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JAVNI BILJEZNIC | PRAVNI
| PROMET NEKRETNINA o

Sastavljanje javnobiljezni¢kih isprava ¢ini povijesno najstariju nadleznost javnih biljeznika latin-
skog notarijata. Ta primarna javnobiljezni¢ka nadleznost tijekom vremena postupno je nadogradi-
vana odredenim, ¢esto povezanim procesima. Recentno se javni biljeznici proklamiraju kao efek-
tivno provedbeno tijelo u postupcima reguliranja knjiznih prava. Upisi u zemljiSne knjige provode
se elektronickim nacinom, koji je rezultirao ubrzanjem i pojednostavljivanjem cijelog zemljisno-
knjiznog procesa upisa. Medutim, sam pravni posao kojem je temelj isprava kojom se raspolaze
nekretninama Cesto nije u obliku koji sastavlja sam javni biljeznik ili ¢iji sadrzaj potvrduje, ¢ime bi
se jamcila veca pravna sigurnost. U vecini sluCajeva takva isprava je sastavljena od neovlastenog
sastavljaCa, neprovjerenog sadrzaja na kojoj se samo ovjerava potpis prenositelja prava. Takvim
se nac¢inom drzava ostec€uje jer se smanjuju proracunska sredstva, koja bi se uplacivala kada bi
sve isprave koje sudjeluju u pravnom prometu nekretnina sastavljali javni biljeznici i tom prilikom
naplacivali ne samo porez na dodanu vrijednost, ve¢ i javnobiljezni¢ku pristojbu koja je takoder
prihod drzavnog proracuna.

na Hoblaj

KLJUCNE RIJECI: Javnobiljeznitka isprava, Oblik isprave, Pravni poslovi prometa na nekretnina-
ma, Upisi u zemljiSne knjige, Javni biljeznici, Drzavni prihodi, Pravna sigurnost,

1. UVOD

Sustavnom evolucijom postupaka koji se odnose
na raspolaganje nekretninama zeli se posti¢i po-
vecCanje pravne sigurnosti takvih poslova. Jo§ iz
doba Rimskog carstva, javni su biljeznici bili tvorci
isprava vece dokazne snage' te su sastavljanjem
takvih dokumenata vrsili ujedno i verifikaciju nji-
hovog sadrzaja te certifikaciju isprave u cijelosti.
Potrebno je naglasiti kako je vrlo osjetljivo podruc-
je koje iziskuje sigurnost pravnog posla koje se
najprije oCituje kroz oblik isprave upravo promet
nekretnina. Pravni promet u poslovima s nekret-

ninama su svi poslovi disponiranja nekretninama
u smislu njihova prijenosa, stjecanja, otudivanja i
opterecCivanja te zasnivanja odredenih odnosa na
njima.2 Od pravnog prometa, koji se odnosi na sva
imovinskopravna raspolaganja nekretninama, tre-
ba razlikovati promet nekretnina u smislu promje-
ne nositelja prava vlasniStva na njima i nastanka
obveze za plac¢anjem poreza na promet nekretni-
na.® Prema Clanku 4. stavak 1. to¢ka 1. Zakona o
porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18,

Ivan Marcinko

2 Grbac M;, Grbac A., Pravna sigurnost pravnog prometa nekret-

1 1z rimskog perioda poznati su kao pisci i placeni pravni stru¢-
njaci za sastavljanje isprava, tabelliones, koji su bili korisni u
nelitigoznim pravnim poslovima.” https://www.britannica.com/
search?query=tabelliones (Datum pristupa 31.08.2025. u 18.45)

nina u Republici Hrvatskoj, s posebnim osvrtom na pojavnost
nadripisarstva, Prethodno priop&enje, Javni biljeznik XXIV,
listopad 2020/broj 46, str. 17;

