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SaZetak

Podatci iz zemljisnih knjiga trebaju i moraju biti dostupni u odredene svrhe, ali
ne bi smjeli biti dostupni u sve svrhe. lako se cini proturjecno, pravo pristupa
informacijama u zemljiSnim knjigama osmisljeno da osnazi i zastiti pojedince,
moze dovesti do upravo suprotnog rezultata. Rjesenje svakako nije onemoguciti
pristup zemljisSnim knjigama, ve¢ regulirati upotrebu informacija koje se u njima
nalaze. Ono §to je javno moze biti privatno, ne u smislu da je tajno, ve¢ u smislu
da upotreba i otkrivanje informacija moze biti ogranicena, odnosno uvjetovana.
U radu se zakljucuje da nacelo javnosti ne zahtijeva nuzno nesmetan pristup
Jjavnosti informacijama o zemljistu te se preporucuju mjere reforme zakona koje
bi poboljsale zastitu privatnosti, a istodobno omogucile ispunjavanje nacela
Jjavnosti. Stoga se predlaze veca kontrola pristupa informacijama kroz potrebu
postojanja legitimnog interesa za takav pristup te obavjestavanje i pristanak
nositelja zemljisnoknjiznog prava o pristupu njegovim informacijama, osim ako
bi to ometalo izvrsavanje ovlasti odredenih nadleznih tijela.

Kljucéne rijeci: zemljisne knjige; nacelo javnosti; pravo na privatnost, zastita
osobnih podataka.

1. UVOD

Nacelo javnosti zemljisnih knjiga jedno je od temeljnih nacela
zemljiSnoknjiznog sustava. Stavljanje na uvid javnosti podataka sadrzanih u
zemljisnim knjigama moze se smatrati vaznim iz viSe razloga, a ponajprije zbog
pravne sigurnosti i zaStite potrosaca, jer potencijalnim kupcima omogucéuje utvrditi
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je li potencijalni prodavatelj stvarni vlasnik nekretnine i ima li uknjizenih tereta na
nekretnini. Medutim, tim nac¢elom svi podatci navedeni u zemljiSnim knjigama, poput
imena i prezimena, adrese, osobnog identifikacijskog broja ili kreditne sposobnosti
dostupni su javnosti bez postojanja ikakvog filtra kojim bi se provjerio pravni interes
za pristup tim podatcima. Tako Siroka dostupnost osobnih podataka omogucéava i
njihovu zloupotrebu. Sustav zemljisnih knjiga ne bi trebao biti sam sebi svrha. Trebao
bi biti instrument za dolazak do cilja, a to je pruzanje pravne sigurnosti u prometu
nekretnina i zastita prijenosa prava na nekretninama od potencijalnih rizika.'

Do nedavno je javnim registrima bilo teSko pristupiti. Dugo su vremena
javni zapisi bili dostupni samo lokalno, a pronalazenje informacija o osobi ¢esto je
nalikovalo potrazi za blagom diljem zemlje. Za pristup podatcima bio je potreban
fizicki dolazak u nadlezno tijelo kako bi se ,iskopali“ zapisi. No s internetskom
revolucijom javni se zapisi mogu lako dobiti i pretrazivati s bilo kojeg mjesta.? lako
se informatizacija uvida u zemljiSne knjige moze podvesti pod ostvarivanje nacela
publiciteta,’ upravo je ta (pre)laka dostupnost cijelom svijetu svega $to je postavljeno
na internetu podigla pitanje zaStite privatnosti osoba ¢iji su podatci objavljeni u
javnim registrima, konkretno, u zemlji$nim knjigama.

Pravo na privatnost, pravo je osobe da svoj osobni (privatni), obiteljski 1 kuéni
zivot vodi zasebno i neovisno o drugima, ne vrijedajuci tuda prava ni zakonska
ograni¢enja, uz iskljucenje svakoga neovlastenog zadiranja u to drugih osoba,
javnosti ili javne vlasti.* Pravo na privatnost, a time i pravo na zastitu osobnih
podataka,’ temeljno je ljudsko pravo. Zastitom osobnih podataka ostvaruje se i
zastita drugih povezanih prava osobnosti, poput prava na ¢ast, ugled i dostojanstvo,
a ponajprije prava na privatnost.® Povezivanje podataka dobivenih iz javnih registara
poput zemlji$nih knjiga s informacijama iz drugih izvora moze omoguciti profiliranje
istrazivane osobe.” Stoga, koliko god pojedinacni dijelovi informacija bili bezopasni,
postoji nevidljivi prag na kojem ukupnost pojedina¢nih informacija predstavlja
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Sobotta, ,, The Distinction Between Privacy and Data Protection in the Jurisprudence of the
CJEU and the ECtHR®, International Data Privacy Law 3, br. 4 (2013): 222-228 i Peter
Hustinx, EU Data Protection Law: The Review of Directive 95/46/EC and the Proposed
General Data Protection Regulation, pristup 20. studenog 2023., https://www.edps.europa.eu/
sites/default/files/publication/14-09-15 article eui_en.pdf.
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Urban Planning Information in Ireland”, Information and Communications Technology Law
Journal 18, br. 1 (2009): 19-38.
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problem.® Zbog &injenice da su sve te informacije putem interneta dostupne Sirom
svijeta Steta moZe biti jo$ vec¢a.” Uz to, buduéi da tako $iroka dostupnost nije nuzna za
postizanje cilja jednoga javnog registra, sve to uvelike dovodi u pitanje i ostvarenje
nacela razmjernosti.'?

Digitalna pismenost stvorila je generaciju ljudi koja ne zazire ni od ¢ega da bi
dobila odredenu informaciju. Solove pritom identificira Cetiri osnovne skupine Stetnih
aktivnosti i to prikupljanje informacija, obrada informacija, Sirenje informacija i
invaziju privatnosti, odnosno povreda prava osobe da bude ,,0stavljena na miru®.!!
Informacijska znatizelja, ¢esto izvan granica potrebnog, svakodnevno se Siri i poprima
nesagledive razmjere. Stoga je nuzno uspostaviti pravne mehanizme kojima bi se
sprijecilo neprimjereno koriStenje informacija koje se mogu pronaci u zemljisnim
knjigama. Zastitom podataka od neopravdanog zadiranja, Stite se prava subjekta tih
podataka, tj. osoba koja je iza tih podataka.'> Povecana snaga racunala, napredne
tehnike rudarenja podataka i sve veca koli¢ina javno dostupnih podataka prosiruju
doseg zakonodavstva o zastiti podataka na mnogo vise podataka za mapiranje negoli
Sto se trenutacno pretpostavlja i djeluje, Sto bi u kona¢nici moglo sprijeciti provedbu
politika otvorenih podataka u Europskoj uniji. Stoga bi mnoga danasnja javna tijela,
koja publiciraju osobne podatke, trebala ocekivati ponovnu procjenu svoje uloge u
identificiranju pojedinaca.'?

