NACRT PRIJEDLOGA ZAKONA O IZMJENAMA 1 DOPUNAMA
ZAKONA O VLASNISTVU I DRUGIM STVARNIM PRAVIMA, S
KONACNIM PRIJEDLOGOM ZAKONA

L. USTAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE ZAKONA

Ustavna osnova za dono$enje Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima
sadrzana je u odredbi ¢lanka 2. stavka 4. podstavka 1. Ustava Republike Hrvatske.

II. OCJENA STANJA 1 OSNOVNA PITANJA KOJA TREBA UREDITI
ZAKONOM TE POSLJEDICE KOJE CE DONOSENJEM ZAKONA
PROISTECI

U ¢asu stupanja na snagu Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima i
Zakona o zemlji$nim knjigama (a velikim dijelom i danas) zateCeno zemljiSnoknjiZno pravno
stanje nekretnina u velikom je broju sluajeva bilo neuskladeno s izvanknjiZnim, stvarnim
stanjem nekretnina. Posebna neuskladenost izmedu zemljiSnoknjiZnog stanja i stvarnog stanja
postojala je u pogledu nekretnina u biviem drustvenom vlasnistvu zbog pretvorbe druStvenog
u privatno vlasni$tvo. Zbog toga je, odredbom ¢lanka 388. stavka 5., dok se zemljiSne knjige
ne usklade sa stvarnim stanjem zaStita povjerenja u istinitost i potpunost zemljiSnih knjiga
odgodena na odredeno vrijeme tj. do 1. sije¢nja 2007. godine u odnosu na nekretnine na
kojima je bilo upisano drustveno vlasnistvo, a koje nije izbrisano do stupanja na snagu
Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima tj. do 1. sije¢nja 1997. godine.

U tom prijelaznom razdoblju vrijede posebna pravila o za$titi povjerenja u
zemljidne knjige. Nositelji prava na nekretninama mogu u prijelaznom razdoblju zahtijevati
brisanje nevaljanih upisa odnosno mogu zahtijevati upis svojih izvanknjizno ste¢enih prava
neovisno o pravilima o zadtiti povjerenja u zemljiSne knjige. Dakle, u tom prijelaznom
razdoblju ni prema kome pa ni prema postenim stjecateljima, ne djeluje neoboriva predmjeva
o istinitosti i potpunosti zemljisnoknjiZnog stanja.

Ustavom Republike Hrvatske iz 1990. godine ukinuto je pravo druStvenog
vlasnistva, nakon ¢ega je zapoCeo postupak pretvorbe sveukupnog druStvenog vlasniStva.

Pretvorba drustvenog vlasnistva odredenih nekretnina izvrSena je na nacin da
su one postale vlasnistvo Republike Hrvatske — ex lege temeljem niza propisa, medu kojima
treba istaknuti:

1. Zakon o Sumama
2. Zakon o poljoprivrednom zemljistu

3. Uredbu o preuzimanju sredstava JNA i SSNO na teritoriju RH u vlasniStvu
Republike Hrvatske,

4. Zakon o zabrani raspolaganja i preuzimanja sredstava odredenih pravnih
osoba na teritoriju Republike Hrvatske,
5. Zakon o vodama,



o

6. Zakon o udrugama,

7. Zakon o pretvorbi prava na druStvenim sredstvima bivsih druStveno
politickih organizacija,

8. Zakon o Zeljeznicama.

U rezimu druStvenog vlasnidtva upis i uknjizba vlasniS§tva u zemljiSnim
knjigama bila je potpuno zanemarena zbog Eega ti podaci nisu mogli sluziti kao osnova za
uknjizbu vlasni§tva drZave, a najced¢e su se potpuno razlikovali od podataka katastra. Nije
bila niti rijetkost da niti jedni niti drugi podaci ne odgovaraju stvarnom stanju na terenu. U

Republici Hrvatskoj nije bilo ni evidencije nekretnina koje su bile na koristenje bivioj JNA i
SSNO te tijela bivie SFRIJ.

