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Treuhand je jedna od poznatijih usluga njemackih javnih biljeZnika. RijeC je o podrobno normiranom

javnobiljeZnickom pologu koji se karakteristicno primjenjuje kao sredstvo osiguranja u prometu nekret-
nina. Javni bilieZnici kao nepristrani povjerenici Stranaka primaju novac, vrijednosne papire i druge
dragocjenosti u polog radi predaje oviasteniku isplate (ili predaje) pologa, u svrhu osiguranja valjanog
ispunjenja obveze iz glavnog pravnog posla. Sluzbena duznost javnog bilieZnika je pri tome precizno
definirana u smislu da je polog moguce zasnovati, isplatiti i na druge nacine njime raspolagati jedino na
nacin koji doista Stiti prava i interese svih strana uklju¢enih u pravni posao. Ista pravila poviace i jasnu
granicu toga Sto bi se smatralo bilieznikovim sudjelovanjem radi postizanja ocigledno nedopustenog ili
nepostenog cilja. Iz perspektive hrvatskog pravnog poretka njemacko uredenje moze posluZiti kao izvor
inspiracije zakonodavcu, ali i prakticarima u sferi dispozitivnih elemenata usluge i tumacenja pravnih

praznina.

Kijucne rijeci: Treuhand, javnobilieZniCki polog, javnobiljeZni¢ki depozit, sluZbena duznost javnog bil-
jeZnika, promet nekretnina, pravna sigurnost, sredstvo osiguranja, Zakon o izvanprani¢nom postupku,

preventivno pravosude

1. Treuhand - uvod

Cilj ovog teksta je izloZiti jedan od prepoznatlji-
vih instituta njemackog prava, ujedno klju¢nog za
pravnu sigurnost u prometu nekretnina, koji se uo-
bi¢ajeno naziva Treuhand. Kako je njemacko pra-
vo nerijetko posluzilo kao uzor ili izvor inspiracije
hrvatskom zakonodavcu, izlaganje o Treuhandu je
prilika za osvrt na hrvatsko zakonodavstvo i prak-
su.

Zbog nepodudarnosti pojedinih pojmova s pojmo-
vima u hrvatskom pravu i duhom jezika, na pojedi-
nim mjestima ukazano je na specifi¢no koristenje
izraza i prijevoda.

Pojam Treuhand ima nejedinstveno znacenje, pa
ga je u opcem smislu opravdano nazvati doktri-
nom, Ciji su konkretni pojavni oblici pravni instituti
ili nominatni ugovori.
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U pretezitom smislu, Treuhand podrazumijeva
oblik povjeravanja stvari ili prava trecoj osobi s
ograni¢enim opsegom vlasti nad stvari ili pravom
odredenim namjenom prijenosa. Strana pravnog
posla koja predaje stvar ili pravo drugoj strani na-
ziva se Treugeber, a strana koja ih preuzima nazi-
va se Treunehmer ili Treuhdnder. S prijenosom je
povezana i uputa za postupanje kojom je definiran
opseg prava i obveza povezanih s prijenosom, te
sudbina povjerene stvari ili prava.

U gospodarskom smislu Treuhand u vecini slu¢a-
jeva predstavlja sredstvo osiguranja, te je akceso-
ran pravni posao glavnom ugovoru.

Jezi¢no izraz Treuhand potjeCe od rijeCi vijernost
(Treue) i ruka (Hand). U pravnom diskursu Treu-
hand obuhvaca razli€ita znacenja, primjerice oblik
fiducijarnog prijenosa vlasnistva, starateljstvo u
medunarodnom pravu, oblik ostave kao pravnog
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posla gradanskog prava, frust kao institut anglo-
saksonskog prava, itd.

Aberacijom izvornog izraza Treuhand stvoren je
pojam Treuhandgesellschaft (,drustvo za Tre-
uhand®), koji oznaCava trgovacka drustva koja
obavljaju djelatnosti financijskog savjetovanja i
srodne usluge. U Svicarskom njemackom jeziku
taj izraz rezerviran je za djelatnost poreznog sa-
vjetovanja. Ova zna&enja su od manjeg znacaja za
uvrijezeni pojam Treuhand.

U odnosima obuhvacenim pojmom Treuhand as-
pekt povjerenja privlaci pozornost teoretiCara, pa
je u literaturi istaknut komentar kako je za odnose
medu stranama pravnih poslova koji su obuhvace-
ni pojmom Treuhand karakteristi¢an visi stupanj po-
vjerenja, koji ne prestavlja samo sporednu obvezu,
vec ustvari Cini njezinu glavnu obvezu. Treuhdnder
zastupa interese Treugeber-a na nacin na koji bi ih
zastupao Treugeber da djeluje samostalno’.

U hrvatskoj literaturi poznat je prijevod naziva Tre-
uhand kao ugovor o povjerenstvi?, no za potrebe
ovog prikaza taj biizraz mogao djelovati zbunjujuce.

2. Treuhand - pojam

Doktrina Treuhand privukla je pozornost pravnih
teoretiCara u 19. stolje¢u u Njemackoj. Ovaj inte-
res potaknut je otkricem Gajevih Institucija 1820.,
te osobito institutom fiducia, ali i odgovaraju¢im
institutima kanonskog, te germanskog (langobard-
skog) prava.’

Pravna teorija ras¢lanjuje pojam Treuhand prema
njegovim temeljnim svojstvima. Temeljna podjela
je podjela na fiducijarni, odnosno romanski Treu-
hand, te germanski Treuhand. U literaturi se isti-
¢u i daljnje podijele, primjerice na ovlas¢ujuci ili
punomoc¢nicki Treuhand. (1) Fiducijarni odnosno
romanski Treuhand je koncept kod kojeg dola-
zi do prijenosa vlasnistva, pri ¢emu je stjecatelj
obveznopravno ograni¢en u vrSenju svog prava
na stvari sukladno svrsi pravnog posla. Stjecatel]
prema tre¢ima nastupa kao punopravni nositel]
prava, ali u slu¢aju neovlastenog raspolaganja
odgovara ustupitelju. (2) Germanski Treuhand je
koncpet kod kojeg suprotno romanskom koncep-
tu Treuhdnder od pocetka stjeCe pravnu vlast nad
stvari u opsegu potrebnom za postizanje svrhe, a
ne punopravni polozaj. Klju¢na razlika izmedu ova
dva koncepta su odnosi izmedu obveznopravnog
i stvarnopravnog aspekta odnosa prema pred-
metu pravnog posla. (3) Ovlas¢ujuéi Treuhand

1 v. Softi¢ Kadeni¢, D., Pojam i uloga Treuhanda u pravu i prak-
si Njemacke, Austrije i Svicarske, Nova pravna revija: éasopis za
domace, njemacko i evropsko pravo, Sarajevo, br. 1-2, 2015, str. 71.

2 v. Radosevi¢, P., Ugovor o povjerenstvu (Treuhand), Pravo u
gospodarstvu, br. 3, 2011. str. 674-691.

3 V. Softi¢ Kadeni¢, D. (bilj. 1), str. 71.
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(Erméchtigungstreuhand) je odnos koji se osla-
nja na teoretski koncept prethodno spomenutog
germanskog Treuhanda. Ovlaséuju¢i Treuhand je
naziv za pravni odnos koji nastaje u slu€aju ras-
polaganja osobe koja nije ovlastena na ta raspola-
ganja uz naknadnu ratihabiciju ovlastene osobe’.
Treuhand se u ovom slucaju svodi na prijenos vla-
sti u mjeri koja odgovara svrsi Treuhanda i koja je
neophodna za njeno ostvarenje. |za teorije o ovla-
Stenju (Ermdchtigung) stoji ideja o prijenosu for-
malne legitimacije umjesto prijenosa samog prava
— u vecini slu¢ajeva dovoljan je i sam posjed®. (4)
Punomoc¢nicki Treuhand (Vollmachtstreuhand) je
koncept koji se temelji na neopozivoj punomoci.
Ovaj koncept trpi kritiku od strane njemackih teo-
retiCara u smislu da je dvojbeno predstavlja li uop-
¢e pojavni oblik doktrine Treuhand.

Kako je istaknuto, Treuhand kao pojam nije jedin-
stveno kodificiran, ve¢ predstavlja doktrinu i u praksi
se javlja u razli¢itim pojavnim oblicima. lako bi se na
temelju izlozenih teoretskih modela moglo zakljuciti
da je rije¢ o privatnopravnom odnosu, takav zaklju-
Cak bio bi pogreSan. Razvojem prava i ekonomskih
odnosa Treuhand je evoluirao preko granice privat-
nog prava, $to je uocljivo na nekoliko otvorenih dok-
trinarnih i prakti¢nih pitanja u nastavku.

3. Treuhand kao javnobiljeZnicki polog prema
njemackom pravu

3.1. Opéenito

Javni biljeznici pruzaju uslugu Treuhand kroz javno-
biliezni¢ki polog (Notarielle Verwahrung). Upravo je
to prepoznatljivi institut koji jamci sigurnost stranka-
ma u pravnom prometu nekretnina, odnosno na koji
se u pravilu misli pri upotrebi izraza Treuhand.

| u hrvatskoj literaturi se ovo rje$enje javlja kao mo-
gucnost ili preporuka®, no u praksi je zastupljen tek
kod manjeg broja nekretninskih transakcija.

lako je nacelno mogu¢ kod svakog ugovora kod
kojeg postoji neizviesnost u vezi ispunjenja ¢inid-
be, odnosno povjerenja stranaka, ova usluga u
praksi se naj¢esce povezuje s ugovorima o kupo-
rodaji nekretnina, gdje potvrduje svoju ulogu sred-
stva osiguranja obveze u pravnom prometu.

