koji odgovara øl. 43. danaåñeg ZZK; rjeåidba Okruÿnog suda u Puli Gÿ 597/
76 od 02. listopada 1976., navedena u kñizi  M. Ÿuvela, B. Ruÿiøka, Komentar ZZK, Organi-
zator, Zagreb, 1997.uz øl. 43. t. 2. ZZK.
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larnu ispravu, pa ako to ne uøini u paricijskom roku, da se upis u zemçiånu kñi-
gu izvråi na temeçu ovråne presude (øl. 242. OZ13)).  

b) Toøno oznaøeñe kñiÿnog prednika i stjecateça

U zemçiånokñiÿnoj ispravi osoba protiv koje se zahtijeva upis prava vla-
sniåtva (ili kojeg drugog prava) u zemçiånu kñigu (kñiÿni prednik) i osoba u
øiju korist se zahtijeva ovaj upis moraju biti navedene "tako da ne postoji opa-
snost da ih se zamijeni drugima (primjerice navoæeñem datuma roæeña, matiønog
broja i sliøno" (øl. 44. st. 2. ZZK). Jedinstveni matiøni broj graæana je najpouz-
daniji podatak za osobnu identifikaciju. Problem je u tome åto tim podatkom
nisu joå identificirani nositeçi kñiÿnih prava u zemçiånoj kñizi. 

c) Mjesto i datum sastavçaña

ZZK propisuje da se u tabularnim ispravama moraju navesti "i mjesto, dan i
godina, gdje i kada su isprave sastavçene" (øl. 44. st. 2.). Ovi podaci vaÿni su za
individualizaciju isprave, ali se øini da isprava nije nevaçana samo zato åto u
ñoj nije oznaøeno mjesto ili datum gdje i kada je sastavçena. U sluøaju kada bi taj
podatak ipak bio pravno relevantan, radi utvræeña istinitosti tabularne
isprave drÿimo da bi se mogao dokazivati u parniønom postupku (øl. 187.
ZPP).14)

4.4.2. Svojstva vjerodostojnosti tabularne isprave za upis prava vla-
sniåtva

S obzirom na znaøaj upisa prava vlasniåtva u zemçiånu kñigu, a posebno s
obzirom na predmñevu istinitosti upisanih prava, tabularne isprave ne smiju
imati "oøitih nedostataka koji dovode u sumñu ñihovu vjerodostojnost" (øl. 44.
st. 1. ZZK). One moraju biti vjerodostojne da bi bili vjerodostojni upisi prava u
zemçiåne kñige. Zato smatramo da nije moguõa rekonstrukcija tabularne ispra-
ve, koja ima takve nedostatke, koji dovode u sumñu ñenu vjerodostojnost. U tom
sluøaju ne preostaje drugo nego saøiniti drugu tabularnu ispravu ili da stjeca-
teç podnese tuÿbu protiv otuæivateça radi izdavaña tabularne isprave.

Radi oøuvaña vjerodostojnosti tabularne isprave ZZK propisuje da u sluøaju
kada se isprava sastoji "od viåe listova, oni moraju biti tako spojeni da se ne
moÿe umetnuti ni jedan list" (øl. 44. st. 1.). 

13. Ovråni zakon,  NN, br. 57/96., 29/99. i 173/03.
14. S. Triva, Graæansko procesno pravo, Narodne novine, Zagreb, 1972., § 80., str. 312.-318.; S.

Zuglia, Graæanski parniøni postupak FNRJ, Åkolska kñiga, Zagreb 1957.., str. 374.; B.
Pozniõ, Graæansko procesno pravo, sedmo dopuñeno izdañe, Savremena administracija, Beo-
grad, 1980., str. 187.-190.; J. Juhart, Vmesna ugotovitvena toÿba, Pravnik, Çubçana, 9-10/1958.
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5. Stjecañe prava vlasniåtva ukñiÿbom u zemçiånu kñigu

U pravilu pravo vlasniåtva nekretnine na temeçu pravnog posla stjeøe se
ukñiÿbom u zemçiånu kñigu, ako zakon ne omoguõuje da se  stekne nekim drugim
upisom (øl. 120. st. 1. ZV).

Ukñiÿba, za razliku od predbiçeÿbe, proizvodi neposredno bezuvjetno stje-
cañe prava vlasniåtva, a provodi se na temeçu posebne isprave o pravnom poslu
na øijem temeçu se stjeøe pravo vlasniåtva. Sadrÿaj i oblik te isprave odreæuju
pravila zemçiånokñiÿnog prava (øl. 120. st. 2. )

5.1. Tabularna isprava za ukñiÿbu prava vlasniåtva

Pored opõih sastojaka koji su propisani za tabularnu ispravu na temeçu koje
se moÿe traÿiti predbiçeÿba prava vlasniåtva, tabularna isprava za ukñiÿbu
prava vlasniåtva ima dodatne (specifiøne) bitne sastojke.

Specifiøni bitni sastojci tabularne isprave za ukñiÿbu prava vlasniå-
tva jesu: 

- izriøito oøitovañe voçe kñiÿnog prednika (aktualnog zemçiånokñiÿ-
nog vlasnika) da se u zemçiånoj kñizi briåe ñegovo pravo vlasniåtva radi uk-
ñiÿbe prava vlasniåtva stjecateça koja se tradicionalno naziva clausula intabu-
landi;

- ovjera potpisa kñiÿnog prednika odnosno ñegovog punomoõnika na tabu-
larnoj ispravi;

- toøna oznaka zemçiåta (nekretnine) – objekta prava vlasniåtva koje se uk-
ñiÿbom prenosi sa postojeõeg zemçiånokñiÿnog vlasnika na stjecateça.

5.1.1. Clausula intabulandi 

Pretpostavke za stjecañe prava vlasniåtva ukñiÿbom u zemçiånu kñigu
propisuje ZV, odreæujuõi da se "vlasniåtvo nekretnine stjeøe zakonom predviæe-
nim upisom stjecateçeva vlasniåtva u zemçiånoj kñizi na temeçu vaçano oøi-
tovane voçe dotadaåñeg vlasnika usmjerene na to da ñegovo vlasniåtvo prijeæe
na stjecateça, ako nije drukøije odreæeno" (øl. 119. st. 1.).15)Ovo oøitovañe se
tradicionalno naziva   clausula intabulandi.

Za stjecañe prava vlasniåtva na nekretnini, dakle, nije dovoçan vaçani
pravni posao kojemu je ciç stjecañe prava vlasniåtva i kad je oblikovan u tabu-
larnoj ispravi koja je prikladna za upis prava vlasniåtva, veõ se pored toga tra-
ÿi "vaçano oøitovañe voçe dosadaåñeg vlasnika…", a to je po ZZK: kñiÿni
prednik (øl. 40-42.). Ovo uz jednu ogradu: "ako zakonom nije drukøije odreæeno"
(øl. 119. st. 1. ZV).