Uz veé, istaknuti problem nepostojanja evidencija na temelju kojih se vrsi
uknjizba prava vlasnistva postoje i drugi razlozi koji oteZavaju provodenje uknjizbe, a od
kojih su najvazniji:

- trgovatka druStva (ranija javna poduzeca) koja upravljaju i gospodare
nekretninama u vlasnistvu drZave ili opéim dobrima, javnim dobrima u op¢oj upravi 1 koja

raspolazu evidencijama tih nekretnina ne dostavljaju potrebne podatke iz tih evidencija
Drzavnom odvjetni§tvu,

- znaajan broj gradova i opc¢ina nije izradio Programe raspolaganja
poljoprivrednog zemlji§ta u vlasni§tvu drZzave, koji u praksi predstavljaju evidenciju
poljoprivrednog zemljista i polaziste za prikupljanje podataka o zemljistu koje treba uknjiZiti,

- nedostatak suradnje izmedu pojedinih tijela (Drzavna geodetska uprava,

Uredi drzavne uprave za prostorno uredenje) u svezi problema parcelacija te identifikacija
nekretnina.

Za napomenuti je da je u posljednje tri godine dosta ucinjena na sredivanje
zemljidnoknjiznog stanja u drzavi (vr$i se nova geodetska izmjera, osnivaju i obnavljaju
zemljisne knjige), $to je izravno utjecalo i na ubrzavanje cijelog toka uknjizbe.

No, s obzirom na sve naprijed navedene probleme oko uknjiZbe prava
vlasni$tva procijenjeno je da unutar svih mjera koje se poduzimaju oko uknjiZbe, objektivno
nece biti moguée provesti uknjizbu prava vlasnistva Republike Hrvatske u roku iz ¢lanka 388.
stavka 5. Zakona o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima tj. do 1. sije¢nja 2007.godine, od
kada pocinje vaZiti nacelo povjerenja u zemljiSne knjige

Kako je uknjizba prava vlasnistva Republike Hrvatske, javnih i op¢ih dobara
od velikog strateskog znactaja za drzavu, jer je to temeljni preduvjet da bi se mogli zastiti
najznacajnijih i najvrjedniji resursi — obala, otoci, vode, nacionalni parkovi, parkovi prirode,
sume,poljoprivredno zemljiste, te kako poslije proteka toga roka viSe nece bitl moguce zastiti
pravo vlasnitva Republike Hrvatske na neuknjizenim nekretninama, to se ovim Prijedlogom
zakona predlaze produljenje roka odgode do 1. sije¢nja 2010. godine.

No, istovremeno je ocijenjeno da bi se primjena nalela zatite povjerenja u
istinitost 1 potpunost zemljisnoknjiznog stanja mogla primijeniti ve¢ od 1. sijecnja 2007.
godine na one nekretnine u katastarskim op¢inama za koje otvorena EOP-zemljiSna knjiga
kao i za one koje su prema posebnim odredbama Zakona o zemljiSnim knjigama unesene u
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Bazu zemljisnih podataka, jer je ovdje rije¢ o uskladenim podacima zemljiSne knjige i
katastra.

Baza zemlji$nih podataka bit ¢e ustrojena sredinom 2007. godine.
III. OCJENAIIZVORI POTREBNIH SREDSTAVA ZA PROVODENJE ZAKONA
Za provodenje ovoga Zakona nije potrebno osigurati dodatna financijska
sredstva.
IV. PRIJEDLOG DA SE ZAKON DONESE PO HITNOM POSTUPKU
Sukladno odredbi ¢lanka 159. Poslovnika Hrvatskoga sabora predlaZe se da se

Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima donese po
hitnom postupku.

Detaljno obrazloZenje potrebe donoSenja ovoga Zakona dano je u tocki IL

Ocjena stanja i osnovna pitanja koja se trebaju urediti zakonom te posljedice koje ce
donoSenjem Zakona proisteci.

Donosenje Zakona po hitnom postupku od posebnog je drzavnog interesa jer je
rok za primjenu nacela zatite povjerenja u zemlji$ne knjige odnosno u istinitost i potpunost
zemljignoknjiznih podataka odgoden do 1. sije¢nja 2007. godine, pa bi u slucaju nastupa tog
nacela s tim datumom mogla nastupiti $tetne posljedice za drzavu i ostale subjekte.