4 Par. 185. st. 1. Burgerliches Gesetzbuch (dalje u tekstu ,BGB*),
objavljeno na https://www.gesetze-im-internet.de/bghb/BGB.pdf
na dan 11. listopada 2017. godine

v. Softi¢ Kadeni¢, D. (bilj. 1), str. 73.-74.

U tom smislu v. Jakobovi¢, G., Postupak prodaje i kupnje nekret-
nina u Republici Hrvatskoj pravni reZim nekretnina u Republici
Hrvatkoj, Javni biljeznik br. 24, 2006., str. 29.-30.; Jakobovi¢, G.,
Prikaz pravnih instituta kojima bi se mogla povecati pravna sig-
urnost u prometu nekretnina, Javni biljeznik br. 26, 2007., str. 60.,
te Benc, R., SaZeti prikaz pravnih instituta RH kojima bi se pov-
ecala pravna sigurnost za sudionike pravnih poslova usmjerenih
na promet nekretnina, Javni biljeznik br. 26, 2007., str. 86.
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Javnobiljezni€ki polog moze se, primjerice, zasnova-
ti u svrhu osiguranja isplate kupovnine kada se ispla-
ta vrSi sredstvima iz kredita osiguranog zaloznim
pravom na nekretnini koja je predmet kupoprodaje.
Navedeni opceniti primjer moze posluziti kao ilu-
stracija, ali u teoriji i praksi postoji odredena neje-
dinstvenost u misljenju o pretpostavkama koje se
moraju ispuniti da bi zasnivanje javnobiljezni¢kog
pologa bilo dopusteno.

3.2. Pravni izvori

BGB definira Polog (Hinterlegung) kao opci po-
jam u Par. 372. Navedena odredba propisuje da
kada je vjerovnik u zakaSnjenju s preuzimanjem
ispunjenja obveze, duznik moze u korist vjerovnika
poloziti novac, vrijiednosne papire, druge isprave i
dragocijenosti kod za to odredenog tijela javne via-
sti (dffentliche Stelle). Ovo pravilo na odgovarajuci
nacin primjenjuje se i kada duznik iz kojeg drugog
ispuniti sa sigurno8¢u i to iz razloga koji se moze
pripisati vjerovniku. Primjenjuje se i u drugim slu-
Cajevima neizvjesnosti o osobi vjerovnika, a koja
se ne temelji na propustanju duzne paznje duznika.
Polog propisan BGB-om daje op¢i gradansko-
pravni temelj specificnim institutima propisanim
posebnim zakonima.

Savezni zakon o javnim biljeznicima’, opcenito
propisuje nadleznosti javnih biljeznika, pa medu
ostalim u par. 23. propisuje kako su javni biljeznici
ovlasteni primati novac, vrijednosne papire ili dra-
gocjenosti od sudionika (o.a. sudionika pravnog
posla) na cuvanije ili predaju tre¢im osobama, uzi-
majuci u obzir odredbe Par. 57 - Par. 62. Zakona o
sastavljanju javnobiljeznickih isprava®

BeurkG je propis koji daje pravni okvir tehni¢kim
aspektima zasnivanja javnobiljezni¢kog pologa.
Njegovom izmjenom iz 1998. usvojena su do tada
prikupliena pravna shvacanja zauzeta od strane
sudske prakse i pravne znanosti, te je tom izmje-
nom uveden aktualni normativni okvir®.

Pored navedenih propisa, JavnobiljezniCki poslov-
nik'® podrobnije normira tehni¢ke aspekte proved-
be javnobiljeznckog pologa.

7 Bundesnotarordnung (dalje u tekstu ,BNotO"), objavljen na
http://www.gesetze-im-internet.de/bnoto/BNotO.pdf na dan 11.
listopada 2017. godine

8 Beurkundigungsgesetz prema smislu slobodno prevedeno kao
,Zakon o sastavljanju javnobiljeznic¢kih isprava“ (dalje u tekstu
,BeurkG*), objavlien na  https://www.gesetze-im-internet.de/
beurkg/BeurkG.pdf na dan 11. listopada 2017. godine

9 v. Franken, K., Rechtsprobleme nach Kaufpreishinterlegung
auf Notaranderkonto beim Grundsttickskauf, Rheinische No-
tar-Zeitschrift, Heft 12, 2010., str. 598.

10 Dienstordnung fir Notarinen und Notare prema sli¢noj funkciji
naziv propisa je preveden kao ,Javnobiljezni¢ki poslovnik* (dal-
je u tekstu ,DONot"), objavljen na https://www.bnotk.de/_down-
loads/Gesetze/DONot.pdf  objavljen na dan listopada 2017.
godine
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Kako je uvodno navedeno, ranije shvacanje uvrije-
Zeno u teoriji i sudskoj praksi polazilo je od ugovor-
ne, odnosno privatnoprave naravi ovog pravnog
posla (Treuhandvertrag — ,ugovor o Treuhand-u®).
Takva su shvacanja u meduvremenu napustena,
§to se odrazilo i na zakonsku terminologiju (izraz
Verwahrung potisnuo je izraz Hinterlegung prisutan
u nekim drugim propisima o javnom biljeznistvu, te
ga razgrani¢io od pravnog posla prema BGB-u'').
JavnobiljezniCki polog je usluga koju javni biljezni-
Ci pruzaju u svojstvu nositelja javnih ovlasti, ali kao
takav ima izrazen javnopravni i privatnopravni ele-
ment.” Kako je u njemackom pravu nuzno rije¢ o
akcesornom pravnom poslu, u njegovu je bit ukorije-
njen ugovorni odnos medu strankama koji je privat-
nopravne naravi i stranama pravnog posla dopusta
odredenu slobodu. Istovremeno, odnos stranaka i
javnog biljeznika, odnosno obveza javnog biljeznika
da postupa u skladu sa svojom sluzbenom duzno-
S¢u (Amtspflicht) je javnopravni element.

Opc¢a sluZzbena duznost apstraktno je definirana u
Par.14. BNotO. kao duznost postivnja prisege!®, pri
¢emu je javni biljeznik neovisni i nepristrani povje-
renik stranaka, te je duzan uskratiti uslugu ukoliko
je njegovo sudjelovanje zatrazeno za postizanje
ocCigledno nedopustene ili nepostene svrhe.

3.3. Pretpostavke za zasnivanje javnobiljez-
ni¢kog pologa prema njemaékom pravu

3.3.1 Zasnivanje javnobiljezni¢kog pologa
JavnobiljezniCki polog zasniva se na temelju pri-

jedloga (Verwahrungsantrag) i upute za postupa-
nje (Verwahrungsanweisung).

Prijedlogom se stranka obrac¢a javnom biljezniku,
a javni biljeznik na temelju prijedloga odluCuje
hoce li postupiti u konkretnom predmetu ili ne.
Uputa za postupanje podrobno definira sadrzaj i
pravila postupanja s konkretno predlozenim javno-
biljezni¢kim pologom.

Javni biljeznik opcenito nije duzan usvaoijiti prijedlog
stranke za zasnivanjem javnobiljezni¢kog pologa.
Ovo pravo javnog biljeznika je iznimka od opce
duznosti postupanja prema par. 15. st. 1. BNotO,
koja propisuje da javni biljeznik bez opravdanog

11 v. Brambring, G., Das berechtigte Sicherungsinteresse als
Voraussetzung fdr notarielle Verwahrungstétigkeit, Deutsche No-
tar-Zeitschrift, 1999., str. 381.

12 v. Franken, K. (bilj. 9), str. 598.

13 Tekst prisege je propisan Par. 13. st. 1. BNotO: ,Prisezem Bogu
svemogucéem i sveznaju¢em da ¢u Cuvati ustavnopravni pore-
dak, te da ¢u duznost javnog biljeznika savjesno i nepristrano
obnasati, tako mi Bog pomogao!* (Ich schwére bei Gott, dem
Allméchtigen und Allwissenden, die verfassungsméBige Ord-
nung zu wahren und die Pflichten eines Notars gewissenhaft und
unparteiisch zu erfillen, so wahr mir Gott helfe!) Par. 13. st. 2.
dopusta prisegu i u zenskom licu, te prisegu teksta bez vierskog
znacenja ili pod odredenim okolnostima s drugacijim vjerskim
znacenjem.



razloga ne smije uskratiti uslugu. Javni biljeznik
(uz iznimke) duzan je postupati osim u slu€ajevi-
ma kada bi njegovo postupanje bilo suprotno nje-
govoj sluzbenoj duznosti, osobito ako bi njegovo
postupanje bilo zatrazno za postizanje o€igledno
nedopustenih ili nepostenih ciljeva. Iznimka vece
slobode kod duznosti postupanja u ovom slucaju
opravdava i posebno (stroze) uredenje odgovor-
nosti javnog biljeznika za Stetu kod pruzanja ove
usluge™. Naime, op¢i rezim odgovornosti javnog
biljeznika za Stetu koju je javni biljeznik prouzro€io
isklju€ivo propustanjem duzne paznje supsidijar-
ne je naravi.'® Supsidijarnost odgovornosti za Stetu
prouzro¢enu propustanjem duzne paznje sastoji
se u tome Sto osteCenik u tom slucaju naknadu
Stete moze zahtijevati tek ukoliko je bezuspjesno
Stetu pokuSao otkloniti ili namiriti na drugi nacin.
JavnobiljezniCki polog je prema odredbi Par. 19.
st. 2. BNotO jedna od malog broja iznimaka, kod
koje navedena supsidijarnost ne postoji ni kod
propustanja duzne paznje, te je oSteCenik u sva-
kom sluCaju nastanka Stete ovlaSten zahtijevati na-
knadu Stete od javnog biljeznika.