15. Ova odredba se nalazi u Odjeçku 1. Glave 6. ZV, Stjecañe na temeçu pravnog posla, pa se ne
odnosi na druge temeçe stjecaña prava vlasniåtva. VS RH, Gzz 50/98 od 10. 12. 1998., objav-
çena u: Vladavina prava, br. 1/2000., str. 199.
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Uglavak o oøitovañu voçe aktualnog zemçiånokñiÿnog vlasnika (kñiÿ-
nog prednika), daje se u obliku zemçiånokñiÿne (tabularne) isprave na temeçu
koje se sprovodi ukñiÿba prava vlasniåtva. Ovo posebno oøitovañe, koje ne mo-
ra biti u istoj ispravi priloÿenoj prijedlogu za upis prava vlasniåtva, esenci-
jalni je sastojak isprave, na temeçu koje se ukñiÿuje pravo vlasniåtva, pa kad
isprava nema tog sastojka, moguõa je predbiçeÿba. Ovo oøitovañe prema tome
moÿe se dati i u posebnoj ispravi ili prijedlogu za upis. Ali u takvom sluøaju,
isprava ili prijedlog koji sadrÿi to oøitovañe mora sadrÿavati sve ono åto se
zahtijeva za ukñiÿbu (øl. 54. st. 1. ZZK).

Uskrati li dotadaåñi zemçiånokñiÿni vlasnik, odnosno ñegov nasçed-
nik ili pravni sçednik (singularni), izdati tabularnu ispravu u propisanom ob-
liku, stjecateç, koji ima vaçan temeç stjecaña prava vlasniåtva nekretnine,
ovlaåten je podnijeti tuÿbu protiv ove osobe (osoba) s prijedlogom da sud donese
presudu kojom õe se tuÿeni obvezati da u paricijskom roku izda tabularnu ispra-
vu za ukñiÿbu prava vlasniåtva, pa ako to ne uøini, upis prava vlasniåtva pro-
vodi se ovrhom na temeçu ovråne presude (øl. 242. OZ). 

5.1.2. Ovjera potpisa zemçiånokñiÿnog vlasnika (kñiÿnog prednika)

Opõenito, zemçiånokñiÿni sud õe dopustiti ukñiÿbu prava vlasniåtva
kako na temeçu javnih isprava tako i na temeçu privatnih isprava na kojima je
istinitost potpisa ovjerovçena na naøin propisan posebnim zakonom (øl. 52. st.
1. ZZK).16)

ZZK propisuje, meæutim, da je za vaçanost isprave dovoçno da je "ovjerovçen
potpis one osobe øije se pravo ograniøuje, optereõuje, ukida ili prenosi na drugu
osobu" (øl. 37.). Dovoçna je, dakle, ovjera potpisa zemçiånokñiÿnog vlasnika
(kñiÿnog prednika) za prijenos ñegova prava na stjecateça, a nije potrebna ovje-
ra potpisa stjecateça. Ovo zbog toga åto tim upisom u zemçiånoj kñizi samo

16. Po Zakonu o ovjeravañu potpisa, rukopisa i prijepisa, NN, br. 6/74., 47/90. i 72/94., za ovjer-
avañe potpisa, rukopisa i prijepisa bio je najprije nadleÿan opõinski organ za poslove
opõe uprave, a ovjeravañe je vråila za to ovlaåtena sluÿbena osoba (øl. 3.). Nakon osnivaña
jedinica lokalne samouprave i uprave i lokalne samouprave ovi poslovi prenijeti su u nad-
leÿnost ñihovih tijela. Dana 10. 10. 1994. poslovi ovjeravaña potpisa, rukopisa i prijepisa
prenijeti su u nadleÿnost ÿupanijskih ureda za opõu upravu i ñihovih ispostava te gradskog
ureda Grada Zagreba za opõu upravu, a ovjeravañe je obavçao odreæeni sluÿbenik (øl. 1. al. 1.
i 2. ZID Zakona o ovjeravañu potpisa, rukopisa i prijepisa, NN, br. 72/94.). Ovjeravañe
rukopisa po tome zakonu obavça i javni biçeÿnik (øl. 1. st. 3.) na naøin koji je Zakonom o
javnim biçeÿnicima, NN, br. 78/93. i 29/94., propisan za ovjeravañe potpisa i prijepisa. 
Nadleÿnost ÿupanijskih ureda, ñihovih ispostava i ureda Grada Zagreba bila je vremenski
ograniøena "dok ne zapoøne s radom onoliki broj javnih biçeÿnika koliko ima tih ureda i
ispostava, te podruønih ureda u Gradu Zagrebu, u kojima su se obavçali ti poslovi na
podruøju pojedinog opõinskog suda do stupaña na snagu ovog Zakona, a iznimno dok ne zapoøne
s radom najmañe po jedan javni biçeÿnik za podruøje pojedinog opõinskog suda" (øl. 6).
Ovjeravañe inozemnih privatnih isprava ureæuje se meæunarodnim ugovorima ili zakonom
(øl. 52. st. 2. ZZK).
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zemçiånokñiÿni vlasnik gubi svoje pravo, a druga strana stjeøe pravo koje do
tada nije imala, te samim upisom niåta ne gubi, bez obzira da li je pravni posao
naplatan ili besplatan, jer ñena obveza iz pravnog posla postoji nezavisno od
ukñiÿbe prava vlasniåtva na temeçu pravnog posla.

5.1.2.1. Punomoõ i ovjera potpisa opunomoõiteça i opunomoõenika

Ukñiÿba prava vlasniåtva moÿe se dopustiti i na temeçu isprave koju je
potpisao opunomoõenik kñiÿnog vlasnika. Posebna punomoõ koju je kñiÿni
prednik dao opunomoõeniku da potpiåe tabularnu ispravu o ukñiÿbi prava vla-
sniåtva nije vremenski ograniøena; opõa punomoõ, kao i punomoõ koja je izdana
"za tu vrstu poslova" (generiøna punomoõ), ne smije biti starija od jedne godine u
trenutku podnoåeña prijedloga sudu za ukñiÿbu prava vlasniåtva (øl. 53. st. 2.
ZZK). Potpis opunomoõenika na tabularnoj ispravi i potpis opunomoõiteça na
punomoõi moraju biti ovjereni na naøin propisan posebnim zakonom, po odredba-
ma po kojima se ovjerava potpis kñiÿnog prednika na tabularnoj ispravi o uk-
ñiÿbi prava vlasniåtva (øl. 53. st. 1. i 3. ZZK).17)

Opunomoõenik kñiÿnog prednika se, dakle, mora "iskazati" (legitimirati)
specijalnom punomoõi za potpisivañe tabularne isprave ili opõom, odnosno ge-
neriønom punomoõi koja nije starija od godinu dana u trenutku podnoåeña pri-
jedloga za ukñiÿbu, ali punomoõ ne vrijedi ako potpis opunomoõiteça (kñiÿ-
nog prednika) nije ovjeren na naøin propisan za potpis tabularne isprave.