3 Ibid, str.21
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dalje u tekstu: ZPPN), promet nekretnina je svako
stjecanje vlasniStva nekretnina u Republici Hrvat-
skoj.* 5 lako su neke promjene u ovom podrucju po-
malo usporene i trome, treba naglasiti kako drustve-
na svijest sve viSe percipira potrebu jacanja pravne
sigurnosti u pravnom prometu nekretnina. Razlog
tom sporom djelovanju dijelom je financijska mo¢
gradana koja unato¢ $to postupno jaca, jos uvijek
nije akceptirala pravno sigurnosne mehanizme u
kreiranju pravnih poslova. Dakle, financijski, geo-
grafsko - povijesni utjecaj i politicka pozadina koja
svoje korijene vuce iz proslog drustvenog sistema
uzrokovali su u danasnje vrijeme u pravnim poslo-
vima na nekretninama izostanak potrebe za javnim
oblikom isprave. Taj relikt vuCe svoje korijene iz
vremena u kojima se nije pridodavala vaznost pra-
vu vlasnistva, a time ni snazi javne isprave, njenom
ovlastenom sastavljacu pa ni zemljiSnim knjigama
koje najc¢e8ce nisu odrazavale stvarno stanje®
vlasnistva nekretnina. Novelom Zakona o zemljis-
nim knjigama (NN 128/22, dalje u tekstu ZZK)’
znacajno proSirena nadleznost javnih biljeznika u
postupcima upisa u zemljiSne knjige koji se pro-
vode elektroni¢kim putem te je navedena regula-
tiva normativno uvela mnoge prednosti tog novog
sustava. Medutim, tom edicijom zakona, ponovlje-
ne su neke njegove, stare mane. Prema misljenju
autora ovog rada, jedan od najvecih nedostataka
recentnog sustava prometa nekretnina u Republici
Hrvatskoj je dihotomija formalnog oblika isprave
koja je temelj pravnog posla raspolaganja nekret-
ninama. Tako se javnoj ispravi suprotstavlja njena
Cesto pogresno sastavljena privatna isprava kojoj
se ne zna porijeklo ni sastavlja¢ i na kojoj je do-
voljno ovijeriti potpis prenositelja knjiznog prava.
Ovaj je rad podijeljen na Sest poglavlja kojima sli-
jede zaklju¢na razmatranja. Drugi dio rada sadrzi
razlikovanje javnih od privatnih isprava i razmatra
javnobiljeznicke isprave te recentno stanje poslo-
vanja s nekretninama u ingerenciji javnih biljeznika
te problematizira oblik isprave i ¢esto nepostoja-
nje podataka o njenom sastavljacu. Tre¢i dio rada
govori o recentnom stanju zakonodavstva Repu-
blike Hrvatske u odnosu na pravne poslove koji se
odnose na odredena stvarna prava na nekretnina-
ma&, a posebno sadrzi osvrt na promet nekretnina.

4 Zakon o porezu na promet nekretnina moze se pronaci na po-
veznici : https://www.zakon.hr/z/69/zakon-o-porezu-na-promet-
nekretnina ( Datum pristupa 01.09.2025. u 22:05.)

5 Prema ¢lanku 4. st.1. to¢.2 ZPPN, stjecanjem nekretnine smatra
se kupoprodaja, zamjena, nasljiedivanje, darovanje, uno$enje i
izuzimanje nekretnina iz trgovackog drustva, stjecanje dosjelo-
$C¢u, stjecanje nekretnina u postupku likvidacije ili steCaja, stje-
canje na temelju odluka suda ili drugog tijela, stiecanje temeljem
zakona te ostali nagini stiecanja nekretnina od drugih osoba

6  https://autograf.hr/zemljisne-knjige-nisu-vjerodostojne/?utm
(Datum pristupa 01.09.2025. u 22:23.)

7 Zakon o zemljiSnim knjigama ( Narodne novine 63/19, 128/22,
155/23, 127/24);

8 Stvarna se prava mogu klasificirati na: a) stvarna prava na
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Razvidno je kako se neovlastenim sastavljanjem
isprava, odnosno sudjelovanjem osoba koje za
to nisu ovlastene ostvaruje bice kaznenog djela
nadripisarstva.9 KritiCki osvrt uspravljen je prema
stanju pravne nesigurnosti’® i netransparentnom
sustavu u kojem neovlaStene osobe sastavljaju
isprave i tako ostecuju drzavni proracun radi neiz-
davanja racuna. Takoder, izmjenama ZZK, iako je
do$lo do ukidanja oblika isprave koja nije pisana
mehani¢kim sredstvom pisanja'?, ostala je odred-
ba po kojoj je za valjanost upisa dovoljna ovjera
potpisa prenositelja knjiznog prava'®. Navedena
odredba u praksi izaziva mnoge nepravilnosti i
Zlouporabe, §to ¢e se prikazati u nastavku teksta.
Cetvrti dio rada govori o novom paketu mjera u od-
nosu na sprjec¢avanje pranja novca i financiranje
terorizma. Prema recentnom sustavu u Republici
Hrvatskoj, javni biljeznik prilikom ovjere potpisa
prodavatelja na ugovoru o raspolaganju nekretni-
nama, a kako nije duzan ulaziti u sadrzaj istog, nije
obvezan provoditi dubinsku analizu pravnog posla
radi sprjeCavanja pranja novca i financiranja tero-
rizma. Medutim, novom Europskom regulativom
uvode se stroza pravila prema kojima ¢e se morati
prijaviti svi stvarni vlasnici, a podatci ¢e morati biti
dostupni regulatorima. Ta stroza pravila nastaju
uvodenjem ogranienja gotovinskih transakcija
koje ¢e se obavljati putem bankovnih transakcija
ako su u vrijednosti iznad 10.000,00 eura te us-
postavom Europskog registra nekretnina koji ¢e
odredenim provedbenim tijelima omoguciti prace-
nje te otkrivanje sumnjivih prekogranic¢nih transak-
cija. Sve navedeno ukazuje na prijeku potrebu da
Republika Hrvatska kod svih pravnih poslova ras-
polaganja nekretninama, propiSe da sama isprava
kao temelj tog posla, bude u javnoj formi. U protiv-
nom, drzava ne¢e moci osigurati relevantne pro-
vedbene mehanizme kontrole protiv nezakonitih i
sumnjivih transakcija.