Javni biljeznik smije postupati po prijedlogu za
zasnivanje javnobiljezniCkog pologa ukoliko se
ostvare zakonom predvidene pretpostavke.

Te su pretpostavke (1) pravni interes za osigu-
ranjem (berechtigtes Sicherungsinteresse); (2)
postojanje upute Zakonom propisanog sadrzaja
(Verwahrungsanweisung); (3) prihvat prijedloga
za zasnivanje javnobiljezni¢kog pologa od strane
javnog biljeznika, te (4) svojstvo upute da se njo-
me ostvaruje Zakonom propisana svrha javnobi-
liezni¢kog pologa.

Ovim redoslijedom ispituju se Ccinjenice kada
stranka pristupi javnom biljezniku s prijedlogom
za zasnivanje javnobiljezni¢kog pologa, pa ¢e u
nastavku tim redoslijedom biti izlozene.

3.3.2. Pravni interes za osiguranjem

Zakon izrijekom propisuje kako je za za zasnivanje
javnobiljezni¢kog pologa potreban pravni interes
za osiguranjem (berechtigtes Sicherungsinteres-
se). Opseg ove odredbe izaziva prijepor u stru¢noj
raspravi.

Opc¢a sluzbena duznost javnog biljeznika obuhva-
¢a i obvezu da se suzdrzi od postupanja po pri-
jedloga stranke kada njegova usluga nije nuzna. 1z
ovog nadalje proizlazi i obveza da njegova usluga
mora sadrzavati pravnu ocjenu Cinjenica.

JavnobiljezniCki polog je akcesoran pravni posao i

ima gospodarsku svrhu sredstva osiguranja obve-
ze u vezi s kojom (barem u trenutku zasnivanja) ne

14 v. Franken, K. (bilj. 9), str. 598.
15 Par. 19. st. 1. BNotO
16 Par. 57. st. 2-3. BeurkG
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postoji spor. Kako ne postoji spor, pravni interes se
svodi na neizvjesnost o ispunjenju obveza iz glav-
nog pravnog posla.

Kako je zZivotno da u pravnom prometu uvijek po-
stoji barem latentna neizvjesnost, te javni biljeznik
nije nuzno upoznat s ukupnosti pravnih odnosa iz-
medu stranaka (izuzev ugovora na kojem se temelji
prijedlog za zasnivanje javnobiljezni¢kog pologa),
u praksi se postavlja pitanje u kojoj mjeri opravda-
ni interes za osiguranjem mora biti dokazan.
Nomotehnicki je izazov precizno kvantificirati neiz-
vjesnost, pa je tumacenje pojma pravni interes za
osiguranjem prepusteno stru¢noj raspravi i praksi.

Dva suprotna pola ove rasprave mogli bi biti nazva-
ni zagovornici objektivnog kriterija i zagovornici su-
bjektivnog kriterija pravnog interesa za osiguranjem.
Zagovornici objektivnog kriterija pravnog interesa
za osiguranjem tvrde kako pravni interes mora biti
objektivne naravi'’. Objektivna narav podrazumije-
va da se ta pretpostavka mora ostvariti u vanjskom
svijetu, a ne biti utemeljena isklju¢ivo na volji stra-
naka. Prema objektivistickom shvacanju, primjeri-
ce, pretpostavka za zasnivanje javnobiljezni¢kog
pologa ne bi bila ostvarena vec¢ iz samog razloga
Sto kreditna institucija nije voljna odobriti kredit
bez ovog sredstva osiguranja, te bi javni biljeznik
u takvom slucaju morao odbiti prijedlog kako ne bi
povrijedio svoju sluzbenu duznost.

Okolnosti objektivne naravi mogu biti okolnosti
koje se odnose na objekt glavnog pravnog posla,
no niti kod tavih okolnosti opravdani interes ne
mora nuzno postojati.

Jedan od zastupnika restriktivhog stajalista je Prof.
Dr. GUnter Brambring, javni biljeznik u KéInu, koji ka-
zuisti¢ki iznosi primjere slucajeva u kojima nalazi da
opravdani interes postoji, odnosno da ne postoji'®:

Primjer 1

Ako je predmet kupoprodaje nekretnina opterece-
na pravima u korist tre¢ih osoba (npr. sluznosti),
a ta je prava moguce brisati bez dodatnog troska
(ili prodavatelj tu obvezu ispuni o svom trosku prije
dospije¢a isplate) ne postoji opravdani interes za
osiguranjem zasnivanjem javnobiljezni¢kog pologa.

Primjer 2

Ako je predmet kupoprodaje nekretnina, a isplata
cijene je iz vlastitih sredstava kupca, iili iz sredsta-
va pribavljenih zajmom bez stvarnopravnog osigu-
ranja obveze na predmetnoj nekretnini, ne postoji
opravdani interes za osiguranjem.

Nasuprot tome, opravdani interes postojati ¢e u
sluCajevima vise razine neizvjesnosti.

17 v. Brambring, G.(bil}. 8), str. 383.
18 v. Brambring, G. (bilj. 8), str. 386-392.



Primjer 3

Ako je prodana nekretnina optere¢ena zaloznim
pravom u korist tre¢ih osoba, a to zalozno pravo
osigurava obveze koje ¢Ce biti namirene iz sredsta-
va pribavljenih kupoprodajom, te se isplata cijene
vr8i sredstvima pribavljenim kreditom od viSe ba-
naka istovremeno, ak one nisu voljne medusobno
se koordinirati, te se njihove trazbine stvarnoprav-
no osiguravaju istom nekretninom, opravdano je
primijeniti javnobiljezniCki polog kao sredstvo osi-
guranja.

Primjer 4

Opravdani interes postojati ¢e u slu¢aju kada se
prodavatelj obvezao obnoviti nekretninu prije pre-
daje, a okolnosti nalazu da obnova traje i nakon
dospije¢a osplate. Tada je kupovninu opravdano
uplatiti kao javnobiljezniCki polog s isplatom pro-
davatelju kada kupac dostavi potvrdu o preuzima-
nju posjeda nekretnine u ugovorenom stanju.

lako izneseni slu€ajevi ukazuju na postojanje ele-
menta natprosjecne slozenosti pravnog posla (i s
time povezanu neizvjesnost) kao pretpostavke za
postojanje pravnog interesa za osiguranjem, Cini
se da autor ne daje odgovor na pitanje konkretnog
razgrani¢enja izmedu viSe i nize razine neizvjesno-
sti u smislu jasne misaone formule. Ako je razlika
isklju€ivo kvantitativne, a ne kvalitativne naravi,
praksi Ce biti prepusteno da u svakom pojedinom
slu¢aju pronalazi elemente koji bi opravdavali pri-
mjenu javnobiljezni¢kog pologa, ili obrnuto, zasno-
vani javnobiljezniCki polog dovodili u pitanje.
Suprotno iznesenom restriktivnom stajalistu, Prof.
Dr. Helmut Weingértner, kao predstavnik zago-
vornika subjektivnog kriterija pravnog interesa za
osiguranjem zastupa misljenje da nije odlu¢no da
je zasnivanje javnobiljezni¢kog pologa objektivno
potrebno kako bi bilo udovoljeno zakonskoj pret-
postavci opravdanog interesa za osiguranjem.
Njegovo tumacenje pocCiva na premisi da je su-
glasnost volje stranaka glavnog pravnog posla
dovoljna da ugovor bude proveden preko javnobi-
liezni¢kog pologa. Drugim rijeCima, on pretpostav-
ku pravni interes za osiguranjem smatra ostvare-
nom i kada je zasnivanje javnobiljezni¢kog pologa
subjektivno potrebno prema nahodenju stranaka.
Pri tome istiCe kako je jedno od temeljnih nacela
gradanskog prava nacelo autonomije stranaka.™

Valja istaknuti kako unato€ zagovaranju nacela
autonomije stranaka i kod subijektivistickog tuma-
Cenja postoji korektiv. Navedeno ograniCenje javlja
se u obliku subjektivistickog tumacenja nacela po-
stupanja po sluzbenoj duznosti. Prema ovom tu-

19 v. Weingértner, H., Berechtigtes Sicherungsinteresse im Sinne
des Par. 54a Abs. 2 BeurkG, Deutsche Notar-Zeitschrift, 1999.,
str. 395.
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macenju, nacelo autonomije stranaka ne utje€e na
duznost javnog biljeznika da stranke pouci o sadr-
Zaju namjeravanog pravnog posla, ¢ime im u slu-
Cajevima kada osiguranje objektivno nije potrebno
na to mora biti i ukazano. Ukoliko stranke i dalje
zele primijeniti javnobiljezniCki polog kao sredstvo
osiguranja, nema prepreke da njihovom prijedlogu
bude udovoljeno.