5.1.3. Zemçiåte glede kojeg se zahtijeva ukñiÿba prava vlasniåtva

Pravni posao kojemu je ciç stjecañe prava vlasniåtva bit õe vaçan i u slu-
øaju da je predmet otuæeña prava vlasniåtva odrediv (øl. 47. ZOO).18) Dakle, i u
sluøaju kada je nekretnina koja se otuæuje tako opisana da se moÿe utvrditi ñen
identitet, npr. nekretnina koja se sastoji od zemçiåta i zgrade u gradu A, Rad-
niøka br. 2, ili stan u kuõi na drugom katu desno ili oranica u selu G, opõina R,
topografski naziv Dolina, desno od puta R – D, koji graniøi s toøno opisanim ne-
kretninama itd. Na temeçu takvih podataka, meæutim, ne moÿe se provesti uk-
ñiÿba u zemçiåne kñige, veõ je za to nuÿno navesti toøan broj katastarske øe-
stice, zemçiånokñiÿni uloÿak i katastarsku opõinu.

Toøna oznaka zemçiåta glede kojeg se zahtijeva ukñiÿba prava vlasniåtva
vaÿna je i  zbog toga åto i pogreåna ukñiÿba proizvodi pravne uøinke koji se

17. "Nedopuåtena je ukñiÿba prava vlasniåtva nekretnina temeçem ugovora o kupoprodaji,
koji je sklopçen po punomoõniku, ako taj punomoõnik u zemçiånokñiÿnom postupku ne
priloÿi i potrebnu opõu punomoõ ili generiønu punomoõ, koja u øasu podnoåeña prijedloga
nije starija od jedne godine." (Ÿupanijski sud u Rijeci, Gÿ 107/97 od 5. 2. 1997., Izbor odluka
VS RH, br. 1, 1997., 423).

18. Zakon o obveznim odnosima na snazi od 1. l0. 1978., Zakon o preuzimañu Zakona o obveznim
odnosima, NN, 53/91., 73/91., 111/93., 3/94., 7/96., 91/96., 112/99., koji se primjeñuje do 1. 1. 2006.,
kada poøiñe primjena novoga Zakona o obveznim odnosima od 25. 2. 2005., NN, br. 35/05 od 17.
3. 2005.
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nakon vremena odreæenog (prekluzivnih rokova – na koje sud pazi po sluÿbenoj
duÿnosti) za brisovnu tuÿbu ne mogu ukloniti prema onome koji je daçñom uk-
ñiÿbom, oslañajuõi se na upis u zemçiånoj kñizi, u dobroj vjeri stekao pravo
vlasniåtva (øl. 122.-124. ZV i øl. 129. ZZK).

ZZK (øl. 2. st. 1.) propisuje da je zemçiåte u smislu toga zakona dio zemçine
povråine koja je u katastru zemçiåta oznaøena posebnim brojem i nazivom kata-
starske opõine u kojoj leÿi (øl. 2.). To je katastarska ili graæevinska øestica.

Sastavni dio zemçiåta (zemçiåne øestice, kñiÿno tijelo) u pravnom smi-
slu je sve ono åto je sa zemçiåtem trajno spojeno na povråini ili ispod ñe, i
ako zakonom nije drukøije odreæeno, dijeli ñegovu pravnu sudbinu, pa sve odredbe
ovoga Zakona utvræene glede zemçiåta odnose se i na to (øl. 2. st. 2). Prema tome
ako je na katastarskoj øestici, koja je predmet pravnog posla o otuæeñu prava
vlasniåtva, izgraæena trajna zgrada, koju øini pravno jedinstvo sa zemçiåtem,
tada je i zgrada predmet pravnog posla iako se u pravnom poslu ne spomiñe.

Ovo pravno jedinstvo se po ZV-u naziva nekretnina (øl. 2. st. 3. i 9. st. 1-3).
Trajna zgrada moÿe se pravno odvojiti od zemçiåta pravom graæeña (øl. 280.-296.
ZV), ali je u tom sluøaju pripadnost prava graæeña kao da je ono zemçiåte (øl.
280. st. 3) te s ñime tvori nekretninu (øl. 280. st. 2).19)

Pravom sluÿnosti se od zemçiåta, pod odreæenim pretpostavkama, odvaja
dio trajne zgrade koja prelazi preko meæe na tuæe zemçiåte (øl. 155. st. 2. i 3. i
øl. 157. te øl. 196. ZV), kao i druge naprave i ureæaji koji sluÿe vlasniku povla-
sne nekretnine, a nalaze se na susjednoj nekretnini, na ñezinoj povråini ili is-
pod ñe (øl. 196. st. 1. ZV). Na odgovarajuõi naøin ove se odredbe primjeñuju kad
vlasnika povlasne nekretnine ñegovo pravo sluÿnosti ovlaåõuje da na susjednoj
nekretnini, na ñezinoj povråini, ispod ñe ili u ñezinom zraønom prostoru ima
vodove i druge ureæaje (elektriøne, kanalizacijske, plinovodne, vodovodne, top-
lovodne itd.). Prema tome, pod zemçiåtem u smislu øl. 2. st. 2. ZZK, tj. nekretni-
ne u smislu øl. 2. st. 3. i 9. st. 1.-3. ZV, smatra se i pravo graæeña kao i zgrada koja
je ñegova pripadnost (øl. 280. st. 2. i 3. ZV).

Sastavni dio povlasnog zemçiåta, odnosno nekretnine su i sve ñegove pri-
padnosti koje se fiziøki nalaze na tuæem zemçiåtu i od ñega su pravno odvojene
na temeçu prava stvarne sluÿnosti.

Nasuprot tome, nisu dijelovi zemçiåta ni one zgrade "i åto drugo åto je s
ñim spojeno samo radi prolazne namjene" (øl. 9. st. 3), iako nisu subjektivnim
pravom odvojeni od zemçiåta pa nisu ni predmet upisa u zemçiånu kñigu (øl. 2.
i 3. te 31. ZZK), osim ako je to odreæeno posebnim zakonom. 

Napokon, nisu dijelovi zemçiåta "zgrade i druge graæevine", iako trajno
povezane sa zemçiåtem, ako ih od zemçiåta ili opõeg dobra "pravno odvaja na
zakonu osnovana koncesija koja svojega nositeça ovlaåõuje da na tome ima takvu
zgradu ili drugu graæevinu u svome vlasniåtvu" (øl. 9. st. 4. ZV),20) pa se upisuju u

19. Simonetti, P., Pretpostavke, funkcije i priroda prava graæeña, ZPFR, vol. 19. br. 2. (1998.).
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zemçiåne kñige zajedno s koncesijom kao samostalne nekretnine (øl. 31. st. 1.
ZZK).