2. NACELO JAVNOSTI ZEMLJISNIH KNJIGA

Zemljisne knjige su javne knjige u koje se upisuju za pravni promet mjerodavni
podatci o pravnom stanju nekretnina. ZemljiSnoknjiznim se upisima daje vanjska
slika pravnog stanja nekretnine. ZemljiSne knjige imaju viSe vaznih funkcija, a
temeljne su publicitetna funkcija i zaStita povjerenja u pravni promet nekretnina.'
Javni registri poput zemljisnih knjiga, svojom funkcijom dostupnosti podataka

o]
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14 Jadranko Jug, Zastita povjerenja u zemljisne knjige u normativi i sudskoj praksi, pristup 20.
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Stite privatne i javne interese, jer kroz registarski postupak osiguravaju zakonitost,
a kroz samo publiciranje posrednu kontrolu javnosti.'> Publicitetna funkcija, koja
proizlazi iz nacela javnosti, ¢ini pravno stanje upisanih nekretnina dostupnim i
vidljivim javnosti. Iz publicitetne funkcije zemljisnih knjiga proizlazi funkcija
zastite povjerenja u pravni promet nekretnina. Ona se ocituje u tome da ¢e osoba
koja nije znala niti je morala znati da je zemljiSnoknjizno stanje nekretnine drukcije
od njezina stvarnopravnog stanja, biti pravno zasticena ako se ta stanja medusobno
usklade.'® Stoga se u doktrini prenoSenje ru¢no vodenih zemljisnih knjiga u digitalni
oblik ocjenjuje kao veliki napredak i to ponajvise zbog povecanoga publiciteta
zemljiSnoknjiznih upisa, odnosno laksSe dostupnosti informacija iz zemljisnih knjiga
zainteresiranim osobama.'”

U Republici Hrvatskoj u skladu sa Zakonom o zemlji$nim knjigama'® zemljisna
knjiga je javna i svatko moze zahtijevati uvid u nju (¢l. 7. ZZK-a). Zakon predvida
da se zemljisne knjige vode iskljucivo elektronicki, u Zajednickom informacijskom
sustavu zemlji$nih knjiga i katastra (¢l. 6. ZZK-a). U zemljiSne knjige upisuju se
stvarna prava na zemljiStima, a 1 druga prava i druge Cinjenice vazne za pravni
promet (Cl. 3. ZZK-a). U hrvatskome zemlji§noknjiznom sustavu svim upisanim
podatcima u pravilu moze pristupiti svaka osoba bez dokazivanja legitimnog
interesa. Pravo uvida u zemljisSnu knjigu je neograniceno, Sto znaci da za uvid i
razgledavanje zemljisne knjige nije nuzno dokazati postojanje pravnog ili bilo kojega
drugog interesa.!” Postavlja se stoga pitanje je li uistinu opravdano da svatko moze
pristupiti osobnim podatcima nositelja knjiznih prava, njihovoj adresi, osobnom
identifikacijskom broju, poslovnoj (ne)sposobnosti, kreditima, podatcima o ovr$nim i
ste¢ajnim postupcima itd.?° Jedino ogranicenje koje ZZK postavlja propisano je u ¢l.
28. za pretrazivanje podataka po nazivu/imenu nositelja knjiznih prava ili osobnom
identifikacijskom broju. Pravo na takav uvid imaju tijela sudbene vlasti i nadlezno
drzavno odvjetnistvo kada je to potrebno u pripremi ili vodenju odredenoga sudskog
ili upravnog postupka. Osim njima, pretrazivanje po nazivu/imenu nositelja knjiznih
prava ili osobnom identifikacijskom broju omoguceno je sluzbenicima Ministarstva
financija, Porezne uprave i centara za socijalnu skrb neposredno pri obavljanju
poslova iz njihove nadleznosti. Pretrazivati mogu i javnopravna tijela na temelju
odluke ministra nadleznog za poslove pravosuda kada im je to potrebno za obavljanje
poslova iz njihove nadleznosti. Ostale ¢e osobe za takvo pretrazivanje trebati na
razini vjerojatnosti dokazati pravni interes pred nadleznim sudom koji vodi zemljisne
knjige. Sli¢no ograni¢enje nalazimo i u primjerice Francuskoj, ali i u drugim
drzavama Europske unije. Tako je u Francuskoj pravo na uvid u podatke na temelju

15 O registrima i njihovom znacaju v. Tatjana Josipovié, ur., Hrvatsko registarsko pravo (Zagreb:
Narodne novine, 2006.).