Peti dio rada odnosi se na komparativno pravnu
analizu hrvatskog sa francuskim modelom posre-
dovanja javnih biljeznika u prometu nekretnina.

vlastitoj stvari — pravo vlasnistva, i b) stvarna prava na tudoj
stvari koja neki nazivaju i sektorskim pravima — pravo sluznosti,
zalozno pravo, stvarni teret i pravo gradenja: Klari¢, P.; Vedri§
M. 2006. Gradansko pravo. Op¢i dio, stvarno pravo, obvezno i
nasliedno pravo, IX. izmijenjeno i dopunjeno izdanje, Drugi dio:
Stvarno pravo, Oblici stvarnih prava. Narodne novine. Zagreb.
192.

9  Vige o vrstama nadripisarstva vidi rad od Sago, D.; Vukusié, I,
, Gradanskopravni i kaznenopravni aspekti nadripisarstva (pre-
gledni znanstveni rad), 2011., str. 69. — 98. Rad se moze pronaci
na poveznici: https://hrcak.srce.hr/file/118814 ( Datum pristupa
31.08.2025.g u 18.45)

10  https://www.jutarnji.hr/vijesti/crna-kronika/cetiri-osobe-prijavlje-

ne-zbog-prijevare-s-nekretninama-i-krivotvorenja-dokumentaci-

je-15090193 ( Datum pristupa 25.07.2025.g9. u 12:46)
https://www.vecerniji.hr/vijestiimasovne-prevare-s-nekretnina-

ma-uskok-prosirio-istragu-protiv-sestorice-1624668 ( Datum pri-

stupa 25.07.2025.9. u 12:47)

12 Clanak 49. st. 6. ZZK;

13 Clanak 57. stavak 6. ZZK;
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Spomenuti model uzet je kao ogledni primjerak,
obzirom da javni biljeznici u njemu sudjeluju u svim
fazama takvog procesa (savjetovanje stranaka,
pisanje isprava, isplata preko depozitnog racuna
javnog biljeznika) te ujedno za drzavu naplacuju i
porez na promet nekretnina.

U Sestom dijelu rada prikazani su statisti¢ki poka-
zatelji temeljem koje se analize doslo do zaklju¢aka
da javni biljeznici u bitnome doprinose rieSavanju
zemljiSnoknjiznih predmeta koji su im podneseni
radi predaje nadleznim zemljiSnoknjiznim odjelima.
Javni biljeznik svojom profesionalnom uslugom i
znanjem u mogucénosti je uputiti stranke i pomoci
im, sve u cilju sigurnije zemljiSno-knjizne provedbe.
Empirijsko istrazivanje u sedmom dijelu rada prika-
zuje kako svijest gradana sve viSe jaca u cilju zasti-
te knjiznih prava i obveza kod njihovog prijenosa,
stjecanja i ukidanja te da vecina gradana pokla-
nja povjerenje javnim biljeznicima kao nositeljima
pravne sigurnosti kod raspolaganja nekretninama.
Predzadnji dio rada, koji prethodi zaklju¢nim
razmatranjima odnosi se na preporuke za unap-
redenje raspolaganja nekretninama u Republici
Hrvatskoj u sredistu kojeg sustava su kao central-
na toCka afirmirani upravo javni biljeznici. Kao je-
dinstveno provedbeno tijelo™ u zemljiSnoknjiznim
postupcima, javni biljeznici raspolazu potrebnim
stru¢nim znanjem, institucionalnim kapacitetima i
infrastrukturom za ucinkovito provodenje navede-
nih radnji. Tako Korac istiCe da je javni biljeznik je-
dinstveni entitet sa dva razli¢ita profila te da njego-
vu hibridnu prirodu ¢ine dvije osnovne djelatnosti:
sacinjavanje javnih isprava i duznost savjetovanja
stranaka.’® Dakle, stupanj pravne zastite koju
pruzaju javni biljeznici u potpunosti je usporediv s
onim koju osiguravaju sudovi. Ipak, dok su sudovi
zatrpani velikim brojem nerijeSenih predmeta, jav-
ni biljeznici svoje predmete rjeSavaju u za to propi-
sanim rokovima, transparentno i u¢inkovito.
Smisao je ovog rada obrazlaganje teze kako bi
cjelokupan postupak — od sastavljanja ili solemni-
zacije isprave do podnoSenja elektroni¢kog pri-
jedloga za upis u zemljiSne knjige trebalo povjeriti
u rad javnim biljeznicima. Ovo potonje prema mi-
Sljenju autora rada se posebno odnosi na prijenos
prava vlasnistva kod pravnih poslova kupoprodaje
nekretnina u kojim bi situacijama isplatu kupopro-
daje cijene trebalo vrsiti iskljuCivo putem depozit-
nog racuna'® javnog biljeznika. Takvo rieSenje ne