V. TEKST KONACNOGA PRIJEDLOGA ZAKONA, S OBRAZLOZENJEM

Tekst Zakona dan je u obliku Kona¢noga prijedloga zakona o izmjenama 1
dopunama Zakona o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima.

VI. TEKST ODREDBI VAZECEG ZAKONA KOJE SE MIJENJAJU I
DOPUNJUJU



TEKST KONACNOG PRIJEDLOGA )
ZAKONA O IZMJENAMA I DOPUNAMA ZAKONA O VLASNISTVU
I DRUGIM STVARNIM PRAVIMA

Clanak 1.
U Zakonu o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima («Narodne novine», broj
91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01 1 79/06.), u ¢lanku 82. stavku 1. podstavku 2. iza
rijeci: ,,postoje¢u antenu” stavlja se zarez i dodaju se rijeci: ,,te izvodenje radova kojima se
osigurava nesmetan pristup, kretanje i rad osobama smanjene pokretljivosti.

Clanak 2.

U ¢lanku 87. dodaje se stavak 3. koji glasi:
,(3) Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga ¢lanka, pristanak svih suvlasnika nije

potreban ni za poboljSicu kojom se na zajednickim dijelovima i uredajima nekretnine
osigurava nesmetan pristup, kretanje 1 rad osobama smanjene pokretljivosti.

Clanak 3.

U ¢lanku 388. stavku 5. rijeci: ,,do kojih dode do 1. sije¢nja 2007.%, zamjenjuju
se rije¢ima: ,,do kojih dode do 1. sije¢nja 2010.%

[za stavka 5. dodaje se stavak 6. koj1 glasi:

,(6) Iznimno od odredbe ¢lanka 388. stavak 5. za$tita povjerenja u istinitost 1
potpunost zemlji$nih knjiga primjenjuje se od 1. sijeCnja 2007. godine na nekretnine u
katastarskim opéinama za koje je otvorena EOP zemlji$na knjiga kao i na nekretnine koje su
prema posebnim odredbama Zakona o zemljisnim knjigama unesene u Bazu zemljiSnih
podataka.*

Clanak 4.

Ovaj Zakon stupa na snagu danom objave u ,,Narodnim novinama®.



OBRAZLOZENJE POJEDINIH ODREDABA KONACNOGA
PRIJEDLOGA ZAKONA O IZMJENAMA I DOPUNAMA ZAKONA
O VLASNISTVU I DRUGIM STVARNIM PRAVIMA

Uz ¢lanak 1.1 2.

Prema odredbi ¢lanka 82. ZV-a svaki od suvlasnika na ¢ijem je suvlasnickom
dijelu uspostavljeno vlasnistvo posebnog dijela nekretnine, ovlaSten je ne traZeCi za to
odobrenje od ostalih suvlasnika, u skladu s gradevinskim propisima o svom trosku izvrsiti
prepravke u stanu ili drugoj samostalnoj prostoriji, ukljuuju¢i i promjenu namjene, ali uz
uvjet da se pridrzava odredenih pravila propisanih ovom zakonskom odredbom.

Tako je izmedu ostalog propisano da u sluéaju kada je za promjenu potrebno
zadrijeti u zajedni¢ke dijelove nekretnine, takvo je zadiranje dopusteno samo ako je promjena

uobicajena ili sluzi vaznom interesu vlasnika posebnog dijela, u suprotnom je svaki vlasnik
moZe zabraniti.

VaZan interes vlasnika posebnog dijela nekretnine posebno je zastupljen kod
osoba smanjene pokretljivosti, za izvodenje radova kojima se osigurava nesmetan pristup,
kretanje i rad tih osoba, stoga je dopunjen &lanak 82. ZV-a na nacin da je propisano da
suvlasnici nekretnine ne mogu zabraniti izvodenje navedenih radova osobama smanjene
pokretljivosti. Ovu odredbu je potrebno donijeti kako bi se tim osobama omoguc¢ilo
nesmetano izvodenje tih radova, jer u praksi &esto dolazi do protivljenja suvlasnika pa te
osobe nisu u moguénosti urediti poseban pristup zgradi ili stanu, $to ih neopravdano
ograni¢ava u svakodnevnom kretanju.