16 Jug, ,,Zastita povjerenja u zemljiSne knjige u normativi i sudskoj praksi‘.

17 Wudarski i Josipovi¢, ,,Kompjutorizacija zemljisnih knjiga®, 40.

18 Zakon o zemljisnim knjigama, Narodne novine, br. 63/19., 128/22. (u daljnjem tekstu: ZZK).

19 Josipovi¢, Zemljisnoknjizno pravo, 128.

20 Takoder i: Josip Desi¢ i Luka Brajkovi¢, ,,Komparativna rjesenja odnosa publiciteta zemljisnih
knjiga i zastite osobnih podataka®, Godisnjak Akademije pravnih znanosti Hrvatske 12, br. 1
(2021): 327-344.
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nekretnine dostupno svima, dok se pravo na uvid po imenu razlikuju ovisno o statusu
na uvid (mogu pretrazivati sve podatke u zemljisSnim knjigama koji se odnose i na
osobe i na nekretnine). Uvid u podatke na temelju imena osobe dostupan je i drugim
struénjacima, kao $to su odvjetnici, ali i svakoj osobi s ovr$nom ispravom (fra. titre
exécutoire) ili odobrenjem suda.?! Zanimljiv slu¢aj Sirenja prava pretrage po imenu
nalazimo u Austriji u kojoj je nedavno, 2022. godine donesena presuda Vrhovnog
suda (OGH), kojom je medijima dopusteno izravno pretrazivanje po imenu kada
prevladava javni interes za pretragu. Razlog donosenja presude bilo je istrazivanje
novinara koji su zeljeli saznati kakvu imovinu posjeduju ruski oligarsi u Austriji, Sto
je medutim, bilo gotovo nemoguce jer je u Austriji dopusteno pretrazivanje samo po
nekretnini, ali ne i imenu vlasnika. Iznimka od ovoga pravila samo je za odredene
osobe, poput odvjetnika ili javnih biljeznika.>? Stoga su novinari podnijeli zahtjev
da im se dopusti izravno pretrazivanje imena i u zemlji$nim knjigama. I Okruzni sud
i Regionalni sud u Becu odbili su zahtjev. Medutim, Vrhovni sud je zauzeo drukcije
stajaliSte. Prema stajaliStu Vrhovnog suda, interes medija za informacije i njihovo
pravo na pristup informacijama ustavom su zajamceno pravo. Stoga, ako novinari
provode istrazivanja u javnom interesu, mogu imati pravni interes u trazenju imena
u zemljisnim knjigama. U tom slucaju, prema austrijskom Vrhovnom sudu, interes
tiska za dobivanje trazenih informacija nadmasuje pravo na zastitu podataka osoba
upisanih u zemljisne knjige.?

Iako je ograniCenje pretrazivanja po imenu bitno za zastitu privatnosti nositelja
zemlji$noknjiznih prava, ono bi trebalo biti i u slucaju pretrazivanja po nekretnini.
Naime, iako je vaznost publicitetne funkcije zemljisnih knjiga neosporan, ista bi
se funkcija mogla ostvariti 1 uz visu razinu uvazavanja prava na privatnost i zastitu
osobnih podataka nositelja zemljiSnoknjiznih prava. Dokazom legitimnog interesa za
uvid u zemljisnoknjizno stanje odredene nekretnine i dalje bi zainteresirane osobe
ostvarivale svoje pravo, ali bi njegovo ostvarivanje bilo pod kontrolom nadleznog
tijela. Kao komparativni primjer takvoga pristupa spomenut ¢emo Njemacku. U
Njemackoj se zemljisne knjige takoder vode prvenstveno u elektronickom obliku.
Zakon o ubrzanju postupka registra (njem. Registerverfahrenbeschleunigungsgesetz)
od 20. prosinca 1993. godine dopunio je ZemljiSnoknjizni zakonik (njem.
Grundbuchordnung - GBO)?* i zemljisnoknjizni nalog (njem. Grundbuchverfiigung)

21  Zemljisne knjige u zemljama EU, Francuska, pristup 15. lipnja 2023., https://e-justice.europa.
eu/109/HR/land_registers_in_eu_countries?FRANCE&member=1; Décret n°55-22 du 4
Janvier 1955 portant réforme de la publicité fonciere, Legifrance, pristup 20. studenog 2023.,
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000000850274?tab_selection=all&search
Field=ALL&query=55-22+&page=1&init=true; Stéphane Glock, Real Property Law Project,
France, pristup 20. studenog 2023., https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/
ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/France.PDF.

22 Grundbuchsumstellungsgesetz § 6, BGBI. Nr. 550/1980, 100/2008, pristup 20. studenog 2023.
https://www.ris.bka.gv.at/NormDokument.wxe? Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=
10002501 & Artikel=&Paragraf=6& Anlage=&Uebergangsrecht=.

23 Austrijski Vrhovni sud OGH, 5 Ob/178/22 od 5. prosinca 2022.

24 Grundbuchordnung u verziji od 26. svibnja 1994, BGBI. I S. 1114, s posljednjim izmjenama
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odredbama o automatskom upravljanju zemljiSnim knjigama. Time su stvoreni
zakonski uvjeti za vodenje zemljiSnih knjiga i pomo¢nih registara koji viSe nisu na
papiru, ve¢ na elektronickim nosac¢ima podataka. Istodobno je dopustena uspostava,
tzv. automatiziranoga postupka dohvacanja, koji sudionicima omogucuje uvid u
zemljiSne knjige i pomoé¢ne imenike putem interneta ako su ispunjeni zakonski i
tehnicki uvjeti. Naime, da bi im se pristupilo potrebno je dokazati legitimni interes za
uvid u zemljisne knjige. Legitimni interes se razlikuje od pravnog interesa po tome
$to ne mora proizlaziti iz ve¢ postojeceg prava ili konkretnoga pravnog odnosa, nego
se moze sastojati i od samo stvarnog, primjerice gospodarskog interesa.”> Kako bi
to ucinili, prvo se moraju obratiti zemljiSnoknjiznom uredu u okrugu u kojem se
nalazi nekretnina. Za pojedine profesije postoji pretpostavka legitimnog interesa za
uvid u podatke u zemljisnim knjigama. Tamo gdje nema takve pretpostavke, nije
nuzno dokazivati legitimni interes pri trazenju uvida. Ova pretpostavka postoji za
javne sluzbenike, vlasnike samoga zemljiSta, javne biljeznike, odvjetnike koji djeluju
u ime javnoga biljeznika u poslovima sa zemljistem i javnim geodetima. Nadalje,
pretpostavlja se 1 da nositelji vlasnickog prava imaju legitiman interes za informacije
o zemljisnoj Cestici koja je povezana s njihovim vlasnickim pravom. Medutim,
tamo gdje legitimni interes oCito nedostaje, tada se pristup ipak moze odbiti, $to u
konaénici moze rezultirati i disciplinskim postupkom odgovornih sluzbenika.?
Ogranicena skupina korisnika moze pristupiti i podatcima iz zemlji$nih knjiga putem
elektronickih portala u predmetnim zemljama. Medu tim su korisnicima osobito
domac¢i sudovi, tijela, javni biljeznici, kreditne institucije i komunalne sluzbe.?’
Zapisnik se mora voditi u vezi s pregledom zemlji$nih knjiga i temeljnih ulozaka
te o izdavanju zemljiSnoknjiznih prepisa. Nositelju zemljiSnoknjiznog prava se na
zahtjev moraju dati informacije iz ovog protokola, osim ako bi otkrivanje moglo
ugroziti kaznenu istragu ili vrSenje ovlasti odredenih sluzbenih tijela (§ 12. GBO-a).
Pravosudna tijela saveznih drzava odgovorna su za reguliranje tih prava pristupa.
Takoder, osobi koja dokaze legitimni interes sadrzaj zemljisnih knjiga mogu
priop¢iti i javni biljeznici (§ 133a. GBO-a). Kada je rije¢ o informiranju putem
medija njemacki je Savezni sud (BGH) 2011. odstupio od stroge nedopustenosti te je
uredniku jednog informativnog ¢asopisa, iako je Zemljisni sud odbio zahtjev, a Visi
zemaljski sud dao samo neke podatke o sadrzaju zemljisne knjige, ali je odbio uvid u
nju, priznao legitimni interes te dao puno pravo uvida u zemljisne knjige i spise. Rije¢
je o zahtjevu za uvid u zemljisne knjige i osnovne uloske nekretnine u vlasnistvu
poznatoga politicara i njegove supruge. Urednik je u svrhu novinarskog istraZivanja
kao opravdanje za uvid naveo sumnju da je supruznicima pribavljena nov¢ana korist
za kupnju nekretnine od poznatog poduzetnika. Tom je odlukom utvrdeno da tisak
moze imati pravo uvida u zemljiSne knjige i osnovne podatke o nekretnini, ako je