5.2. Ovråna presuda za ukñiÿbu prava vlasniåtva ako tuÿiteç ne izda 
tabularnu ispravu 

Pravni posao kojemu je ciç stjecañe (prijenos) prava vlasniåtva nekretni-
ne obvezuje otuæivateça da izda zakonom propisanu ispravu (tabularna isprava)
na temeçu koje se moÿe vaçano ukñiÿiti pravo vlasniåtva stjecateça brisa-
ñem prava vlasniåtva dosadaåñeg zemçiånokñiÿnog vlasnika – kñiÿni pred-
nik (øl. 115. st. 1. i 119. ZV).

Ako pravni posao nema sve sastojke i svojstva koje po zakonu mora ima tabu-
larna isprava za ukñiÿbu prava vlasniåtva (øl. 120. st. 2. ZV; supra), otuæivateç
je duÿan izdati takvu ispravu zasebno ili u podnesku prijedloga za ukñiÿbu pra-
va vlasniåtva. Ne ispuni li otuæivateç tu svoju obvezu o ñenom dospijeõu, stje-
cateç je ovlaåten podnijeti tuÿbu protiv ñega s prijedlogom da sud donese pre-
sudu kojom õe ga obvezati da u paricijskom roku (øl. 328. st. 1. i 2. ZPP) od 15 da-
na,21)koji teøe od dana kada je tuÿenome dostavçen otpravak presude, izda vaçanu
tabularnu ispravu za ukñiÿbu prava vlasniåtva. Ako tuÿeni (otuæivateç) ni u
tom roku ne ispuni ovu obvezu, ukñiÿba prava vlasniåtva moÿe se provesti na
temeçu presude.22)

Tabularnu ispravu moÿe traÿiti i kupac koji nije u cijelosti isplatio ku-
povnu cijenu ako izraÿava "spremnost da istodobno ispuni i svoju obvezu".23)

Opõenito, zahtjev za izdavañe tabularne isprave na temeçu pravnog posla
zastarijeva u opõem zastarnom roku od 5 godina (øl. 371. ZOO).24)

Ako sud usvoji tuÿbeni zahtjev, te presudom obveÿe tuÿenika da izda tabu-
larnu ispravu u paricijskom roku, a tuÿeni ne ispuni ovu obvezu u tom roku, tu-
ÿiteç moÿe zatraÿiti od ovrånog suda da utvrdi ovrånost presude i nakon toga
dopusti ovrhu ukñiÿbom prava vlasniåtva u zemçiånu kñigu. O prijedlogu za
ovrhu radi zasnivaña (stjecaña) prava na nekretninama ukñiÿbom u javnu kñigu
odluøuje mjesno nadleÿni sud koji vodi javnu kñigu u koju treba obaviti upis (øl.
241. st. 1. OZ).25)

20. Vidi koncesije na pomorskom dobru: øl. 59.-71. Pomorski zakonik, NN 17/94, 74/94, 43/96 i na
luøkom podruøju (øl. 8.-27. Zakona o morskim lukama, NN, br. 108/95. i 6/96., 97/00), sada Zakon
o pomorskom dobru i morskim lukama, NN, br. 158/03. i 100/04.

21. Sud moÿe odrediti i duÿi rok s obzirom da se øinidba ne sastoji u novøanom davañu (øl. 328.
st. 2. ZPP). S. Triva, op. cit., str. 494., Zuglia, op. cit., str. 459.

22. VS RH, Rev 1280/91. od 04. listopada 1991., IO VS RH 1993., br. 15. i VSH, Rev 428/89 od 11. 6.
1990., cit. prema M. Ÿuvela5, op. cit., IX. c, br. 2.

23.  VSH, Rev 1469/83, op. cit. prema M. Ÿuvela, op. cit., IX, str. 594.        
24. U sudskoj praksi je zauzet stav da taj zahtjev ne zastarijeva ako proizlazi iz ugovora o diobi

nekretnina (VS RH, Rev 3045/93 od 25. 4. 1996. i Rev 2670/90. od 28. 3. 1991., IO VS RH, br. 1,
1996., br. 11.) U tom sluøaju, naime, ne stjeøe se pravo vlasniåtva ex novo, veõ transformaci-
jom prava suvlasniåtva, a pravo traÿiti diobu suvlasniåtva ne zastarijeva. 
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Na temeçu ovråne isprave (presude itd., øl. 21. OZ) kojom je utvræena obveza
upisa u javnu kñigu sud odreæuje da se u javnoj kñizi obavi odgovarajuõi upis. Up-
is odreæen rjeåeñem o ovrsi provodi se po sluÿbenoj duÿnosti (øl. 242. OZ).26)

U sluøaju da ovråenik nije upisan kao vlasnik nekretnine, upis prava vla-
sniåtva provodi se po prijedlogu ovrhovoditeça, koji uz prijedlog za ovrhu mora
podnijeti dokaz u skladu s pravilima zemçiånokñiÿnog prava (øl. 41. ZZK) da
je pravni prednik ovråenika osoba upisana kao vlasnik (øl. 243. OZ). 

Ukñiÿba prava vlasniåtva na temeçu ovråne odluke nadleÿnog tijela i u
drugim sluøajevima provodi se po prijedlogu ovlaåtene stranke, osim u sluøaju
kada je zakonom izriøito propisano da se provodi po sluÿbenoj duÿnosti.27)

5.3. Javne isprave za ukñiÿbu prava vlasniåtva

Pravo vlasniåtva na temeçu pravnog posla stjeøe se i na temeçu javnih
isprava "koje su o pravnim poslovima sastavili za to nadleÿno tijelo ili javni
biçeÿnik u granicama svoje ovlasti i u propisanom obliku, ako sadrÿe sve åto
se zahtijeva i za ukñiÿbu na temeçu privatnih isprava" (øl. 55. st. 1. t. a) ZZK).
Prema tome i u javnoj ispravi o ukñiÿbi prava vlasniåtva mora biti toøno oz-
naøeno zemçiåte. Izriøitu izjavu kñiÿnog prednika mora sadrÿavati ona javna
isprava u kojoj je izraÿena voça z. k. prednika o prijenosu prava vlasniåtva, tj.
javna isprava u kojoj je oblikovan pravni posao.