Odredbom ¢lanka 2. Prijedloga zakona propisana je iznimka od pravila da je za
donosenje odluke o poduzimanju poboljsice zajednitkih dijelova i uredaja potreban pristanak
svih suvlasnika (izvanredni pravni poslovi), pa se propisuje da za poboljsicu kojom se na
zajednic¢kim dijelovima i uredajima nekretnine osigurava nesmetan pristup, kretanje 1 rad
osobama smanjene pokretljivosti nije potreban pristanak svih suvlasnika.

Uz ¢lanak 3.

Odredbom ¢lanka 388. stavak 5. Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim
pravima (u daljnjem tekstu: ZV), odgodena je zaStita povjerenja u istinitost 1 potpunost
zemljisnih knjiga u pravnom prometu nekretnina, do 1. sije¢nja 2007. godine.

Navedena odgoda odnosi se na stjecanje nekretnina na kojima je bilo upisano
druitveno vlasnistvo, a koje nije izbrisano do stupanja na snagu ZV-a pravima, tj. do 1.
sije¢nja 1997. godine.

Odredbom ¢lanka 3. Prijedloga zakona o izmjenama i dopunama Zakona o
vlasnitvu i drugim stvarnim pravima, rok odgode iz &lanka 388. produljuje se do 1. sije¢nja
2010. godine.



Ovom odredbom, dodaje se u ¢lanku 388. ZV-a 1 novi stavak 6. kojim se za
odredene nekretnine propisuje iznimka od predloZzenog roka odgode zastite povjerenja.

Iznimka se odnosi na nekretnine u katastarskim op¢inama za koje je otvorena
EOP-zemljisna knjiga kao i na nekretnine koje su prema posebnim odredbama Zakona o

zemlji$nim knjigama unesene u Bazu zemlji$nih podataka (BZP). Na te nekretnine zaStita
povjerenja u istinitost i potpunost zemlji$nih knjiga primjenjuje se od 1. sije€nja 2007. godine.

Uz ¢élanak 4.

Ovim ¢lankom propisuje se dan stupanja na snagu ovoga Zakona.



TEKST ODREDBI VAZECEG ZAKONA KOJE SE
MIJENJAJU I DOPUNUJU

Clanak 82.

(1) Suvlasnik na ¢ijem je suvlasnickom dijelu uspostavljeno vlasniStvo
odredenoga posebnoga dijela nekretnine ovlasten je, ne traZe¢i za to odobrenje od ostalih
suvlasnika, u skladu s gradevinskim propisima o svome trosku izvrsiti prepravke u stanu ili
drugoj samostalnoj prostoriji, uklju¢ujuéi i promjenu namjene, ako se pridrzava sljedecih
pravila:

- promjena ne smije prouzro€iti oStecenje zgrade i drugih dijelova nekretnine, a
ni povredu onih interesa ostalih suvlasnika koji zasluZuju zastitu; osobito ne smije prouzro€iti
povredu vanjskoga izgleda zgrade, ni opasnost za sigurnost osoba, zgrade ili drugih stvari,

- ako bi za promjenu bilo potrebno zadrijeti u zajednic¢ke dijelove nekretnine,
to je dopuSteno samo ako je takva promjena uobilajena ili sluzi vaznom interesu vlasnika
posebnoga dijela, inace je svaki suvlasnik moze zabraniti; ali ne moZe zabraniti postavljanje
vodova za svjetlo, plin, energiju, vodu i telefon i sli¢nih uredaja, a ni postavljanje radijskih ili
televizijskih antena, potrebnih prema stanju tehnike, ako nije mogué ili nije odobren
prikljucak na postojecu antenu,

- radi promjena na svome dijelu nije dopuSteno zadrijeti u one dijelove
nekretnine koji su kao posebni dio u vlasnistvu drugoga suvlasnika bez njegova odobrenja; ali
taj ¢e ipak morati trpjeti ono u vezi s tudim prepravkom ¢ime se bitno i trajno ne povreduje

njegovo pravo na posebnom dijelu, a 1 ono §to je umjesno kad se pravedno odvagnu svi
interesi,

- vlasnik posebnoga dijela koji provodi promjene na svome dijelu duzan je dati
primjerenu naknadu drugomu &ija je prava time povrijedio i kad je taj bio duZan trpjeti tu
povredu.