od 19. prosinca 2022, BGBI. I S. 2606.

25  Bundesgerichtshof, V ZB 98/19 od 9. sije¢nja 2020.

26 Anna Berlee, Access to Personal Data in Public Land Registers (Den Haag: Eleven
International Publishing, 2018.), 311.

27 Portal za pravosude njemacke savezne viade, pristup 17. lipnja 2023., www.grundbuch-portal.
de/allg-infos.htm.
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rije¢ o novinarskom istrazivanju predmeta od javnog interesa.’® Dakle, u Njemackoj,
iako je za svaki uvid u zemljiSne knjige potreban legitimni interes, javni interesi
koji proizlazi iz prava na slobodu medija zajam&enog u €l. 5. st. 1. Grundgesetza®
takoder moze opravdati pravo uvida u zemljisne knjige. Stoga su njemacki sudovi i u
kasnijim presudama priznavali medijima legitimni interes iz § 12. st. 1. t. 1. GBO-a za
dopustenje uvida u zemljisnu knjigu radi dobivanja saznanja o upisima za odredenu
nekretninu.*® Ovi zahtjevi za dostavu informacija moraju biti detaljno obrazlozeni
opisom konkretne reference na predmetnu nekretninu. Iz prijavljenih ¢injenica mora
biti razvidno da je cilj trazenoga uvida u zemljisne knjige dobivanje informacija koje
novinarima pri obavljanju posla omoguéavaju ostvarivanje slobode medija.3! Iako
je izvorno tumacenje testa legitimnog interesa iz § 12 GBO-a prosireno i na druge
interese, stajaliste je njemackog Ustavnog suda, da se navedeno ne bi trebalo shvatiti
da je izvorni cilj iz § 12 GBO-a izgubio svoje znacenje. Ograni¢enje prava pristupa
sluzi zastiti osobnosti onih koji su registrirani.>?

3. PRAVO NA PRIVATNOST I ZASTITU OSOBNIH PODATAKA

O pitanju jesu li osobni podatci, poput informacije o adresi i mjestu stanovanja
privatne informacije zasticene ¢l. 8. (Europske) Konvencije za zastitu ljudskih
prava i temeljnih sloboda,** odlu¢ivao je Europski sud za ljudska prava vise puta.
U predmetu S. i Marper®* stajaliste je suda da je zastita osobnih podataka iznimno
vazna za uzivanje prava osobe na postovanje njezina privatnog i obiteljskog zivota.
Cl. 8. Europske konvencije u sklopu prava na poStovanje privatnog i obiteljskog
zivota §titi 1 osobne podatke na nacin da pojedinci mogu legitimno ocekivati da se
oni objavljuju bez njihova pristanka.’®> Predmet Alkaya protiv Turske’® odnosi se
na medijsko izvjeStavanje o provali na imanje turske glumice Alkaye, pri cemu je
objavljena i njezina adresa. Europski sud za ljudska prava u svojoj je odluci iznio
stajaliSte da kuéna adresa takoder predstavlja osobne podatke, odnosno podatke
koji ulaze u opseg privatnog zivota te ¢ine sastavni dio sfere osobne autonomije, pa
stoga ispunjava uvjete za zastitu u skladu s ¢l. 8. Europske konvencije. Pritom Sud
naglasava, da ¢ak i osobe koje su poznate $iroj javnosti mogu legitimno ocekivati

28 Bundesgerichtshof, V ZB 47/11 od 17. kolovoza 2011.

29  Grundgesetz u verziji od 23. svibnja 1949., Bundesgesetzblatt Teil I1I, Gliederungsnummer
100-1, s posljednjim izmjenama od 19. prosinca 2022., BGBI. I S. 2478.

30 Bundesgerichtshof, V ZB 98/1 od 9. sije¢nja 2020.

31 Otto Schmidt, ,,Recht der Presse auf Grundbucheinsicht®, Archiv fiir Presserecht 53, br. 5
(2022): 450-451.

32 Bundesverfassungsgericht, NJW 2001, 503, 504 od 28. kolovoza 2000.

33 Europska konvencija za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda, Narodne novine,
Medunarodni ugovori, br. 18/97., 6/99., 14/02., 13/03., 9/05., 1/06., 2/10.

34 ESLJP, S. i Marper protiv Ujedinjenog Kraljevstva, zahtjev br. 30562/04 i 30566/04 od 4.
prosinca 2008., para. 41.

35 ESLJP, Flinkkila i dr. protiv Finske, zahtjev br. 25576/04 od 6. travnja 2010., para. 75.; ESLJP,
Saaristo i dr. protiv Finske, zahtjev br. 184/06 od 12. listopada 2010., para. 61.