Potonje, subjektivisticCko  tumaCenje moze se
ocijeniti kao prihvatljivije s obzirom da nacelo
autonomije stranaka doista predstavlja aksiom
gradanskog prava i nije razumljivo zasto strane
pravnog posla, ukoliko postoji suglasnost volje, ne
bi mogle izabrati viSu razinu pravne sigurnosti od
propisanog minimuma. Objektivisti¢ko tumacenje
bez jasne granice izmedu slu¢ajeva viSeg i nizeg
stupnja neizvjesnosti potencijalno stvara Sirok po-
jas ,grani¢nih” slucajeva kod kojih je dvojbeno je
li usluga trebala biti pruzena. Ironi¢na potencijalna
posliedica objektivisticCkog tumacenja je zapravo
pravna nesigurnost.

Dodatni argument mogao bi biti kako je iz prak-
se poznato da takvo ograniCenje ne bi postojalo
u slu¢ajevima izbora forme javnobiljeznickog akta
ili solemnizirane privatne isprave za pravni posao
za koji je zakonodavac propisao ovjerenu privat-
nu ispravu kao minimalnu formu. Intencija zako-
nodavca kod propisivanje minimalnog standarda
forme ili primjene odredenog sredstva osiguranja
u pravilu je za$tita interesa slabije ugovorne stra-
ne, a ne ograni¢enje pruzanja ili primanja usluge,
pa restriktivno tumacenje nepotrebno ograni¢ava
pravni promet.

S druge strane, kako je prethodno istaknuto, ranije
shvacanje javnobiljezni¢kog pologa bilo je da je ri-
jeC o pravnom poslu ugovornog karaktera izmedu
javnog biljeznika i stranke. Kako je u meduvremenu
uocCena tendencija napustanja privatnopravne sfere,
nije iskljuceno da ¢e i naelo autonomije stranaka u
buduc¢nosti dozivjeti korekcije zakonodavnim zahva-
tima ili razvojem sudske i javnobiljeznicke prakse.

3.3.3. Uputa za postupanje

Kako je uvodno istaknuto, prijedlogu za zasnivanje
javnobiljeznickog pologa mora biti prilozena upu-
ta za postupanje (Verwahrungsanweisung) kao
jedna od pretpostavki za zasnivanje javnobiljez-
ni¢kog pologa. S ciliem osiguranja $to viSe razine
pravne sigurnosti zakonodavac je propisao nuzne
elemente koje uputa mora sadrzavati. Uputa mora
nuditi jasne odgovore na sliedeca pitanja®:

e Sto je predmet javnobiljeznitkog pologa?
e Koja je sudbina plodova (kamate i dr.) pred-
meta pologa?

20 Par. 57.st. 2. 1. 2. BeurkG



e Tko je davatelj upute?
e Tko je ovlastenik isplate pologa i pripadajucih
plodova?
e Pod kojim uvjetima (vrijeme i stvarni uvijeti ) ¢e
polog biti Euvan?
e O kojim pretpostavkama ovisi isplata pologa?
Nejasnoce, odnosno nedostaci u uputi spadaju u
glavne uzroke odgovornosti za Stetu javnog biljez-
nika?'.
Predmet javnobiljezniCkog pologa u pravilu je no-
vac, ali u polog je moguce predati i vrijednosne
papire i dragocijenosti.?? Gotov novac kao pred-
met javnobiljeznickog pologa nije dopusten, vec
se uplate vr§e bezgotovinskom uplatom.? Vrijed-
nosne papire i dragocjenosti koje su predane u
javnobijezniCki polog javni biljeznik moze predati
na ¢uvanje banci. Jednako kao i sa otvaranjem ra-
¢una za tre¢e osobe, zakonodavac je i za predaju
vrijednosnih papira i dragocjenosti propisao ogra-
ni¢enje mogucénosti izbora financijske institucije
institucije (v. ,Preuzimanje nov¢anih sredstava u
polog i predaja predmeta pologa®).
Kako je nov&ani javnobiljezni¢ki polog u fazi dok
polog traje novac na posebnom racunu u finan-
cijskoj instituciji, protekom vremena uslijediti ¢e
pripis kamate glavnici prema uvjetima poslova-
nja banke. Zakon predvida i moguc¢nost ulaganja
poloZenih sredstava prema uputi stranke?. Ova
odredba, jednako kao pretpostavka pravnog inte-
resa za osiguranjem, suprotstavlja slobodnu auto-
nomiju stranaka sluzbnoj duznosti javnog biljeznia
(v. ,Preuzimanje nov&anih sredstava u polog i pre-
daja predmeta pologa®).
Iz navedenih razloga je nuzno da uputa javhom
biliezniku predvida i postupanje s pravnim plodo-
vima koji nastanu.
U uputi je nuzno ispravno konstatirati tko je da-
vatelj upute. Eventualni problemi s nejasnoc¢om
0 osobi davatelja upute do izrazaja osobito do-
laze kod opoziva upute zbog ovlastenja na opo-
ziv (vise o tome pod ,Opoziv upute®). U slucaju
opoziva upute procesni polozaj davatelja upute se
razlikuje od polozaja ostalih strana pravnog posla.
Nejasnoc¢a o osobi davatelja upute moze proizla-
ziti iz okolnosti da se na strani davatelja upute ili
ovlastenika isplate nalazi viSe osoba kao kupaca
ili prodavatelja, te da iz teksta ugovora o glavhom
pravnom poslu ne proizlazi nedvosmisleno tko je
davatelj upute javnom biljezniku. 1z navedenih je
razloga preporucljivo za javne biljeznike da inzisti-
raju na izricitim klauzulama u ugovoru o glavnom
pravnom poslu koje propisuju koja ugovorna stra-

21 v. Franken, K. (bilj. 9), str. 598.
22 Par. 62. st. 1. BeurkG
23 Par. 57 st. 1. BeurkG
24 Par. 58. st. 1. BeurkG
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na glavnog pravnog posla ¢e javhom biljezniku
pristupiti kao davatelj upute. O ovom je pitanju u
literaturi poznat opcenit stav 0 metodi tumacenja
nejasnih ugovornih odredbi. Nejasne odredbe tu-
mace se prema tome Ciji se interesi u konkretnom
pravnom poslu §tite javnobiljezni¢kim pologom.®
Stvarno, odnosno neposrednije znacenje apstrak-
tnim odredbama propisa u konacnici daje sudska
praksa. Tako je primjerice judikatura Vrhovnog
saveznog suda (Bundesgerichtshof) jedinstvena
u stajaliStu o tome tko je davatelj upute po kojoj
je javnobiljezniCki polog zasnovan u slucajevima
kada je zasnovan radi osiguranja isplate ugovora
0 kupoprodaji nekretnine, a kupovnina je pribavlje-
na kreditom od banke. Dosljedno je stajaliSte da je
u tom odnosu javnobiljezniCki polog zasnovan po
jednostranoj uputi banke?.

Ovlastenik isplate, uvjeti Cuvanja, te pretpostav-
ke za isplatu u neposrednoj su vezi sa sadrzajem
glavnog ugovora, te moraju na odgovarajuc¢i nacin
biti konstatirani u uputi.

3.3.4. Usvajanje prijedloga

Kako je uvodno istaknuto, javni biljeznik nije du-
zan prihvatiti prijedlog stranke. 1z tog je razloga i
njegov prihvat jedna od zakonom propisanih pret-
postavki za zasnivanje javnobiljezniCkog pologa.
Kao svojevrsni ,prihvat ponude® on je ujedno pod-
sjetnik na nekada$nju ugovornu narav ovog prav-
nog posla. Kako je ranije istaknuto, ova iznimka
od nacCelne duznosti pruzanja usluge povezana
je i sa posebnim uredenjem odgovornosti javnog
biljieznika za Stetu prouzroCenu kod pruzanja ove
usluge?.

3.3.5 Zakonom propisana svrha javnobiljez-
ni¢kog pologa

Opcenita pretpostavka za zasnivanje javnobiljez-
nickog pologa je da prijedlog za zasnivanje polo-
ga sluzi Zakonom propisanoj svrsi. Zakon izri¢ito
propisuje koja svrha mora biti ostvarena. To obu-
hvaca ostvarenje slijedeceih pretpostavki?:

® uputa mora dozvoljavati uredno ispunjenje
ugovorne obveze iz glavnog pravnog posla;

e uputa ne smije dovoditi u pitanje uredno pru-
Zanje same usluge javnobiljezni¢kog pologa;

e uputa mora osigurati zastitu pravnih interesa
svih osoba koje sudjeluju u pravnom poslu
javnobiljeznickog pologa.

Poznato je tumacenje kako iz navedenog proizlazi

potreba da javnobiljezni¢ka usluga u vezi Cuvanja

i isplate pologa sadrzi pravnu ocjenu cCinjenica o

25 v. Franken, K. (bilj. 9), str. 599.
26 v. Franken, K. (bilj. 9), str. 610.
27 v. Franken, K. (bilj. 9), str. 598.
28 Par. 57. st. 3. BeurkG



kojima ovisi postupanje. To bi moglo znaciti ocjenu
o tome je li ugovorna obveza ispunjena, jesu li na-
stupile odredene pravne posljedice i sl., ali ne os-
tvarenje uvjeta koji nisu od pravnog znacaja. Ovo
je odraz opce obveze javnog biljeznika da postu-
pa u skladu sa sluzbenom duzno$c¢u, te da se suz-
drzi od usvajanja prijedloga stranke za zasnivanje
javnobiljezni¢kog pologa ako njegova usluga nije
nuzna®. Navedene &etiri pretpostavke (pravni in-
teres za osiguranjem; postojanje upute Zakonom
propisanog sadrzaja; prihvat prijedloga za zasni-
vanje javnobiljezniCkog pologa od strane javnog
biljeznika, te svojstvo upute da se njome ostvaruje
Zakonom propisana svrha javnobiljezni¢kog polo-
ga) moraju se kumulativno ostvariti.