Takve javne isprave su oni pravni poslovi koje su saøinili sudovi ili druga
nadleÿna tijela i javni biçeÿnici, kao npr.: ugovor o ustupañu i raspodjeli
imovine (øl. 111. øl. 3. i 4. ZN), nagodbe zakçuøene pred sudom ili drugim nad-
leÿnim tijelom, kojima je svrha prijenos vlasniåtva nekretnine. Ovamo spadaju
i javne isprave o pravnom poslu koje sastavçaju javni biçeÿnici u obliku javno-
biçeÿniøkog akta, kao åto su:

- ugovor o ureæeñu imovinskih odnosa meæu braønim drugovima te meæu oso-
bama koje ÿive u izvanbraønoj zajednici; ali je tu odredbu derogirao ObZ28)time

25. Zahtjev za prijenos prava vlasniåtva na temeçu pravomoõne i "izvråne" (ovråne) presude
podnosi se "izvrånom sudu", a ne izravno "zemçiånokñiÿnom odjelu" (Okruÿni sud u
Splitu Gÿ 992/83 i Okruÿni sud u Slavonskoj Poÿegi, Gÿ 960/73). Rjeåeñe o razvrgnuõu
zajednice nekretnina provodi se po prijedlogu stranaka u "izvrånom postupku", a ne po
sluÿbenoj duÿnosti (Pravno stajaliåte Graæanskog odjela VSH od 14. 12. 1973., cit. prema
M. Ÿuvela, op. cit., IX, str. 595.).

26. Rjeåidba Okruÿnog suda u Zadru, Gÿ 933/86 od 10. 6. 1987., PSP 146/34.
27. Tako je, npr., Zakonom o naknadi za imovinu oduzetu ta vrijeme jugoslavenske komunistiøke

vladavine (NN, br. 92/96., 92/99., 80/02. i 81/02 ispr.) propisano da zemçiånokñiÿni sud pro-
vodi promjene zemçiånokñiÿnog staña po sluÿbenoj duÿnosti na temeçu rjeåeña o
naknadi za oduzetu imovinu, koje ÿupanijski ured dostavça tome sudu u roku od 30 dana od
dana pravomoõnosti (øl. 72.), ali õe i u tom sluøaju zemçiånokñiÿni sud donijeti rjeåeñe
o upisu prava vlasniåtva u zemçiånu kñigu (øl. 106. ZZK) poåto utvrdi da je upis odredilo
nadleÿno tijelo i da je provediv s obzirom na stañe zemçiåne kñige (øl. 108. st. 2. ZZK). 

28. NN, br. 162/98. (øl. 259. st. 3. glasi: "Braøni ugovor sklapa se u pisanom obliku, a potpisi
braønih drugova moraju biti ovjereni.").
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åto je ta forma  ugovora zamijeñena pisanim oblikom i ovjerenim potpisom
braønih drugova (øl. 259. st. 3.)

- ugovor o raspolagañu imovinom maloçetnih osoba i osoba kojima je oduzeta
poslovna sposobnost;

- darovni ugovor bez predaje stvari u neposredan posjed;
- svi pravni poslovi kojima je ciç prijenos prava vlasniåtva meæu ÿivima

koje zakçuøe slijepi i gluhi koji ne znaju øitati ili nijemi koji ne znaju pisati
(øl. 53. st. 1. t. 1-4. ZJB).

Javne isprave na temeçu kojih se upisuje pravo vlasniåtva nekretnine jesu i
ovråne odluke sudova i drugih nadleÿnih tijela koje moraju, takoæer, sadrÿa-
vati toønu oznaku zemçiåta (nekretnine) glede kojeg õe se upisati pravo vla-
sniåtva. Ali, ovråne odluke sudova i drugih nadleÿnih tijela nemaju clausulu in-
tabulandi jer se na temeçu ñih upisuje pravo vlasniåtva i protiv voçe dosadaå-
ñeg zemçiånokñiÿnog vlasnika, bez obzira da li taj upis ima samo deklarator-
ni karakter (radi publiciteta prava vlasniåtva koje je steøeno izvankñiÿno)
ili konstitutivan znaøaj (kao. npr. u sluøaju kada ovråna odluka zamjeñuje tabu-
larnu ispravu koju je bio duÿan izdati kñiÿni prednik, a nije ispunio tu svoju
obvezu u paricijskom roku).

5.4. Uøinak ukñiÿbe prava vlasniåtva

Ukñiÿbom se bezuvjetno stjeøe pravo vlasniåtva i moguõnost raspolagaña
kñiÿnim pravom; ñome se postiÿu uøinci funkcije publiciteta zemçiåne
kñige29) i predmñeve prava vlasniåtva prema treõima koji se u dobroj vjeri uz-
daju u istinitost upisa toga prava.

U naåim prilikama enormnih zaostataka u sudovima, pa i u zemçiånokñiÿ-
nom postupku, od podnoåeña zahtjeva za upis (ukñiÿbu) u zemçiånu kñigu do do-
noåeña rjeåeña o upisu (ukñiÿbi) i ñegova provoæeña, po pravilu, protekne
dug period vremena, øak i nekoliko godina. Meæutim, ta okolnost u principu ne
pogaæa prava i interese podnositeça zahtjeva za upis (ukñiÿbu), jer "provedena
ukñiÿba djeluje od trenutka kada je sudu bio podnesen zahtjev za tu ukñiÿbu" (øl.
120. st. 3. ZV). U trenutku podnoåeña prijedloga za upis (ukñiÿbu) stjecateç je
stekao pravo prvenstva ispred potoñih predlagateça za upis (ukñiÿbu) istog
prava vlasniåtva na istoj nekretnini i to prvenstvo zadrÿava do ukñiÿbe pra-
va vlasniåtva, odnosno do dobrovoçnog ustupa (øl. 45.-51. ZZK).30)Podnoåeñe
zahtjeva za upis prava vlasniåtva u zemçiånu kñigu sud õe odmah uøiniti vid-
çivim (plomba) (øl. 98. ZZK), te se nitko ne moÿe pozivati na to da mu ta okol-
nost nije bila poznata,31) jer je zemçiåna kñiga javna i svatko moÿe zahtijevati
uvid u ñih (øl. 7. ZZK).32)

29. Åire: T. Josipoviõ u uœbeniku Stvarno pravo (N. Gavella et al., op. cit.), str. 238.-248. 
30. Åire o naøelu prvenstva: T. Josipoviõ, Sustavi publiciraña prava na nekretninama kao

temeç zaåtite povjereña u pravnom prometu (doktorski rad), Zagreb, 1995.str. 207.-212.
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6. Stjecañe prava vlasniåtva predbiçeÿbom

Predbiçeÿbom se stjeøe pravo vlasniåtva pod odloÿnim uvjetom naknadnog
opravdaña predbiçeÿbe. 

Kada ovlaåtena osoba (zemçiånokñiÿni vlasnik ili stjecateç) zatraÿi
ukñiÿbu prava vlasniåtva na temeçu vaçanog pravnog posla kojemu je ciç stje-
cañe prava vlasniåtva, a "nisu ispuñene sve pretpostavke koje zemçiånokñiÿ-
no pravo zahtijeva za ukñiÿbu" (øl. 52., 53., 54. i 55. ZZK), sud õe stjecañe prava
vlasniåtva predbiçeÿiti, ako su ispuñene barem one pretpostavke pod kojima
pravila zemçiånokñiÿnog prava dopuåtaju predbiçeÿbu (øl. 121. st. 1. ZV), a
to su opõe pretpostavke za zemçiånokñiÿni upis (øl. 43. i 44. ZZK). Predbi-
çeÿbom stjeøe se pravo vlasniåtva pod uvjetom da se ispune preostale pretpo-
stavke za ukñiÿbu ili kako kaÿe zakon "naknadnim opravdañem te predbiçeÿ-
be" (øl. 121. st. 2. ZV). 