36 ESLIJP, Alkaya protiv Turske, zahtjev br. 42811/06 od 9. listopada 2012.
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zatitu i poStovanje njihovog prava na privatnost.” Uz naglasak na obvezu postovanja
slobode medija i izrazavanja, Sud je ipak naveo da, iako javnost ima pravo biti
obavijestena, Clanci ¢iji je cilj iskljuéivo zadovoljiti znatizelju odredenog Citateljstva
u vezi s pojedinostima privatnog zivota osobe, koliko god ta osoba bila poznata,
ne mogu se smatrati doprinosom svakoj raspravi od opéega interesa za drustvo.®
Osim u ovim predmetima, u brojnim je prilikama Europski sud za ljudska prava
takoder iznio stajaliste da i pohranjivanje informacija koje se odnose na privatni zivot
pojedinca i objavljivanje takvih informacija spadaju u opseg ¢l. 8. To ukljucuje ne
samo informacije koje se od samoga pocetka smatraju privatnima, ve¢ mogu biti
ukljucene i javne informacije, koje se sustavno prikupljaju i pohranjuju u dosjee koje
drze nadlezna tijela.’

lako Europski sud za ljudska prava u svojim odlukama nije dovodio u pitanje
javnost zemljisnih knjiga, viSe je puta objasnio da je Europska konvencija ,,zivi
instrument* koji se mora tumaciti u svjetlu suvremenih (digitalnih) uvjeta, a danasnji
uvjeti uklju¢uju zadiranje u privatni Zivot u do nedavno nezamislivim razmjerima.*’

Pravo na postovanje privatnosti i privatnog zivota u Europskoj uniji takoder
je zasti¢eno kao opée nacelo. Cl. 7. Povelje o temeljnim pravima Europske unije (u
daljnjem tekstu: Povelja)*! propisuje da svatko ima pravo na postovanje privatnog
i obiteljskog zivota, doma i komunikaciju. Odredba ¢l. 8. Povelje izdvaja pravo na
za§titu osobnih podataka iz prava na zastitu privatnosti kao zasebno pravo.*? Osim u
Povelji, odredbe o zastiti osobnih podataka u Europskoj uniji pronalaze se i u ¢l. 6. i
39. Ugovora o Europskoj uniji i €. 16. Ugovora o funkcioniranju Europske unije.*3

Najdetaljniji propis o pitanju zaStite osobnih podataka od 25. svibnja 2018.4

37 Alkaya protiv Turske, para. 28.131.

38 Alkaya protiv Turske, para. 35.

39 ESLIP, Vukota-Bojic protiv Svicarske, zahtjev br. 61838/10 od 18. listopada 2016., para. 58.;
ESLJP, Segerstedt-Wiberg i dr. protiv Svedske, zahtjev br. 62332/00 od 6. lipnja 2006., para.
72; ESLJP, M. G. protiv Ujedinjenog Kraljevstva, zahtjev br. 39393/98 od 24. rujna 2002.,
para. 187.; ESLJP, P.G. i J. H. protiv Ujedinjenog Kraljevstva, zahtjev br. 44787/98 od 25.
rujna 2001., para. 57.; ESLJP, Rotaru protiv Rumunjske, zahtjev br. 28341/95 od 4. svibnja
2000., para. 43.

40 George Letsas et al., ,,The ECHR as a Living Instrument: Its Meaning and Legitimacy®, u:
Constituting Europe: The European Court of Human Rights in National and Global Context,
ur. Andreas Follesdal, Birgit Peters i Geir Ulfstein (Cambridge: Cambridge University Press,
2013.), 106-141.

41 Povelja Europske unije o temeljnim pravima, SL C 326, 26.10.2012.

42 Unato¢ tome, Sud Europske unije u svojoj sudskoj praksi nije ¢inio sustavnu razliku izmedu
privatnosti i zastite podataka. Primjerice u predmetima Schecke (presuda od 9. studenog 2010.,
Schecke i Eiffert protiv Land Hessen, C-92/09 i C-93/09, EU:C:2010:662) i Schwarz (presuda
od 17. listopada 2013., Schwarz protiv Stadt Bochum, C-291/12, EU:C:2013:670). Sud se
istodobno pozvao na oba prava. Vaznu ulogu zastite podataka u svjetlu temeljnog prava na
privatnost Sud je takoder naglasio i u Digital Rights Ireland i Seitlinger (presuda od 8. travnja
2014., Digital Rights Ireland i Seitlinger, C-293/12 i C-594/12, EU:C:2014:238, para. 48.-53.).

43 Prociséene verzije Ugovora o Europskoj uniji i Ugovora o funkcioniranju Europske unije
Ugovor o Europskoj uniji, SL C 202/1, 07.06.2016.

44 Prije toga, pravni okvir Europske unije ve¢ je bio uspostavljen Direktivom 95/46/EZ
Europskog parlamenta i Vije¢a od 24. listopada 1995. o zastiti pojedinaca u vezi s obradom
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primjenjuje se u svim drzavama ¢lanicama Europske unije, a to je Uredba (EU)
2016/679 Europskog parlamenta i Vijeca od 27. travnja 2016. o zastiti pojedinaca
u vezi s obradom osobnih podataka i o slobodnom kretanju takvih podataka te
o stavljanju izvan snage Direktive 95/46/EZ (u daljnjem tekstu: Opca uredba,
GDPR).® Tako je GDPR dokument koji se primarno odnosi na ¢lanice Europske
unije, neki autori smatraju da zapravo ima globalni utjecaj.*® U skladu s ¢l. 4. tocke
1. Opc¢e uredbe, u kojem se nalaze definicije pojmova iz Uredbe, pojam ,,0sobni
podaci” obuhvaca sve podatke koji se odnose na pojedinca ¢iji je identitet utvrden ili
se moze utvrditi (,,ispitanik™). Pojedinac ¢iji se identitet moze utvrditi jest osoba koja
se moze identificirati izravno ili neizravno, osobito s pomocu identifikatora kao $to su
ime, identifikacijski broj, podatci o lokaciji, mrezni identifikator ili s pomocu jednog
ili vise ¢imbenika svojstvenih za fizicki, fizioloski, genetski, mentalni, ekonomski,
kulturni ili socijalni identitet toga pojedinca.

U vezi s pretrazivanjem osobnih podataka na internetu, kao najvaznije stajaliste
izneseno pred sudom Europske unije za potrebe ovoga rada izdvajamo stajaliSte
izneseno u predmetu Google Spain protiv AEPD-a. U njemu je obrazloZeno da
internetska trazilica (poput Googlea) moze uvelike utjecati na temeljna prava
na privatnost i zastitu osobnih podataka, budu¢i da svakom korisniku interneta
omogucuje dobiti informacije koje se odnose na odredenu osobu, a koje se
potencijalno ti¢u velikoga broja aspekata njegova privatnog zivota i koje bez trazilice
ne bi bilo moguée medusobno povezati ili bi se moglo samo uz velike poteskoce.*”

U Republici Hrvatskoj prava osobnosti svakoga pojedinca zasti¢ena su Ustavom
Republike Hrvatske,*® ¢1. 35. koji glasi: ,,Svakom se jam¢i $tovanje i pravna zastita
njegova osobnog i obiteljskog Zivota, dostojanstva, ugleda i Casti“. Osim Ustava,
nekoliko je i zakonskih propisa koji sadrzavaju odredbe koje sankcioniraju krSenje
prava osobnosti svakoga pojedinca. Pod pravima osobnosti u Republici Hrvatskoj
prema ¢l. 19. Zakona o obveznim odnosima*’ podrazumijevaju se: pravo na Zivot,
tjelesno i dusevno zdravlje, ugled, Cast, dostojanstvo, ime, privatnost, slobodu i dr. Za
povrede ovih prava u¢injene putem medija primjenjuje se Zakon o medijima,*® koji
u ¢l. 7. propisuje kako svaka osoba ima pravo na zastitu privatnosti, dostojanstva,
ugleda i cCasti. U vezi s definicijama osobnih podataka, od 25. svibnja 2018. u
Republici Hrvatskoj na snazi su Opc¢a uredba o zastiti podataka i Zakon o provedbi

osobnih podataka i o slobodnom protoku takvih podataka, SL L 281, 23.11.1995.