Kako je prethodno istaknuto, javnobiljeznicki po-
log je u gospodarskom smislu u pravilu sredstvo
osiguranja obveze. Posljedica toga je da je on
u pravnom smislu akcesorni pravni posao, te se
uputa sadrzajno oslanja na ugovor o glavnom
pravnom poslu i to onom kod kojeg postoji pravni
interes za osiguranjem kao pretpostavka pruzanja
usluge. Pravni interes za osiguranjem postoji kada
je kod konkretnog pravnog posla prisutna neiz-
vjesnost koja dovodi u pitanje ispunjenje obveza
iz glavnog pravnog posla. Nuznost neizvjesnosti
i istovremena vezanost za glavni pravni posao koji
ne bi smio biti nevaljan tvore paradoks. Visok stu-
panj neizviesnosti koji je povezan s javnobiljezni¢-
kim pologom i njegova akcesorna narav u praksi
postavljaju pitanje o valjanosti upute za zasnivanje
javnobiljezni¢kog pologa u slu¢aju kada od po-
Cetka postoji neizvjesnost je li glavni pravni posao
uopée valjano skloplien. Zivotno je da se ugovor-
ne strane upustaju u slozene pravne odnose, te
primjerice javnom biljezniku podnesu prijedlog za
zasnivanje javnobiljezni¢kog pologa kao sredstva
osiguranja ugovora o kupoprodaji nekretnine koji
jo$ nije valjano sklopljen jer nedostaje propisa-
na suglasnost, dozvola ili koji drugi akt. U pravilu
nece biti razumno zasnovati javnobiljezniCki polog
za pravni posao koji nije valjano sklopljen, no po-
znato je i suprotno stajaliSte Saveznog vrhovnog
suda.?® Sud je utvrdio da strane pravnog posla &ije
sklapanje ovisi 0 neizvjesnom uspjehu pribavlja-
nja dozvole mogu i u periodu neizvjesnosti urediti
svoje odnose uz pomoc¢ javnobiljezni¢kog pologa.
Sud je utvrdio kako u konkretnom sluc¢aju ugova-
ranjem javnobiljezni¢kog pologa nije nedvojbeno
anticipiran nastanak obveze isplate i prijenosa vla-
snistva. Odlu¢na okolnost je da su strane glavnog
pravnog posla ugovorile zasnivanje pologa uzevsi
u obzir potrebu za dozvolom za valjanost glavnog
pravnog posla. Sud je utvrdio kako ugovor time
proizvodi podijeliene uginke (geteilte Wirksamkeit

29 v. Brambring, G. (bilj. 8), str. 383.
30 v. Franken, K. (bilj. 9), str. 600.
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des Vertrages) koji u tom slu¢aju mogu posluziti
kao temelj za zasnivanje javnobiljeziCkog pologa.
Imajuci ovu odluku u vidu moze se zakljuciti da je
u slu€aju sumnje preporucljivo u uputi konstatirati
okolnosti koje dovode u pitanje valjano zakljucenje
glavnog pravnog posla, te decidirano odrediti jesu
li strane pravnog posla suglasne sa zasnivanjem
pologa i prije ostvarenja te pretpostavke.

Ukoliko je javni biljeznik utvrdio kako su se ostvarile
zakonske pretpostavke, te usvojio prijedlog za za-
snivanje javnobiljezni¢kog pologa pisanu ¢e uputu
za postupanje ovjeriti potvrdom o vremenu i pot-
pisom upute, ili o cijeloj radnji sastaviti zapisnik.3!

3.4. Preuzimanje novéanih sredstava u polog
i predaja predmeta pologa (isplata)

JavnobiljezniCki polog nije dozvoljen za primanje
na Cuvanje gotovog novca. lako ovakvo ograni-
¢enje moze djelovati kontradiktorno istovremenoj
mogucnosti deponiranja vrijednosnih papira i dra-
gocjenosti, intencija njemackog zakonodavca je
ogranicenje netransparentnih novcanih transakci-
ja koje bi onemogucile pracenje tijeka novca.

Za svaki pojedinacni polog javni biljeznik otvara
poseban racun za tre¢e osobe (Notaranderkonto),
te zajednicCki raCun za viSe pologa nije dopusten.
Njemacki zakonodavac ogranicio je slobodu izbora
kreditne institucije u kojoj javni biljeznik moze ima-
ti otvoren racun za tre¢e osobe. Navedeni racun
mora biti otvoren u kreditnoj instituciji koja je ovla-
Stena poslovati na nacionalnoj razini u Saveznoj
Republici Njemackoj ili u Njemackoj sredisnjoj ban-
ci (Deutsche Bundesbank). Javni biljeznik otvoriti
¢e racun u kreditnoj instituciji s podrucja svoje mje-
sne nadleznosti ili susjednog podrucja opc¢inskog
suda, ali u istom podruc€ju mjesne nadleznosti vi-
Seg drugostupanjskog suda. Iznimka od navede-
nog je dopustena ako je stranka dala izriCitu uputu
ili je drugacije postupanije objektivno nuzno.*
Ukoliko je uputom danom javnom biljezniku nalo-
Zen poseban oblik rasplaganja deponiranim sred-
stvima ulaganjem (Anlage) u okviru samog polo-
ga, javni biljeznik je na to ovlasten strogo u opsegu
koji je odreden uputom. Takva uputa mogla bi se
odnositi na ulaganje u trziSte kapitala. Ranije je
istaknuto kako je ova odredba (Par. 58. st. 1. Beu-
rkG) jo$ jedan primjer suprotstavljenosti slobodne
autonomije stranaka i sluzbene duznosti javnog bi-
lieznika. Ulaganje kao oblik Cuvanja mora biti izri-
jekom predviden glavnim ugovorom. Zagovornici
slobode autonomije stranaka ocjenjuju da, ukoliko
su stranke poucene o pravnim posljedicama takve
upute nema prepreke da se njihovom prijedlogu
udovolji. Zagovornici restriktivnog tumacenja svoj

31 Par. 57. st. 5. BeurkG
32 Par. 58. st 1-2.



stav temelje na kogentnoj naravi odedbe da pravni
interes za osiguranjem mora biti osiguran javnobi-
liezniCkim pologom, §to bi promjenjivos¢u tecaja
moglo biti dovedeno u pitanje.®

Zakonodavac izrijekom ograniCava krug osoba
koje su ovlastene postupati s predmetom pologa.
To su javni biljeznik osobno, njegov sluzbeno po-
stavljeni zamjenik (amtlich bestellter Vertreter) ili
njegov vrsitelj duznosti (Notariatsverwalter). Na-
vedeni pojmovi ne poklapaju se u potpunosti sa
znacenjem tih pojmova u hrvatskom pravu. Pojam
amtlich bestellter Vertreter, koji je u ovom smislu
doslovno preveden kao sluZzbeno postavijeni za-
mjenik oznaCava osobu koju u slu¢ajevima odsut-
nosti ili sprijeCenosti javnog biljeznika da obavlja
sluzbu na prijedlog javnog biljeznika postavlja
nadzorno tijelo. Sluzbeno postavljeni zamjenik
sluzbu obavlja u periodu koji u pravilu ne prelazi
godinu dana.?

Pojam vrSitelj duznosti u smislu spomenutog nje-
mackog propisa odstupa od doslovnog znacenja
rijeCi Notariatsverwalter (moguci doslovni prijevod
bio bi javnobiljezni¢ki upravitelj, no taj je prijevod
ocijenjen kao suviSe nezgrapan), te tek u ograni-
¢enoj mjeri odgovara pojmu vrsitelja duznosti jav-
nog biljeznika prema hrvatskom propisu. Vrsitel]
duznosti u ovom smislu je osoba koju privremeno
imenuje zemaljsko tijelo izvrSne vlasti nadlezno za
poslove pravosuda uz prethodno mislienje Nje-
macke javnobiljeznicke komore®. VrSitelja duz-
nosti odredit ¢e se kada javnobiljezniCka sluzba
postavljenog javnog biljeznika prestane ili on pro-
mijeni sluzbeno sjediste ureda, ili ako imenovani
javni biljeznik privremeno ne obavlja javnobiljez-
nicku sluzbu jer na temelju sluzbenog ovlastenja
priviemeno obavlja drugu naplatnu djelatnost.
Postavljeni vrsitelj duznosti (uz odredene iznimke)
sluzbu u tom svojstvu obavlja do godinu dana.2¢

Vr8itel] duznosti i sluzbeno postavljeni zamjenik
mogu biti jedino osobe koje imaju svojstva po-
trebna za javnog biljeznika, iz Cega je vidljiv oprez
njemackog zakonodavca u vezi ovlastenja za po-
stupanje s pologom.