6.1. Tabularna isprava za predbiçeÿbu prava vlasniåtva 

Predbiçeÿba prava vlasniåtva, kako proizlazi iz prethodnog izlagaña, al-
ternativa je za ukñiÿbu, i to s istim uøinkom, ukoliko bude naknadno opravdana. 

U sluøaju, naime, kada isprava na temeçu koje je zatraÿena ukñiÿba prava
vlasniåtva ne ispuñava propisane zakonske pretpostavke za ukñiÿbu, pravo
vlasniåtva õe se predbiçeÿiti ako ta isprava ispuñava opõe pretpostavke za
upis u zemçiånu kñigu (øl. 121. st. 1. ZV i 51. st. 1. ZZK).

Predbiçeÿba õe se, dakle, dopustiti ako zemçiånokñiÿna isprava ima op-
õa svojstva tabularne isprave prikladne za upis u zemçiånu kñigu, a to su: 

a) vidçiv pravni temeç stjecaña prava vlasniåtva;
b) osobe protiv koje i u øiju korist se zahtijeva upis prava vlasniåtva mora-

ju biti tako identificirane da ne postoji opasnost da ih se zamijeni;
c) oznaka mjesta, dana, mjeseca i godine gdje i kada je isprava sastavçena (øl.

44. st. 2. ZZK); 
d) da isprave nemaju "oøitih nedostataka koji dovode u sumñu ñihovu vjero-

dostojnost" (øl. 44. st. 1. ZZK).
Prema tome, za predbiçeÿbu prava vlasniåtva tabularna isprava ne mora

imati druge sastojke koji se traÿe za ukñiÿbu prava vlasniåtva. Predbiçeÿba
õe se provesti baå zbog toga åto tabularna isprava nema one specifiøne sastoj-
ke koji se traÿe za ukñiÿbu prava vlasniåtva, odnosno kada nedostaje makar i je-
dan od tih specifiønih sastojaka, a to su: 

31. Øl. 57. st. 6. Pravilnika o unutarñem ustroju voæeña zemçiånih kñiga i obavçañu drugih
poslova u zemçiånokñiÿnim odjelima sudova (zemçiånokñiÿni poslovnik), NN, br. 81/
97., stupio na snagu 20. 8. 1997., vidi i øl. 57. st. 7., øl. 63., 72., 74. st. 2, øl. 75., 88., st. 4. i øl. 124.
st. 4.

32. T. Josipoviõ, Zemçiåno kñiÿno pravo, op. cit., str. 128.-132.
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- ovjera istinitosti potpisa dosadaåñeg zemçiånokñiÿnog vlasnika na ta-
bularnoj ispravi na naøin propisan posebnim zakonom, odnosno meæunarodnim
ugovorom (inozemne isprave), odnosno takva

- ovjera potpisa opunomoõenika dosadaåñeg zemçiånokñiÿnog vlasnika na
ispravi na temeçu koje se traÿi ukñiÿba (øl. 53. st. 1. ZZK);

- da je punomoõ izdana upravo za taj posao i da je potpis opunomoõiteça ovje-
ren na naøin koji je propisan za ovjeru potpisa zemçiånokñiÿnog vlasnika na
ispravi na temeçu koje se provodi ukñiÿba (øl. 53. st. 2. al. 1 i st. 3. ZZK);

- opõa punomoõ ili punomoõ izdana za tu vrstu poslova (generiøna punomoõ) u
trenutku podnoåeña prijedloga za ukñiÿbu (upis) ne smije biti starija od godi-
ne dana (øl. 53. st. 2. al. 2. ZZK);

- toøna oznaka zemçiåta (nekretnine) glede kojeg se ukñiÿba zahtijeva (øl.
54. st. 1. t. a) ZZK);

- izriøita izjava dosadaåñeg zemçiånokñiÿnog vlasnika da pristaje na uk-
ñiÿbu (clausula intabulandi), koja se moÿe dati i u posebnoj ispravi ili prijedlo-
gu za upis ako isprava ili prijedlog sadrÿe "sve ono åto se zahtijeva za ukñiÿ-
bu" (øl. 54. st. 1. ZZK), ukçuøujuõi i ovjeru potpisa. 

6.1.1. Predbiçeÿba na temeçu javne isprave

Na temeçu javnih isprava koje su o pravnim poslovima sastavili za to nad-
leÿna tijela ili javni biçeÿnici u granicama svojih ovlasti i u propisanom ob-
liku (supra), provest õe se predbiçeÿba ako ispuñava opõe pretpostavke vaça-
nosti isprave za upis prava vlasniåtva, ali nema one specifiøne sastojke koji
se zahtijevaju za ukñiÿbu prava vlasniåtva na temeçu privatnih isprava (øl. 55.
st. 1. t. a) ZZK). Neõe se provesti ukñiÿba, nego predbiçeÿba, npr. na temeçu
odluke suda ili drugog nadleÿnog tijela, odnosno pred ñima sklopçene nagodbe,
ako nisu ovråne po pravilima ovrånog prava ili ako ne sadrÿe toønu oznaku
zemçiåta (nekretnine) na koje se odnosi upis (arg. iz øl. 55. st. 2. ZZK). 

6.2. Pravni uøinci predbiçeÿbe

Od trenutka predbiçeÿbe prava vlasniåtva izmeæu zemçiånokñiÿnog
vlasnika i stjecateça prava vlasniåtva uspostavça se stvarnopravni odnos koji
djeluje i prema treõima (øl. 34. st. 3. ZV), jer je aktom predbiçeÿbe taj odnos
istovremeno dobio publicitet putem zemçiåne kñige. Dosadaåñi zemçiånok-
ñiÿni vlasnik postaje prethodni vlasnik, a stjecateç – potoñi vlasnik. Pret-
hodni vlasnik duÿan je postupati obzirno prema potoñem te mu prenijeti samo-
stalni posjed poåto se ispuni uvjet za stjecañe (øl. 34. st. 4. ZV), tj. od trenutka
kada se opravda predbiçeÿba, a pravo vlasniåtva po zakonu prelazi na stjecate-
ça (øl. 60. ZZK).