45 Uredba (EU) 2016/679 Europskog parlamenta i Vije¢a od 27. travnja 2016. o zastiti pojedinaca
u vezi s obradom osobnih podataka i o slobodnom kretanju takvih podataka te o stavljanju izvan
snage Direktive 95/46/EZ (Opca uredba o zastiti podataka, GDPR), SL L 119, 04.05.2016.

46 Michelle Goddard, ,,The EU General Data Protection Regulation (GDPR): European
Regulation that has a Global Impact”, International Journal of Market Research 59, br. 6
(2017): 703-705.

47 Presuda od 13. svibnja 2014., Google Spain SL, Google Inc. protiv Agencia Espariola de
Proteccion de Datos (AEPD), Mario Costeja Gonzdlez, C-131/12, EU:C:2014:317, para. 80.

48 Ustav Republike Hrvatske, Narodne novine, br. 56/90., 135/97., 113/00., 28/01., 76/10., 5/14.
(U daljnjem tekstu: Ustav).

49 Zakon o obveznim odnosima, Narodne novine, br. 35/05., 41/08., 125/11., 78/15., 29/18.,
126/21., 114/22., 156/22.

50 Zakon o medijima, Narodne novine, br. 59/04., 84/11., 81/13.
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Opce uredbe o zastiti podataka.’! Taj zakon posebno ne definira pojam osobnih
podataka, nego u ¢l. 3/1. iznosi da pojmovi u smislu njega imaju isto znacenje kao
pojmovi koriSteni u Opcoj uredbi o zastiti podataka.

Dakle, uvid u osobne podatke bez ikakve kontrole moze dovesti do povrede
temeljnih ljudskih prava. Digitalizacijom zemljisnih knjiga ta je mogucnost jos
znatno olakSana i1 time povecana. Jedno od temeljnih konvencijskih/ustavnih
nacela u Republici Hrvatskoj, ali i u Europskoj uniji je nacelo razmjernosti. Nacelo
razmjernosti iz ¢l. 16. Ustava odreduje da se slobode i prava mogu ograniciti samo
zakonom da bi se zastitila sloboda i prava drugih ljudi te pravni poredak, javni moral i
zdravlje te da svako ogranicenje slobode ili prava mora biti razmjerna naravi potrebe
za ograni¢enjem u svakom slucaju. Testom razmjernosti dovode se u ravnotezu dva
medusobno suprotstavljena prava, u ovom slucaju javni interes koji se ocituje u
pravu na pristup informacijama iz zemlji$nih knjiga i razloga za njegovo ograni¢enje
toga. U skladu s ¢l. 16. Zakona o pravu na pristup informacijama’? tijelo javne vlasti
nadlezno za postupanje po zahtjevu za pristup informaciji duzno je, prije donosenja
odluke, provesti test razmjernosti. Pritom ¢e trebati utvrditi prevladava li javni
interes na pristup trazenoj informaciji ili potreba zastite prava na ograni¢enje toga
pristupa. Ako prevladava javni interes nad Stetom za zaStiene (privatne) interese,
informacija ¢e se uciniti dostupnom.>? Stoga je svrha ovog testa ocijeniti prevladava
li javni interes da se omoguci pristup informaciji nad Stetom koja bi potencijalno
mogla nastati objavom odredene (privatne) informacije.

U ovom se radu polazi od stajalista da bezuvjetni pristup osobnim podatcima
dostupnim u zemljisSnim knjigama dovodi do nerazmjerne povrede prava ispitanika
na privatnost. [zostankom obavjestavanja ispitanika - subjekta provjere, odnosno (su)
vlasnika konkretne nekretnine o razlozima i drugim relevantnim okolnostima obrade
njegovih osobnih podataka osobe koja vrSi provjeru, izostaje i jedan od nuznih
uvjeta za zakonitu obradu osobnih podataka, a to je njihova izricita privola za obradu
osobnih podataka. Naime, u skladu s ¢l. 5/1.a Opc¢e uredbe, osobni podatci moraju s
obzirom na ispitanika biti obradivani zakonito, poSteno i transparentno. Na temelju
¢l. 5/1.b Opce uredbe, osobni podatci moraju biti prikupljeni u posebne, izricite i
zakonite svrhe te se dalje ne smiju obradivati na nacin koji nije u skladu s tim
zahtjevima. Iz navedenoga nacela proizlazi da se osobni podatci obraduju posteno,
odnosno zahtijeva se balansiranje izmedu prava nositelja podataka i interesa voditelja
obrade, na nacin da obrada osobnih podataka nije ,pretjerana” u odnosu na svoju
svrhu.>

51 Zakon o provedbi Opce uredbe o zastiti podataka, Narodne novine, br. 42/18.

52 Zakon o pravu na pristup informacijama, Narodne novine, br. 25/13., 85/15., 69/22.

53 Vise v. Anamarija Musa i Dubravka Bevandi¢, Primjena zakona o pravu na pristup
informacijama, Prirucnik za sluzbenike za informiranje u tijelima javne viasti (Zagreb:
Povjerenik za informiranje, 2016.); Lana Ofak, ,,Pravo na pristup informacijama kao pravo
zasticeno Europskom konvencijom i drugim medunarodnim ugovorima za zastitu ljudskih
prava®, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci 37, br. 2 (2016): 921-951.