(2) Ako je za promjenu namjene iz stavka 1. ovoga clanka potrebna dozvola
vlasti, drugi suvlasnici koji tu promjenu moraju trpjeti nisu ovlasteni uskratiti svoj pristanak
kad je on potreban te odgovaraju za Stetu koju bi prouzrocili svojom uskratom.

(3) Sto je u stavku 1. ovoga ¢lanka odredeno za stanove i druge samostalne
prostorije jednako vrijedi i za sve sporedne dijelove koji su njihovi pripadci, a ove se odredbe
primjenjuju i u slu¢aju prijenosa sporednih dijelova koji sluZe jednom stanu, odnosno
prostoriji na drugi stan, odnosno prostoriju.

(4) Za svu stetu koju drugi suvlasnici pretrpe u svezi s promjenama koje je
izvr§io suvlasnik na &ijem je suvlasni¢kom dijelu uspostavljeno vlasniStvo odredenoga
posebnoga dijela nekretnine, ako je nisu bili duzni trpjeti, odgovara im taj suvlasnik: vise
suvlasnika odgovaraju za tu Stetu solidarno.



Clanak 87.

(1) Osim za one poslove koji se i inae smatraju izvanrednim poslovima, za
donogenje odluke o poduzimanju poboljsice zajednickih dijelova i uredaja nekretnine
potreban je pristanak svih suvlasnika nekretnine.

(2) Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga ¢lanka, ipak nije potreban pristanak
svih ako suvlasnici koji zajedno imaju veéinu suvlasni¢kih dijelova odluce da se poboljSica
uCini, a da ¢e oni sami snositi troSkove ili se ti troskovi mogu pokriti iz priCuve, ne
ugrozavajuéi time moguénost da se iz pri¢uve podmire potrebe redovnoga odrzavanja, te ako
te poboljsice nece i¢i suvise na §tetu nadglasanih suvlasnika.

Clanak 388.

(1) Stjecanje, promjena, pravni uinci i prestanak stvarnih prava od stupanja na
snagu ovoga Zakona prosuduju se prema njegovim odredbama, ako ovim prijelaznim 1
zavr$nim odredbama ili posebnim zakonom nije druk¢ije odredeno.

(2) Stjecanje, promjena, pravni uéinci i prestanak stvarnih prava do stupanja na
snagu ovoga Zakona prosuduju se prema pravilima koja su se primjenjivala u trenutku
stjecanja, promjene i prestanka prava i njihovih pravnih u€inaka.

(3) Rokovi koji su za stjecanje i prestanak stvarnih prava odredeni ovim
Zakonom, ako su bili poceli te¢i prije nego $to je on stupio na snagu, nastavljaju te¢i u skladu
s odredbom stavka 2. ovoga ¢lanka, ali ne dulje nego $to bi trebao iste¢i rok odreden ovim
Zakonom ako bi po€eo te¢i u €asu njegova stupanja na snagu.

(4) U rok za stjecanje dosjelos¢u nekretnine koje su na dan 8. listopada 1991.
bile u dru$tvenom vlasniitvu, kao i za stjecanje stvarnih prava na tim nekretninama
dosjelos¢u, ne rauna se i vrijeme posjedovanja proteklo prije toga dana.

(5) Zastita povjerenja u istinitost i potpunost zemlji$nih knjiga odredena ovim
Zakonom nece se primjenjivati u korist sjecanja do kojih dode do 1. sije¢nja 2007., ako se
njime stjede nekretnina na kojoj bi bilo upisano drustveno vlasnistvo, a nije brisano prije nego
$to je ovaj Zakon stuplo na snagu.