Predbiçeÿba se opravdava na naøin i u rokovima odreæenim zemçiånok-
ñiÿnim pravom (øl. 121. st. 3. ZV i øl. 60. – 67. ZZK). Ukoliko je predbiçeÿba
naknadno opravdana, smatra se da je vlasniåtvo steøeno "joå u trenutku kada je
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bio sudu podnesen zahtjev za ukñiÿbu prava vlasniåtva u zemçiånu kñigu" (øl.
121. st. 4. ZV i øl. 60. ZZK). U tom sluøaju õe se meæusobni odnos izmeæu dosadaå-
ñeg zemçiånokñiÿnog vlasnika i stjecateça prava vlasniåtva, od podnoåeña
prijedloga za ukñiÿbu prava vlasniåtva do naknadnog opravdaña predbiçeÿbe,
prosuæivati kao da je prethodni vlasnik bio plodouÿivateç. Ovo zbog toga åto
ispuñeñem uvjeta – naknadnim opravdañem predbiçeÿbe – smatra se da je poto-
ñi bio vlasnik od trenutka kada je podnijet prijedlog za ukñiÿbu prava vla-
sniåtva. Prethodni i potoñi vlasnik mogu raspolagati svojim pravima od upisa
predbiçeÿbe: prvi pod raskidnim uvjetom, a drugi pod odgodnim. Stjecateç mo-
ÿe, dakle, raspolagati svojim pravom øekaña, a prethodni vlasnik pravom vla-
sniåtva koje je, meæutim, ograniøeno raskidnim uvjetom. Ispuni li se taj uvjet,
raspolagañe prethodnog vlasnika gubi uøinak (øl. 34. st. 4. ZV). ZV izriøito
propisuje: "Bude li predbiçeÿba naknadno opravdana, vlasniåtvo je steøeno u
trenutku kada je bio sudu podnesen zahtjev za ukñiÿbu prava vlasniåtva u zem-
çiånu kñigu" (øl. 121. st. 4.). Zato u sluøaju raspolagaña potoñeg vlasnika pra-
vom øekaña pravo vlasniåtva stjeøe novi stjecateç.

6.3. Opravdañe predbiçeÿbe

Predbiçeÿba djeluje dok ne bude opravdana ili izbrisana (øl. 60. ZZK).
"Ona se opravdava:

a) na temeçu isprave prikladne za ukñiÿbu, kojom se otklaña nedostatak ra-
di kojeg nije bila dopuåtena ukñiÿba, 

b) na temeçu potvrde o ovrånosti odluke suda ili drugog tijela vlasti, 
c) na temeçu pravomoõne presude kojom je predbiçeÿba opravdana, 
d) javnom ili javno ovjerovçenom ispravom kojom se dokazuje da je ostvaren

uvjet kojim je bio uvjetovan pristanak za ukñiÿbu, odnosno da je istekao rok" (øl.
61. ZZK).

a) Tuÿba radi opravdaña predbiçeÿbe
Osoba u øiju korist je dopuåtena predbiçeÿba moÿe podnijeti tuÿbu radi

ñenog opravdaña "u roku od 15 dana od dana dostave rjeåeña kojom je predbiçeÿ-
ba dopuåtena" (øl. 62. st. 1. ZZK), ali õe sud "na zahtjev, svojim rjeåeñem, produ-
ÿiti taj rok, ako za to postoji opravdan razlog" (øl. 62. st. 1. ZZK).

Åtoviåe, tuÿba radi opravdaña predbiçeÿbe smatrat õe se pravodobnom
iako je podnesena i nakon proteka roka, ali prije prijedloga za brisañe predbi-
çeÿbe "ili bar isti dan kad je prijedlog prispio zemçiånokñiÿnom sudu" (øl.
63. st. 3. ZZK). U postupku radi opravdaña predbiçeÿbe prava vlasniåtva "na
tuÿiteçu leÿi teret dokaza pravnog temeça stjecaña" prava vlasniåtva (øl. 62.
st. 2. ZZK).

Tuÿeni moÿe u postupku opravdaña predbiçeÿbe "tuÿiteçu staviti sve
svoje prigovore protiv postojaña kñiÿnog prava, dakle, i protiv predbiçeÿe-
nog prava vlasniåtva, pa øak i ako protiv rjeåeña kojim je predbiçeÿba bila
dopuåtena nije podnio ÿalbu ili je podnio bez uspjeha" (øl. 62. st. 3. ZZK).
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U sluøaju da izostane opravdañe predbiçeÿbe u zakonskom ili produÿenom
sudskom roku, osoba protiv koje je predbiçeÿba bila dopuåtena moÿe zahtije-
vati ñeno brisañe (øl. 63. st. 1. ZZK). Zemçiånokñiÿni sud õe odbiti prijed-
log za brisañe predbiçeÿbe, meæutim, ako je iz spisa vidçivo da je tuÿba za
opravdañe na vrijeme podnesena ili da rok za opravdañe predbiçeÿbe joå teøe
(øl. 63. st. 2. ZZK). Inaøe õe sud u kratkom roku odrÿati roøiåte na kojem õe
osoba u øiju korist je predbiçeÿba dopuåtena morati dokazati da rok za oprav-
dañe joå teøe ili da je podnijela tuÿbu na vrijeme. U protivnom sud õe dopustiti
brisañe predbiçeÿbe (øl. 63. st. 2. ZZK). 

b) Uøinci presude o opravdañu predbiçeÿbe
Presuda izreøena u parnici pokrenutoj radi opravdaña predbiçeÿbe djeluje

i protiv sçednika upisanog vlasnika, jer je prema ñoj uvjetno predbiçeÿeno
pravo postalo bezuvjetno, te ima stvarnopravni karakter prema svakom imateçu
zemçiånokñiÿnog objekta.33)

Ako u postupku opravdaña predbiçeÿbe "zemçiånokñiÿni sud odluøi da je
predbiçeÿba opravdana, na prijedlog bilo koje od stranaka zabiçeÿit õe se
opravdañe predbiçeÿbe" (øl. 64. st. 1. ZZK).

Sud õe odluøiti da se briåe predbiçeÿba koja nije opravdana, na prijedlog
bilo koje od stranaka (øl. 64. st. 2. ZZK). Brisañe predbiçeÿbe je konaøno ako je
pravomoõno utvræeno da tuÿiteçu pripada predbiçeÿeno pravo, pa se provede
ukñiÿba prava vlasniåtva, ili da predbiçeÿba nije opravdana, ili se osoba u
øiju korist je predbiçeÿba bila dopuåtena odrekla predbiçeÿenoga prava. U
tom sluøaju odbit õe se po sluÿbenoj duÿnosti svaki buduõi zahtjev za predbi-
çeÿbu istoga prava; ako se ipak dopusti, izbrisat õe se øim bude stranka prija-
vila da je predbiçeÿba veõ jednom izbrisana (øl. 65. ZZK). Jedino u sluøaju kada
je predbiçeÿba izbrisana samo zbog toga åto tuÿba za opravdañem nije bila
podnijeta na vrijeme, moÿe se zahtijevati nova predbiçeÿba, ali õe ta predbi-
çeÿba imati uøinak tek od øasa podnoåeña novog prijedloga (øl. 66. st. 1. ZZK).