54 Vise v. Paul Craig i Grainne de Burca, EU Law. Text, Cases, And Materials (Oxford: Oxford
University Press, 2015.).
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Nadalje, ¢l. 6/1. Opce uredbe propisuje se da je obrada zakonita samo ako i
u onoj mjeri u kojoj je ispunjen barem jedan od uvjeta, a to je da je ispitanik dao
privolu za obradu svojih osobnih podataka, ili da je obrada nuzna za izvrSavanje
ugovora, ili kako bi se zastitili kljuéni interesi ispitanika, ili druge fizicke osobe, za
izvrSavanje zadace od javnog interesa, ili pri izvr$avanju sluzbene ovlasti voditelja
obrade, odnosno za potrebe legitimnih interesa voditelja obrade, ili treée strane, ako
su od tih interesa jaci interesi, ili temeljna prava i slobode ispitanika. Uvjet nuznosti
je stoga centralan za procjenu zakonitosti obrade.’® Da bi se to utvrdilo, nuzno je
prije pocetka obrade specificirati legitimnu svrhu.¢

Na temelju ¢l. 14/1. Opce uredbe, ako osobni podatci nisu dobiveni od
ispitanika, voditelj obrade osobnih podataka ispitaniku je obvezan pruziti informacije
o identitetu i kontaktnim podatcima voditelja obrade i1 predstavnika voditelja obrade,
kontaktnim podatcima sluzbenika za zasStitu podataka, svrsi obrade, kao i pravnu
osnovu za obradu, kategoriji osobnih podataka o kojima je rijec, primateljima osobnih
podataka te o namjeri voditelja obrade prenosenja osobnih podataka. Nadalje, kako
proizlazi iz ¢l. 14/2. Opce uredbe, osim informacija iz st. 1., voditelj obrade ispitaniku
pruza informacije neophodne za osiguravanje postene i transparentne obrade. Uz to,
obrada ¢e na temelju ¢l. 6/1. Opée uredbe biti zakonita samo ako je ispunjen barem
jedan od propisanih uvjeta postojanja privole i /ili nuznost obrade.

Na temelju navedenih odredbi, kao primjer vaznosti i potrebe obavjestavanja
subjekta provjere navodi se slucaj iz prakse. Kako prenosi Bili¢ Pauli¢, Agencija za
zastitu osobnih podataka (u daljnjem tekstu: Agencija) je prema Opcoj uredbi utvrdila
utemeljenost zahtjeva za utvrdivanje povrede prava na zastitu osobnih podataka
podnositeljice zahtjeva, predstavnice stanara poslovne zgrade, u kojem se istice da
su nezakonito prikupljani i obradivani njeni osobni podatci, kao i ostalih suvlasnika
poslovne zgrade. Podnositeljica u zahtjevu iznosi kako su predmetni osobni podatci
(imena i prezimena, osobni identifikacijski brojevi te suvlasnic¢ki udjeli poslovne
zgrade) prikupljani i obradivani u svrhu sastavljanja ,,Ponude za pruzanje usluga
upravljanja i odrzavanja gradevine, zajednickih sustava i infrastrukture..., prikupljani
i nezakonito obradivani. Agencija je utvrdila utemeljenost zahtjeva te je istaknula
kako su predmetni osobni podatci prikupljani i obradivani bez zakonite svrhe i
uvjeta za zakonitu obradu, tj. bez davanja informacija o obradi osobnih podataka,
¢ime su povrijedene odredbe iz prethodno citiranih ¢l. 5/1.b), 6/1., 14/1. 1 14/2. Opce
uredbe. U provedenom dokaznom postupku, Agencija je utvrdila da je protivnik
podnositeljice zahtjeva ovlastena osoba u trgovackom druStvu registriranom za
poslove upravljanja i odrzavanja nekretninama, te da je predmetne osobne podatke
pribavio iz zemljisnih knjiga. Medutim, protivnik podnositeljice zahtjeva nije dokazao
da su ga podnositeljica zahtjeva, kao i ostali suvlasnici poslovne zgrade, ovlastili za
obavljanje radnji u svrhu promjene upravitelja predmetne poslovne zgrade ciji su
suvlasnici, niti da ih je u tu svrhu obavijestio o obradi njihovih osobnih podataka.

55 Frederick Zuiderveen Borgesius, Improving Privacy Protection in the Area of Behavioural
Targeting (Alphen aan den Rijn: Wolters Kluwer Business, 2015.), 143.

56 Lokhorst i Van Eechoud, ,,Public Registers Caught Between Open Government and Data
Protection®, 218.
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Slijedom navedenoga, izostankom informiranja o svrsi i ostalim relevantnim
okolnostima obrade njihovih osobnih podataka, izostao je i njihov izri€iti pristanak
za njihovu obradu, a $to je nuzni uvjet za zakonitu obradu osobnih podataka.>’

Ova je odluka Agencije posebno zanimljiva po tome $to iz nje proizlazi
nesvrhovitost neograni¢enoga pristupanja zemljiSnim knjigama bez prethodnoga
dokaza legitimnog interesa. Da bi drzavne vlade trebale ograni¢iti upotrebu javno
dostupnih osobnih podataka proizlazi i iz odluka Europskog suda za ljudska prava. U
predmetu Satakunnan Markkinapérssi Oy i Satamedia Oy protiv Finske Sud iznosi da
upotreba javno dostupnih privatnih informacija u veé¢oj mjeri nego $to je neophodno
moze predstavljati povredu prava privatnosti. Dostupnost osobnih podataka u sustavu
za razmjenu tekstualnih poruka smatra se mijeSanjem u privatan zivot, iako su te
informacije ve¢ bile dostupne u lokalnom administrativnom uredu.®

Uz dokaz legitimnog interesa u literaturi se istice i potreba obavjeStavanja
nositelja zemljiSnoknjiznih prava o pristupanju njegovim podatcima. Tako Solove
istice kako pojedinci nikada ne dobivaju obavijest ili priliku da istaknu interes
privatnosti kada se otkrivaju zapisi koji sadrze njihove osobne podatke.>® Sli¢no i
Berlee promice ideju omogucavanja subjektima podataka da saznaju tko je pristupao
njihovim informacijama,’® a Rotenberg da se osobni podatci dobiveni u jednu svrhu
ne bi smjeli koristiti u drugu bez pristanka pojedinca.®! Ovim se stajaliStem poveo
estonski zakonodavac te je izmjenama Zakona o zemljiSnim knjigama 2019. godine
uvedeno pretrazivanje elektronickih zemljisnih knjiga uz prethodnu prijavu osobnom
iskaznicom, ¢ime je nositeljima zemljisnoknjiznog prava omoguéen nadzor nad time
tko pristupa njegovim podatcima.5?

