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Sto kad poslovni prostor nije upisan u gruntovnicu?

0 Vonio Vorgec _ _

kojima su iste sagradene, stanovi upisuju u knjige polo2enih ugovora.
Medutim, ovdje se postavlja pitanje, Sto se deSava sa poslovnim pro-
storima koji se nalaze u zgradama, odnosno nekretninama koje nisu
upisane u zemljiSne knjige, a imaju6i u vidu da posiovni prostori njsu
regulrrani Pravilnikom. Gdje se one mogu upisati ukoliko ne postoji kon-
senzus suvlasnika oko etaZiranja zgrada i uprsa vlasnistva poslovnog
prostora kao posebnog dijela nekretnine?

Do sada se poslovni prostori nisu mogli upisivaii u knjige poloZenih
ugovora, medutim, ruzmatrajuei praksu zemlji6noknji2nog odjela Opiin-
skog gradanskog suda u Za$ebu, vidljivo je kako je postupno po6ela
praksa uvodenja i upisivanja poslovnih prostora u knjige poloZenih ugo-
vora. Razlozi dopuStanja takvih upisa crpe se isklju6ivo u ostvarivanju
osnovnih nadela zemlji5noknjiZnog prava koja su ustrojena radi za5tite
drZave i gradana, a rijed je o na6elu povjerenja u zemlji5ne knjige, nade-
lu potpunosti zemljiSnih knjiga, nadelu odredenosti i nadelu preglednosti
zemljisnih knjiga.

lako se takvim upisima ide suprotno nekim drugim nadelima zemljiS-
noknjiZnog prava, oni se smatraju pozitivnima i konstruktivnima bez do-
sadaSnjih primjedbi stranaka zemlji5noknji2nih postupaka.

Ci56en;e zemljiSnih knjiga
lpak, potrebno je napomenuti da zemljisnoknjizni sud puno rigorozni-

je ocjenjuje isprave koje se prilaZu kod upisa poslovnog prostora, nego
kod upisa stana te nisu dopuitene dispozicije poput tabularnih izjava
bez izriditog opisa poslovnog prostora, neovjerenih isprava ili nejasno6a
vezanih uz pravni slijed stjecatelja vlasniikih ovlastenja.

Dakle, sudovi ipak kre6u sa postupnim )diScenjem( zemlji5noknjiZ-
nog stanja i u pogledu poslovnih prostora, a sve u svrhu ostvarenja
Ustavom i zakonom propisane za5tite gradana kod realizacije svojih
stvarno-pravnih ovlasti, unatod vidljivom propustu zakonodevca.
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Kako upisati poslovni
prostor u gruntovnicu,
ako c[ela zgrada ni)e

etaZirana ili uopie
upisana u gruntovnicu,

tumadi na5 gost savjetnik

Poznato je da postoji velik broj obrtnika koji nemaju rijeieno pitanle
vlasniStva svog poslovnog prostora. Najde56i razlogza takvu nejasnu
situaciju je objektivne prirode, tj. zbog toga sto cijela zgrada nema upi-
sane )etazne dijelove tj. konkretne prostore( ili sama zgrada nije uopce
upisana u gruntovnicu.

Novom praksom zagreba6ke gruntovnice, a na sre6u takvih vla-
snika, po svemu sude6i je rijeien problem. Naime, sada se dopu.
Sta da i poslovni prostor (kao nekad stanovi) moie biti gruntovno
upisan na naiin da se ugovor o kupoprodaji poloii u tzv. rknjigu
poloienih ugovora(. Takav upis vlasniStva ima znadaj knjiinog
vlasni5tva. Tim upisom se dobiva vlasnidki list i prostor se moie
na banci hipotekarno opteretiti ili prodati kupcu koji 6e ga kupiti
na kredit.

Pravilnikom o ustrojavanju i vodenju knjige polozenih ugovora ure-
den je postupak polaganja ugovora o kupoprodaji stana, na temelju Za-
kona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo (NN 27191).
Pravilnik se primjenjuje prilikom ustrolavanja i vodenja knjige poloZenih
ugovora, u sludajevima kada nekretnina nUe upisana u zemljiSne knjige.
u sludajevima u kojima je stan steden prema kojoj drugoj pravnol osno-
vi, kao i u sludaju kad se stan otuduje trecoj osobi.

Knjiga poloienih ugovora
Zakonom o zemljiSnim knjigama (dalje: ZZK) koji je donesen 1996.

godine te stupio na snagu 1. sijednja 1997. godine, to jest nakon citi-.
ranog Pravilnika, cjelovito je ureden zeml.jiSnoknji2ni sustav Republike
Hrvatske, a isti ne poznaje knjigu poloZenih ugovora u obliku u kojem je
.ona uredena predmetnim Pravilnikom,

Na temelju ZZK donesen je i Pravilnik o unutarnjem ustroju, vodenju
zemlji5nih knjiga i obavljanju drugih poslova u zemijiSnoknjiZnim odje-
lima sudova (Zemlji5noknjiini poslovnik) (dalje: Poslovnik) koji u prije-
laznim odredbama (dl. 149-155.) ureduje povezivanje knjige poloZenih
ugovora izemljisne knjige. el. 149. st. 1. Poslovnika odredeno je da
od njegovog stupanja na snagu knjiga polozenih ugovora osnovana na
temelju predmetnog Pravilnika predstavlja dio zemlji5ne knjige koja se
vodi za katastarsku opcinu za koju se vodi knjiga poloZenih ugovora. Po-
dulo5ci knjige polo2enih ugovora su podulo5ci zemlji5noknjiznog uloSka
u kojem je upisano zemljiSte na kojem je izgradena zgrada, glede 6|ih
su posebnih dijelova osnovani podulo5ci u knjizi poloZenih ugovora (dl.
149. st. 2. Poslovnika).

Povezivanje knjige polozenih ugovora i zemljisne knjige uredeno je
pravilima Poslovnika, tako da se ukine knjiga polozenih ugovora kao za-
sebna evidencija o stanovima, te da ona postane sastavni dio zemljiSne
knjige. a sve s obzirom na dinjenicu da je knjiga polozenih ugovora
osnovana kao privremena evidencija o stanovima koja je svoju funkciju
imala u vri.jeme nesredenog zemljisnoknjiznog stanja radi omogucava-
nja upisa vlasnistva stanova otkupljenih na temelju Zakona o prodaji
stanova, na kojima postoji stanarsko pravo kao prijelaznog reiima od
stanarskog prava do vlasni5tva posebnog dijela nekretnine.

Kako je u meduvremenu doslo do promjene koncepcije etaznog
vlasnistva uredene Zakonom o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96), kao ido koncepcije upisa tog vlasnisiva u zemljisnu knjigu,
predmetni Pravilnik postao je neuskladen s tim kasnijim propisima.

Sastavni dio zemlji5ne kniigei
Ti su propisi, medutim, uzimajuci u obzir Oa je preslaL i funkcija zbog

kojeg je knjiga poloZenih ugovora i prvobitno osnovana, predvidjeli pre-
urealenje funkcije kniige polozenih ugovora i njezino preoblikovanje u
sastavni dio zemljisne knjige.

Stvarno stanje stvari u zemliisnim knjigama, posebice u Gradu Za-
grebu potpuno je druga6ije i joS uvijek se uvelike zbog velikog broja ne
samo neupisanih zgrada, ve6 i neupisanih zemlji6noknjiZnih destica na
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