Predaja, odnosno isplata predmeta pologa vrSi
se bezgotovinskim platnim prometom osim ukoli-
ko opravdani interesi stranaka nalazu gotovinske
ili Cekovne isplate. Asimetrija moguce gotovinske

33 v. Geibel, S., Hager, J., Gsell, B, Lorenz, S., Looschelders, D.,
Artz, M., Ball, W., Schmidt, H., Benecke, M., Reiter, H., Kéndgen,
J., Spickhoff, A., Harke, J. D., Lobinger, T., Krtger, W., Reymann,
C., Wellenhofer, M., Krafka, A., Maurer, H. U., Schindler, W., May-
er, J., Muller, G., Budzikiewicz, C., Weller, M.P., Wurmnest, W.,
Wellenhofer, M. Jox, R., Beck-online. GROSSKOMMENTAR zum
Zivilrecht, Par. 54b BeurkG (sadasnji Par. 58. BeurkG), rubni broj
12, izdavac: Muller, Beck elektroni¢ka baza podataka, objavljeno
na dan 15. travnja 2017. godine

34 Par. 39. st 1-2. BNotO

35 Par. 57. st. 2. BNotO

36 Par. 8. st. 1.ipar. 56. st. 1-2. BNotO
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isplate u odnosu na iskljucivo negotovinsku uplatu
opravdana je svojstvom javnog biljeznika kao oso-
be javnog povijerenja. Cinjenica gotovinske ili de-
kovne isplate, mora biti posebno konstatirana na
zapisnik uz navodenje opravdanog razloga.

Zanimljiva je digresija kako je austrijski notarijat, s
vrlo sli€énim rezimom ovog instituta, uredio platni
promet s javnobiljezniCkim pologom. Austrijska
javnobilieznicka komora (Osterreichische Nota-
riatskammer) kao suosniva¢ sudjelovala je u osni-
vanju trgovackog drustva Notartreuhandbank AG
(49%). Notartreuhanbank AG je banka koja je u
meduvremenu specijalizirana za platni promet s
javnobiljeznickim polozima. 2017. godine obiljeze-
na je dvadeseta obljetnica od osnivanja, $to je bilo
prilika za revidiranje projekta. Projekt je ocijenjen
kao vrlo uspjeSan; u meduvremenu je osnovano i
drustvo kéer za povezane IT usluge NTB SOLUTI-
ONS GmbH. Ukupan iznos javnobiljezni¢kih polo-
ga 2017. godine iznosi oko dvije milijarde Eura.®”

Oba iskustva ukazuju na sistemati¢an i oprezan
pristup njemackog i austrijskog zakondavca nor-
miranju tehniCkih aspekata vodenja pologa.

3.5. Opoziv upute

Davatelj upute uputu moze opozvati, te je javni
biljeznik duzan postupati sukladno zaprimljenom
opozivu upute. Javni biljeznik, medutim, ne smije
svojim postupanjem povrijediti svoje duznosti pre-
ma tre¢im osobama®. Ovo je joS jedan primjer sra-
za autonomije volje stranaka kao privatnopravnog
elementa i opce sluzbene duznosti kao javnoprav-
nog elementa, ali s relativno jasnim i konkretnim
razgranicenjem.

Ovlastena osoba opoziv oc€ituje javnom biljezni-
ku u pisanom obliku®. Iznenadujuc¢e je stajaliste
sudske prakse i znanosti da je propisanoj obvezi
pisane forme opoziva udovoljeno i ako je opoziv
dostavljen putem telefaksa. Ovo tumacenije temelji
se na shvacanju kako pisana forma sluzi dvostrukoj
svrsi: svrsi dokumentiranja ocitovanja volje i svrsi
utvrdivanja identiteta davatelja ocitovanja. Ocjena
je prakse i znanosti da je prvoj svrsi udovoljeno do-
stavom putem telefaksa., U pogledu druge svrhe,
poznato je stajaliste da ukoliko postoji sumnja u
identitet osobe koja je izjavila opoziv, javni je bi-
lieznik duzan posebno ispitati je li opoziv ocitovan
od ovlastene osobe. Preporuka iz literature je u ko-
nacnici ipak ishoditi vlastoru¢no potpisani opoziv.#°
Kako se postupanje javnog biljeznika kod opoziva
temelji na nacelno jednostranom ocitovanju volje,
klju€no je pitanje aktivne legitimacije za ocCitova-

37 v. Grunberger, K., 20 Jahre jung, NOTA BENE Zeitschrift fur das
Notariat, No. 147, str.7

38 Par. 60. st. 1. BeurkG

39 Par. 60 st. 1 BeurkG

40 v. Franken, K. (bilj. 9), str. 603.



nje opoziva. Prvo pitanje koje se postavlja je je li
davatelj upute jedna ili viSe osoba. Narav glavnog
pravnog posla moze upucivati na zaklju¢ak da je
rijeC¢ o viSe sudionika pravnog posla, te je ranije
istaknuto kako je preporucljivo ve¢ u ugovoru o
glavnom pravnom poslu decidirano odrediti koje
Ce strane biti davatelji upute, $to i u tekstu upute
mora biti jasno konstatirano.

Ukoliko je uputa dana od viSe strana, opoziv ¢e
takoder morati biti izjavljen od svih davatelja upu-
te da bi proizvodio ucginke.*' Navedeno pravilo
ograniceno je s tri iznimke. Za potrebe ovog izla-
ganja, opoziv koji nije izjavljen od svih davatelja
upute smatrat ¢e se ,nepotpuni® opoziv. | nepot-
puni opoziv ¢e proizvoditi odredene pravne ucinke
ako se opoziv temelji na tome da je glavni pravni
posao raskinut, nevaljan ili mora biti povracen u
prijasnje stanje (aufgehoben, unwirksam oder
riickabzuwickeln).*? Javni biljeznik ¢e se po za-
primljenom jednostranom opozivu suzdrzati od
postupanja u smislu isplate deponiranih sredstava
i poduzetu radnju nepotpunog opoziva priopciti
svim strankama i osobama s pravnim interesom.

Samo navedeni razlozi se razmatraju kao relevan-
tni za suzdrzavanje od raspolaganja po zaprimlje-
nom nepotpunom opozivu® i javni biljeznik duzan
je na odgovarajuc¢i nacin utvrditi njihovo postoja-
nje. Primjerice, opCe je pravilo gradanskog pra-
va da raskid ugovora mora slijediti pravnu formu
ugovora. Ukoliko ugovorne strane unatoC suglasju
volja o raskidu pravnog posla u trenutku opoziva
upute ne raskinu ugovor u propisanoj formi sud bi
u posebnom postupku mogao utvrditi da ugovor
nije raskinut, §to bi znacilo da je javni biljeznik po-
vrijedio svoju sluzbenu duznost, te odgovara za
nastalu Stetu. Navedeni primjer je ilustracija forma-
lizma postupanja javnog biljeznika pri opozivu. Pri
utvrdivanju postoji li koji od navedenih razloga za
postupanje po nepotpunom opozivu javni biljeznik
ipak nema ulogu suda, ve¢ se njegova uloga svo-
di na ispitivanje plauzibilnosti izjavljenog razloga
(Plausibiltédtsprifung*). Kako je ranije istaknuto,
javni je biljeznik duzan Cinjenicu nepotpunog opo-
ziva izjavljenog iz propisanih razloga priopciti svim
stranama pravnog posla javnobiljezni¢kog pologa
i osobama s pravnim interesom. Svrha ove obavi-
jesti je postizanje sporazuma stranaka o daljnjem
postupanju javnog biljeznika. Ukoliko do takvog
sporazuma ne dode, niti je razumno ocekivati da
Ce do njega doci, javni biljeznik ¢e podnositelja
nepotpunog opoziva pozvati da u za to odrede-
nom roku dostavi dokaz da je pokrenuo sudski

41 Par. 60. st. 2. BeurkG
42 Par. 60. st. 3. BeurkG
43 v. Franken, K. (bilj. 9), str. 605.
44 v. Franken, K. (bilj. 9), str. 606.
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postupak, u kojem je tuzbeni zahtjev postavljen
na nacin da presuda zamijeni suglasnot druge,
odnosno drugih strana*. Ne postupi li podnositel;
nepotpunog zahtjeva u zadanom roku, nepotpu-
ni opoziv ¢e se smatrati povucenim, te Ce javni
biljeznik postupiti, odnosno izvrsiti isplatu prema
uputi. Zakon ne propisuje rok koji bi javni biljeznik
bio duzan odrediti, ve¢ mu je prepustena slobod-
na ocjena na temelju okolnosti pojedinog slucaja.
UobiCajena je preporuka u stru¢noj literaturi da rok
bude odreden izmedu dva i Cetiri tiedna®.