4. ZAKLJUCAK

Laka dostupnost osobnih podataka i1 informacija iz privatnog zivota u
suvremenom digitalnom dobu u kojem Zivimo sve ¢eS¢e dovode u pitanje odredena
ljudska prava, poput prava na privatnost pojedinca i njegove obitelji. Neke od tih
informacija ljudi svjesno ili manje svjesno sami plasiraju na internetu, a neke su
objavljene u javnim registrima poput zemljisnih knjiga. Pravo na privatnost pravo je
s djelovanjem erga omnes, ali to ne znac¢i da nema granice koje su uvjetovane tudim
pravima i zakonskim ograni¢enjima, kao $to je pravo na informaciju koje proizlazi
iz nacela javnosti zemljisnih knjiga. Zbog toga se ve¢ dugi niz godina pokuSava

57 Maja Bili¢ Pauli¢, Nezakonita obrada osobnih podataka suvlasnika poslovne zgrade, pristup
18. lipnja 2023., https://www.iusinfo.hr/aktualno/u-sredistu/nezakonita-obrada-osobnih-
podataka-suvlasnika-poslovne-zgrade-39287.

58 ESLIJP, Satakunnan Markkinap6rssi Oy i Satamedia Oy protiv Finske, zahtjev br. 931/13 od
27. lipnja 2017., para. 134.

59 Solove, ,,Access and Aggregation®, 1168.

60 Berlee, Access to Personal Data in Public Land Registers, 388.

61 Marc Rotenberg, ,,Fair Information Practices and the Architecture of Privacy (What Larry
Doesn’t Get)“, Stanford Technology Law Review br. 1 (2001).

62 Desi¢ i Brajkovi¢, , Komparativna rjeSenja odnosa publiciteta zemljisnih knjiga i zaStite
osobnih podataka®, 338.
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osigurati ravnoteza izmedu ovih ponekad dijametralno suprotnih temeljnih ljudskih
prava, tako da se §to manje medusobno zakidaju. Nacelo javnosti zemljisnih knjiga
jedno je od temeljnih zemljiSnoknjiznih nacela i u drzavama c¢lanicama Europske
unije i Sire. Bez toga nacela, tesko bi se ispunila njihova publicitetna funkcija iz koje
proizlazi funkcija zastite povjerenja u pravni promet nekretnina.?

Moze se reci da je pravo na uvid u podatke iz zemljisnih knjiga u vec¢ini drzava
¢lanica Europske unije veoma $iroko te se ograni¢enja ponajprije ocituju u pretrazi
po imenu, u kojem ¢e slucaju uvid u podatke imati odredene sluzbene osobe te osobe
koje su dokazale legitimni interes. Uvid u podatke na temelju nekretnine dostupan
je gotovo svima. Medutim, u danasnje vrijeme, kada je i vecina zemljisnih knjiga
dostupna u elektronickom obliku, bez ikakvog nadzora nadleznih tijela, pravo na
zastitu privatnosti osobnih podataka znatno je ugrozenije negoli kada se po takve
podatke moralo fizicki uputiti u zemljiSnoknjizno tijelo.

Stoga, u svrhu zastitite privatnosti i osobnih podataka nositelja zemljiSnoknjiznih
prava, miSljenje je autorice da je potrebno ograni¢enje prava javnosti na uvid u
podatke upisane u zemljisne knjige po imenu i po nekretnini dokazom legitimnog
interesa. Uvid u zemljiSne knjige treba biti vrSen u pravnom ili gospodarskom
cilju, a ne u cilju ispunjenja necije znatizelje. Usvajanje testa legitimnog interesa za
pristup informacijama u zemljiSnim knjigama znacilo bi da pravni sustav dokazano
Stiti osobne podatke bez Stete po nacelo javnosti i bez negativnog ucinka na pravnu
sigurnost koju zemljisna knjiga zeli unaprijediti. Zahtijevajuci od osobe koja trazi
pristup informacijama da pokaze interes koji je legitiman u odredenim okolnostima,
iznimno je vazan kontekst u kojem informacije teku od jedne do druge osobe. Kao
takav, legitimni interes sluzi ocuvanju kontekstualnog integriteta. Test legitimnog
interesa treba biti dostatno fleksibilan da uzme u obzir mijenjanje perspektiva o tome
komu treba omoguciti pristup i iz kojih razloga, te uzimati u obzir druge interese ako
se smatraju legitimnima.®* U konacnici, osim testa legitimnog interesa autorica smatra
opravdanim i uspostavljanje sustava obavjestavanja nositelja zemljisnoknjiznog prava
o pristupanju njegovim osobnim podatcima. Iskljucenje takvog obavjestavanja ipak
se ¢ini opravdanim ako bi ono ometalo tajnost kaznenopravne istrage ili obavljanje
sluzbene duznosti nadleznih tijela.

Na kraju se moze zakljuciti kako je postalo jasno da pravo na privatnost i
nacelo javnosti nisu medusobno suprotstavljeni, nego je samo nuzno koristiti mjere
za zastitu informacija koje se moraju ocuvati kako bi se ispunilo nacelo javnosti.

63 Vise v. Jadranko Crni¢ i Ana Marija Kon¢i¢, Povjerenje u zemljisne knjige, Novine u propisima,
posebni pravni rezimi, problemi iz prakse (Zagreb: Novi informator, 2006.).

64 Helen Nissenbaum, Privacy in Context. Technology, Policy, and the Integrity of Social Life
(Stanford: Stanford University Press, 2010.), 187.
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Summary

THE RIGHT TO PRIVACY VS. THE PRINCIPLE OF
PUBLICITY OF THE LAND REGISTER

Data from the land registers should and must be available for specific
purposes, but not for all purposes. Although it seems paradoxical, a right of access
to information in the land records designed to empower and protect individuals can
lead to the opposite result. The solution is not to eliminate access to land registers but
to regulate the use of information within them. What is public can be private, not in
the sense that it is secret, but in the sense that the use and disclosure of information
can be limited or conditioned. The research concludes that the principle of publicity
does not necessarily require unhindered public access to information about the land,
and recommends measures to reform the law that would improve privacy protection,
while at the same time enabling the fulfilment of the principle of publicity. Therefore,
greater control of access to information is proposed by requiring the existence of
a legitimate interest for such access, as well as notification and the consent of the
holder of land registry rights regarding access to their information, except when this
would interfere with the exercise of the powers of certain competent authorities.
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