Buduõi da se predbiçeÿbom prava vlasniåtva uspostavça odnos prethodnog
i potoñeg vlasnika, dopustit õe se daçñi upisi, kako protiv zemçiånokñiÿ-
nog (prethodnog) tako i protiv predbiçeÿenog (potoñeg) vlasnika, pa ako se
predbiçeÿba opravda, izbrisat õe se svi upisi koji su protiv zemçiånokñiÿ-
nog vlasnika bili dopuåteni nakon trenutka podnoåeña prijedloga za predbi-
çeÿbu. Ako predbiçeÿba bude izbrisana po sluÿbenoj duÿnosti, izbrisat õe se
i svi upisi koji su dopuåteni u svezi s tom predbiçeÿbom (øl. 67. st. 1.-3. ZZK). 

Brisañe kñiÿnog prava takoæer se moÿe predbiçeÿiti. Ta predbiçeÿba,
meæutim, ne sprjeøava da budu "dopuåteni daçñi upisi, npr. podzaloÿnih prava
ili ustupa, ali õe ñihova pravna sudbina ovisiti o tome hoõe li predbiçeÿba
brisaña biti opravdana ili ne" (øl. 68. st. 1. ZZK). 

33. Rjeåidba od 22. 10. 1912., Rev VI-497/12, cit. prema: M. Ÿuvela, B. Ruÿiøka, op. cit., uz øl. 61.
pod t. 2. 



947P. Simonetti: Naøin stjecaña prava vlasniåtva na nekretninama na temeçu 
pravnog posla u Republici Hrvatskoj

 (str. 927-948)

S upisom opravdaña predbiçeÿbe "izbrisat õe se po sluÿbenoj duÿnosti
svi oni upisi koji su glede sada izbrisanog prava u meæuvremenu dopuåteni" (øl.
68. st. 2. ZZK).

c) Tuÿba radi utvræeña nepostojaña kñiÿnog prava

Vlasnik zemçiåta moÿe tuÿbom zahtijevati da se utvrdi nepostojañe pred-
biçeÿenog prava i, ako u tome uspije, moÿe zahtijevati da se zabiçeÿbom te od-
luke sprijeøi ponovno dopuåteñe predbiçeÿbe (øl. 66. st. 2. ZZK).

7. Stjecañe prava vlasniåtva polagañem u sud ovjerovçene isprave sposobne
za ukñiÿbu prava vlasniåtva (tabularna isprava)

Pod pretpostavkom da nekretnina koja je predmet pravnog posla (tj. objekt
prava vlasniåtva koje se temeçem pravnog posla prenosi na drugu osobu) nije
upisana u zemçiånu kñigu, pa se ne moÿe provesti ukñiÿba prava vlasniåtva,
to se pravo stjeøe polagañem u sud ovjerovçene isprave sposobne za ukñiÿbu ili
predbiçeÿbu prava vlasniåtva, kojom dotadaåñi vlasnik dopuåta ukñiÿbu tu-
æeg prava vlasniåtva, na åto se na odgovarajuõi naøin primjeñuju pravila o stje-
cañu ukñiÿbom, odnosno predbiçeÿbom (øl. 120. st. 4. i øl. 121. st. 5. ZV). 34), 35)

Dotadaåñi vlasnik je ona osoba koja je takoæer polagañem takve prikladne
isprave (tabularne isprave) stekla pravo vlasniåtva, odnosno osoba koja je stek-
la pravo vlasniåtva odnosne nekretnine na temeçu ovråne odluke suda, odnosno
druge nadleÿne vlasti, nasçeæivañem ili na temeçu zakona (øl. 114. ZV), npr.
graæeñem na tuæem zemçiåtu ili na tuæem pravu graæeña (øl. 153. i 157. ZV) ili
dosjeloåõu (øl. 159. i 160. ZV) itd.36) 

Za stjecañe prava vlasniåtva na temeçu pravnog posla, polagañem ovjerov-
çene isprave, traÿi se, dakle, da ta isprava ima sve atribute tabularne isprave
koji su propisani za ispravu na temeçu koje sud dopuåta ukñiÿbu prava vla-
sniåtva.

Odredbe postupka za ukñiÿbu ili predbiçeÿbu prava vlasniåtva u zem-
çiånu kñigu na temeçu propisane tabularne isprave o pravnom poslu kojemu je
ciç stjecañe prava vlasniåtva odgovarajuõe se primjeñuju i u postupku polaga-
ña tabularne isprave o takvom pravnom poslu radi stjecaña prava vlasniåtva
(øl. 120. st. 4. i 121. st. 5. ZV).

34. T. Josipoviõ, Komentar ZZK, op. cit., str. 30.-32.
35. Vidi: øl. 115.-127. Pravilnika o unutarñem ustroju, voæeñu zemçiånih kñiga i obavçañu

drugih poslova u zemçiånokñiÿnim odjelima sudova (Zemçiånokñiÿni Poslovnik), NN,
br. 81/97., koji je stupio na snagu 20. kolovoza 1997.

36. Polagañem tabularne isprave, odnosno ovråne odluke nadleÿnog tijela (i druge ovråne
isprave) stjecalo se i do sada pravo vlasniåtva. (VS BIH, Rev 22/89, M. Ÿuvela5, XIc, 34).
Na temeçu pravnih pravila iz §§ 434. i 435. noveliranog OGZ-a (III novela). Vidi:
Rajaøiõ, Ø., Stvarno pravo, str. 141.; VSBiH Rev. 22/89 od 9. 3. 1989., Bilten VSBiH, br. 2/89,
30. 
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ACQUISITION OF PROPERTY RIGHT BASED ON LEGAL 
TRANSACTION

Summary

The ownership on the real estate is acquired by the act of registration in the land re-
gister based on the legal transaction having with the aim to acquire the ownership (cau-
sal tradition). The legal transaction has to be in a special form set by the law (tabular pa-
per) with the direct agreement of the actual land-register owner (clausula intabulandi). 

Right of property might not be registered without clausula intabulandi (despite of
the fulfilment of other essential elements). However if the instrument does introduce ge-
neral elements required for the entry in land-register, right of property might be pre-re-
gistered (conditional acquisition), and pre-registration (accordingly justified within pre-
cise time-limit) turns into registration. Registration is predicted only against land-regi-
stry owner or the person for whom the registration has been claimed, until the moment
when the acquirer submits his request. The last successor, presenting the evidence of
uninterrupted course of unregistered acquisitions starting from land-registry owner up to
himself, might also claim for the entry.

If the real estate is not registered in the land-register, the ownership is acquired by
presenting the tabular paper to the municipal court with the jurisdiction. 

Key words: tabular paper, clausula intabulandi, land-registry entry, pre-registration.