3.6. Uskrata isplate

Javni biljeznik je prema op¢im pravilima o obavlja-
nju javnobiljezniCke sluzbe duzan uskratiti uslugu
kada bi njegovo postupanje bilo suprotno njegovoj
sluzbenoj duznosti, osobito ako bi njegovo postu-
panje bilo zatrazno za postizanje prepoznatljivo
nedopustenih ili nepostenih ciljeva.*” Moguce je
medutim da u trenutku usvajanja prijedloga za za-
snivanjem javnobiljezni¢kog pologa javnom biljez-
niku nisu poznate okolnosti koje bi upucivale na os-
tvarenje nedopustenih ili nepostenih ciljeva, ali da
mu te okolnosti postanu naknadno poznate. Beur-
kG propisuje kako ¢e u takvoj situaciji javni biljez-
nik uskratiti isplatu i pouciti stranke pravnog posla
i osobe s pravnim interesom o opc¢oj naravi usluge
pologa, odnosno nespojivosti s urednim ispunje-
njem obveza iz glavnog pravnog posla.*® Pravni
standard koji zakonodavac koristi je ,dovoljne in-
dicije* (hinreichende Anhaltspunkte) §to je pravni
standard viSeg stupnja sumnje u smislu dokazano-
sti ¢injenice, odnosno konkretna sumnja. Primjeri
karakteristi¢nih sluCajeva su poku$aji porezne eva-
Zije ili prijevare banke c¢ijim kreditom je financirana
kupoprodaja nekretnine ugovaranjem cijene razli-
Cite od one koja je faktiCki predmet isplate?.

Daljnji razlog za uskratu isplate je prijetnja nastupa
nenadoknadive Stete jednom od davatelja upute®.
Ovaj se razlog u praksi javlja kada odnos izmedu
ugovornih strana glavnog pravnog posla postaje
sporan zbog naknadno utvrdenih nedostataka na
objektu glavnog pravnog posla, a okolnosti ukazu-
ju kako bi strana s pravnim interesom svoje pravo
otezano ostvarila. Primjer bi mogao biti selidba
prodavatelja u drugu zemlju u kojoj bi prisilna na-
plata bila zna¢ajno otezana.®

Zakonodavac je krug osoba koje je javni biljeznik
duzan obavijestiti definirao kao sve osobe koje

45 Par. 60. st. 3. 1.2. BeurkG

46 v. Franken, K. (bilj. 9), str. 606.
47 Par. 14. st. 2. BNotO

48 Par. 57. st. 3. BeurkG

49 v. Franken, K., (bilj. 9), str. 609.
50 Par. 61.st 1.1 1. BeurkG

51 v. Franken, K. (bilj. 9), str. 610.



42

sudjeluju u pravnom poslu pologa® &ime su obu-
hvacene i tre¢e osobe s pravnim interesom.

Time je ograni¢ena duznost Cuvanja sluzbene taj-
ne s ciliem sprjeCavanja kaznjivih radnji, ali samo
u odnosu na one Cinjenice koje su relevantne za
prevenciju.®

Uskrata isplate i priopenje obavijesti su nove
okolnosti koje utjeCu na prava i obveze izmedu
stranaka i osoba s pravnim interesom. Zakon ne
propisuje izrijgkom posljedice, ve¢ postojecim
odredbama strankama daje mogu¢nost da prema
okolnostima sluCaja svoja prava ostvaruju opozi-
vom upute, raskidom glavnog pravnog posla, gra-
danskom parnicom, u kaznenom postupku, itd.

3.7. Javnobiljeznicki polog prema hrvatskom
pravu

Javnobiljeznicki polog u hrvatskom pravu propisan
je Zakonom o javnom biljeznistvu®* kao jedna od
usluga koje pruzaju javni biljeznici (¢l. 109-113.),
podrobnije je razraden Javnobiljeznickim poslov-
nikom®s, te se oslanja na sudski polog®.

Opravdano je ocijeniti kako se u bithom podudara
s pojmom javnobiljezni¢kog pologa u njemackom
pravu, odnosno da je volja zakonodavca zacijelo
bila ustrojiti isti institut prilikom obnove javnobi-
lieznitke sluzbe. Sli¢no kao u njemackom pravu,
javnobiljezniCki polog je moguce dovesti u relaciju
s gradanskopravnim ugovorima o ostavi, odnosno
nalogu®’, iako kao usluga nema tipi¢an ugovorni
karakter. Zakon o obveznim odnosima® ¢lankom
186. propisuje mogucnost polaganja dugovane
stvari kod suda ili za to zakonom ovlastene osobe
kada je vjerovnik u zakadnjenju, nepoznat, kada je
neizvjesno tko je vjerovnik ili gdje se nalazi, te kada
je poslovno nesposoban, a nema zastupnika. Ova
odredba, te propisane posljedice odgovarajuceg
postupanja duznika (¢l. 190. Zakona o obveznim
odnosima) u bitnoj se mjeri sadrzajno poklapaju s
ranije citiranom odredbom Par. 372. BGB-a.
Hrvatski zakonodavac, jednako kao i njemacki,
opredijelio se za koncizan pristup normiranju in-
stituta u Zakonu o javnom biljeznistvu koji u prvom
redu ureduje javnobiljezni¢ku sluzbu. To daje na-
slutiti kako bi poseban propis poput modernog Za-
kona o izvanparni¢nom postupku (analogno Beur-
kG) mogao podrobnije urediti otvorena pitanja.

lako takav propis jo$ nije donesen, javnobiljeznicki

52 Par. 61. BeurkG ,alle an dem Verwahrungsgeschaft beteiligten
Personen*

53 v. Franken, K. (bilj. 9), str. 610.

54 ,Narodne novine” br. 78/93, 29/94, 162/98, 16/07, 75/09, 120/16

55 ,Narodne novine" br. 38/94, 82/94, 37/96, 151/05, 115/12,
120/14

56 ¢l.112.i113. st. 1. Zakona o javnom biljeznistvu

57 v. Mar¢inko, V., JavnobiljeZnicki polozi- depoziti, Javni biljeznik
br. 28., str. 46.

58 ,Narodne novine" br. 35/05, 41/08, 125/11, 78/15
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polog postoji i funkcionira u pravnom prometu u
Republici Hrvatsoj. Kako se javnobiljezniCki polog
evidentira u DK upisniku jednostavno je pratiti di-
namiku koriStenja usluge kroz statisticka izvieS¢a
Hrvatske javnobiljeznitke komore:

Godina | 2008. 2009. | 2010. 2011.
DK 1622 1266 1133 1214

Godina | 2012. | 2013. | 2014. | 2015. | 2016.
DK 1777 | 1459 | 1320 | 1494 | 1540

eydlencija "D impisnika 2008 -2016

StatistiCki podaci ukazuju na razmjerno mala od-
stupanja tijekom godina, koja s najnizim rezultati-
ma u 2010. godini mogu biti pripisana odjeku gos-
podarske krize na ukupan pravni promet.

Zakon o javnhom biljeznistvu ,za isprave svih vrsta“
propisuje kako ih je javni biljeznik duzan preuzeti
na ¢uvanje, a ovlasten odbiti preuzimanje na Cuva-
nje ako za to postoje opravdani razlozi (¢l. 109.),
dok je za ,gotov novac, mjenice, ¢ekove, javne
obveznice i druge vrijednosne papire i dragocje-
nosti“ na to ovlasten, odnosno duzan ako su mu
predani u vezi sa sastavljenim javnobiljezniCkim
aktom radi predaje odredenoj osobi ili tijelu javne
vlasti (¢1.110. st. 1.). Javnobiljezni¢ki poslovnik op-
seg predmeta pologa Siri i na ,,druge predmete od
vrijednosti“(¢l. 56.), te podrobnije ureduje njihovo
Cuvanje.

Zakon nadalje propisuje da ukoliko u javnobiljez-
ni¢kom aktu ne postoji odredba o pologu, javni bi-
lieznik u zapisniku o preuzimanju (medu ostalim)
konstatira izjavu stranke o tome Sto s pologom tre-
ba uciniti. Ove odredbe bi, bez daljnjih ograni¢e-
nja u propisima, mogle upucivati na zaklju¢ak da
javnobiljezniCki polog, zasnovan na temelju jedno-
stranog ocitovanja stranke nije nuzno sadrzajno
vezan za neki postojeci pravni odnos, te da ga je
moguce zasnovati kao apstraktan pravni posao.

lako javnobiljezni€ki polog kao apstraktan prav-
ni posao na ovom mijestu nije izrijekom zabra-



njen, mislienje je autora ovog teksta da bi takvo
postupanje povrijedilo op¢u sluzbenu duznost.
Pored odredbe o ,0p¢oj sluzbenoj duznosti* (&l.
33.) Zakon o javnom biljeznistvu propisuje kako je
javni biljeznik ovlasten odbiti preuzimanje na Cu-
vanje isprave ako za to postoje opravdani razlozi
(¢l. 109. st. 1. Zakona o javnom biljeznistvu), §to
bi u praksi bili nedopusteni ili nejasni motivi stran-
ke.%® Javnobiljezni¢ki polog zasnovan s uputom
za isplatu bez jasne veze s odredenim pravnim
poslom ili odnosom fakti¢ki predstavlja prikrivanje
dijela imovine bez opravdanog razloga i budi sum-
nju u dopustenost i postenje ciljeva deponenta. To
bi osobito mogao biti slu¢aj kod pokusaja pranja
novca. |z navedenih je razloga opravdano zaklju-
Citi kako nije rije€ o usluzi koja treba biti pruzena
kao apstraktan pravni posao.

Normativno uredenje sluzbene duznosti staje na
navedenim pravilima. Primjena pravila o granica-
ma za postupanje i odgovornost javnog biljeznika
prepustena je na tumacenje praksi i otvara nedou-
mice o pitanjima na koja ukazuje BeurkG.

Polaze¢i od premise da je rije€ o akcesornom
pravnom poslu, te ukoliko je vezan za pravni po-
sao, (a ne neki izvanugovorni ili postupovni odnos
po posebnim pravilima) akcesorna narav javnobi-
liezniCkog pologa postavlja pitanje u kojoj je mjeri
javni biljeznik duzan ispitati glavni pravni posao
(pri sklapanju kojeg nije sam bio uklju¢en sastav-
llanjem javnobiljezni¢kog akta ili solemnizacijom
ugovora). Nevaljanost glavnog pravnog posla
nedvojbeno bi se odrazila i na izvrSenje Cinidbe
iz tog odnosa, slijedom toga i na duznosti javnog
bilieznika s predmetom pologa, pa je pitanje do
koje granice seze duzna paznja javnog biljeznika.
lako u hrvatskim propisima nema izriite odredbe
kao Par. 54 A st. 3. BeurkG koja bi nalagala da
uputa mora dozvoljavati uredno ispunjenje obve-
ze iz glavnog pravnog posla, tumacenje pravila o
opcoj sluzbenoj duznosti i uskrati sluzbene radnje
su smjernice koje, iako manje precizno, upucuju
na isti zakljucak.

To zauzvrat obvezuje javnog biljeznika da se upo-
zna sa sadrzajem glavnog pravnog posla povo-
dom kojeg se javnobiljezni¢ki polog zasniva.
Nedostatak pravila o opozivu moze dovesti u pita-
nje postupanje javnog biljeznika kao nepristranog
povjerenika stranaka ili povredu sluzbene duzno-
sti ako bi uslijed jednostranog opoziva ili izmjene
upute doveo primatelja isplate u nepovoljniji polo-
zaj, te time time sudjelovao u radnji kojom se posti-
ze oCigledno nedopusten ili neposten cilj.
Obrnuto promatrano, dvojbeno je u kojoj je mje-
ri moguce dokazati odgovornost javnog biljezni-

59 v. Mar¢inko, V. (bilj. 58), str. 47.
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ka za nastalu Stetu ako nije bio upoznat sa svim
okolnostima pologa, na §to ga Zakon ne obvezuje
izrijekom.

U kontekstu podnormiranosti ovog instituta u hrvat-
skim propisima, rasprava o objektivnom ili subjek-
tivnom postojanju pravnog interesa za osiguranjem
je suvisna, §to nije nuzno loSe. Uvid u njemacko
iskustvo je korisno jer moze posluziti kao smjernica
za one aspekte posla koji su prepusteni potrebama
i kreativnosti stranaka i javnog biljeznika.

4. Zakljugak

Komparativna iskustva pokazuju kako je javnobi-
liezni€ki polog potencijalno vrlo koristan u redov-
nom pravnom prometu. Kod ugovora o kupoprodaji
nekretnina u Republici Hrvatskoj ga je, primjerice,
moguce kombinirati s elektroni¢kim podnosenjem
prijedloga za upis u zemljiSne knjige na nacin da
javni biljeznik postane one-stop-shop za stranke
u trenutku sklapanja ugovora u njegovom uredu.
Odredena pravna kultura ga moze u vecoj mijeri
povezivati sa prometom nekretnina ili drugim ti-
pom transakcija, ali on je primjenjiv kod prakticki
svih pravnih poslova kod kojih nedostatak povjere-
nja ili izvjesnosti moze zamijeniti javni biljeznik kao
nepristrani povjerenik stranaka i k tome pruzatelj
stru¢nih i potencijalno sofisticiranih pravnih uslu-
ga. Uvid u njemacko uredenje i iskustvo ukazuje
na nedostatke u hrvatskom zakonodavstvu. Ne-
dostaci se javljaju kao niz podnormiranosti na prvi
pogled tehni¢kih aspekata javnobiljeznitkog polo-
ga. Po ocjeni autora, ta je pitanja moguce zajedno
apstrahirati u zajednicki pojam nedorecenost ele-
menta opce sluzbene duznosti javnog biljeznika
kod ovog posla. Op¢a sluZzbena duznost javlja se
kao korektiv slobodnoj autonomiji stranaka, okvir
odgovornosti javnog biljeznika, te javnim biljezni-
cima daje karakter javne sluzbe i opravdava zako-
nom povjerene javne ovlasti.

Brojni paralelizmi izmedu njemackog i hrvatskog
uredenja i pripadnost istoj srednjoeuropskoj prav-
noj tradiciji upucuju na zakljucak da je zakonodav-
Cev cilj bio uvesti vrlo sli¢an institut u hrvatski prav-
ni poredak kada ga je propisao. Nije nepoznato
da je sli¢nih razmi$ljanja i hrvatski zakonodavac
u kontekstu moguceg donosenja Zakona o izvan-
parnicnom postupku. 1z navedenih razloga bi se
teleoloskom metodom tumacenja na pravne pra-
znine u hrvatskom pravu mogla primjeniti logika
njemackog zakonodavca. Teleoloska metoda tu-
macenja u tom smislu je mogu¢a samo u razmjer-
no ograni¢enom opsegu, pod uvjetom da je cil|
zakonodavca uopce poznat, te i tada uz pravnu
nesigurnost.

StatistiCki podaci pokazuju da se javnobiljeznicki



polog razmjerno rijetko koristi u pravnhom prome-
tu u Republici Hrvatskoj, S§to ima svoje razloge u
pravnoj kulturi, nepoznavanju instituta, cijeni uslu-
ge, nizu drugih razloga, ali zasigurno i u nedoreCe-
nosti samog instituta.

Dono$enje odgovaraju¢eg pravnog okvira nedvoj-
beno bi unaprijedilo sigurnost u pravnom prometu,
ali zakonodavna aktivnost je prerogativ drzave i u
konacnici se uglavnom ostvaruje ili ne ostvaruje
kao politicki kompromis.

U kontekstu podnormiranosti uspje$no strano isku-
stvo moze posluziti i kao inspiracija za postupanje
praktiCarima kod onih pitanja kod kojih odgovor
nije izrijgkom zadan, ali ga je ipak potrebno dati.

Takvo pitanje je u prvom redu sastav izjave, odno-
sno upute stranke za postupanje na temelju koje
javni biljeznik zasniva polog. Ocjena je autora ovog
teksta da sistemati¢ni pristup njemackog zakono-
davca disciplinira na sastavljanje upute koja sa
svojim nuznim elementima ne ostavlja prostora ne-
doreCenosti, pa nema prepreke da ga hrvatski javni
biljeznici razmotre kao inspiraciju i u svom radu®.

60 Par. 57. st. 2. t. 2. BeurkG: (...) mu je dostavljen prijedlog za
zasnivanje javnobiljezni¢kog pologa s prilozenom uputom u ko-
joj odredeni predmet pologa, plodovi pologa, davatelj upute,
ovlastenik isplate, vremenski i stvarni uvjeti Cuvanja, kao i pret-
postavke za isplatu (...)

Jednako tako, postivanje maksima koje su za
njemacke javne biljeznike propisane u odredbi o
ostvarivanju zakonom propisane svrhe javnobi-
lieznickog pologa iskljuciti ¢e sumnju u povredu
sluzbene duznosti zbog sudjelovanju u ostvarenju
nedopustenog i nepostenog cilja, odnosno afirmi-
rati polozaj javnog biljeznika kao nepristranog po-
vjerenika stranaka.®'

Kako je uvodno citirano, izmjenom BeurkG iz
1998. godine uveden je aktualni normativni okvir
kojim su usvojena dotadasnja pravna shvacanja
pravne znanosti i sudske prakse o javnobiljezni¢-
kom pologu.

RijeC je o dugoj pravnoj tradiciji €ija rjeSenja pru-
Zaju osjecaj povjerenja, a uvjerljivost crpe iz svo-
jeg bogatog iskustva sudske prakse i sistematic-
ne znanstvene analize doktrine Treuhand.

61 Par. 57. st. 3. BeurkG: Javni biljeznik smije usvaijiti prijedlog za
zasnivanje javnobiljezni¢kog pologa jedno kada uputa za pos-
tupanje dozvoljava uredno ispunjenje ugovorne obveze iz glav-
nog pravnog posla, dozvoljava urednu provedbu same usluge
javnobiljezni¢kog pologa, te osigurava zastitu pravnih interesa
svih osoba koje sudjeluju u pravnom poslu javnobiljezni¢kog
pologa.

TREUHAND - THE NOTARIAL DEPOSIT UNDER GERMAN LAW

Summary

Treuhandis one of the better known services provided by German Civil Law Notaries. Thisis athoroughly
regulatednotarialdepositthatistypicallyappliedasameansofinsuranceinthefieldofreal-estatetransactions.
Civil Law Notaries, as impartial trustees of the parties involved, receive money, securities and other valu-
ables as a deposit, intended for payment or service to the beneficiaries involved, with a means to ensure
a valid fulfilment of the stipulated legal obligations. The notarial official duty, related to this service is
precisely defined in terms of the deposit being set up, disbursed or otherwise administered but only
in a manner that certainly protects the rights and interests of all parties involved. The aforementioned
provisions also serve to set clear boundaries as to what would be considered the Civil Law Notary's
responsibility in preventing illicit or dishonourable objectives. From the perspective of the Croatian legal
order, the German framework can serve as an inspiration for the legislator, as well as the practitioners in
the domain of dispositive elements of the said service and the interpretation of legal gaps.

Key words:_Treuhand, notarial fiduciary services, notarial deposit, notarial official duty, real-estate
transactions, legal certainty, means of insurance, Non-Contentious-Proceedings-Act, preventive justice
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