14 Vise o javnom biljeznistvu kao jedinstvenom provedbenom tijelu
vidi rad od Hoblaj H., Grbac M., Nikoli¢ V:, Markovi¢ D. i Mar-
¢inko 1., ,Javnobiljezni¢ka sluzba kao jedinstveno provedbeno
tijelo u elektroni¢kom poslovanju®, Izvorni znanstveni rad, Javni
Biljeznik, Vol. XXVII (2023) str. 37;

15 Kora¢ V. ,Notari i Notarski zapisi , Izdava¢ autorsko izdanje”
Stampa Podgorica, 2018. str.231;

16 Vidi ZJB, ¢l. 111. ( Nacin Suvanja i predaja novca, vrijednosnih
papira i dragocjenosti);

bi samo pojednostavilo i ubrzalo pravni promet
nekretnina, vec bi i pridonijelo povecéanju pravne
sigurnosti te stvaranju povoljnije investicijske kli-
me. Ujedno, time bi se osiguralo jaCanju povijere-
nja gradana u pravni sustav te opéem povecanju
njegove ucinkovitosti.

Javni biljeznici svojim strankama tumace prava i
obveze vezane uz pokretanje poslovanja, a prav-
na pomoc¢ koju pruzaju nije samo sredstvo ostvari-
vanja pojedinacnih vec¢ i opc¢ih pravnih interesa te
osiguravaju¢i mehanizam od budu¢ih sporova.’”
Dakle, navedeni sustav postavljen je na postula-
tima pravne pomoci i sigurnosti koja svojom pra-
vozastitnom funkcijom prelazi pojedinacne okvire i
djeluje erga omnes.'® Koristenjem potonjeg mode-
la i uz sudjelovanje javnih biljeznika, u potpunosti
bi se afirmirala preventivna uloga javnobiljeznicke
sluzbe, Cime bi se postigla viSa razina sigurnosti
svih pravnih poslova vezanih uz stjecanje i prije-
nos vlasnistva, kao i drugih stvarnih prava na ne-
kretninama. Ujedno, ovim radom zelimo ukazati na
iznimnu vaznost nominacije sastavljaCa isprave,
kako iz razloga prevencije nadripisarstva i izbje-
gavanja propisanih poreznih i drugih davanja koja
su prihod drzavnog proracuna, tako i iz razloga,
jer svi ovlasteni sastavljaci imaju obvezno osigura-
nje od odgovornosti za pocinjenu Stetu'®, ¢ime se
svim sudionicima postupka pruza dodatna razina
zastite i sigurnosti upustanja u pravne poslove s
nekretninama, zbog ¢ega se moze ocekivati i po-
rast gospodarske aktivnosti i interesa kako doma-
¢ih tako i stranih investitora.

Il. VRSTE ISPRAVA | PRVNI PROMET NEKRET-
NINA

2.1. ISPRAVE

Isprave mozemo razlikovati prema raznim kriteri-
jima.2® Medutim, u ovom radu ¢emo se ograniciti
samo na razlikovanje javnih od privatnih isprava te
posebno na razmatranje javnobiljeznickih isprava
kao posebnih kategorija javnih isprava. Dakle, ra-
zlikovanije isprava prema njihovoj dokaznoj snazi i
onoj osobi koja ih je izdala ili sacinila dijeli ih na jav-
ne i privatne. Isprava je u smislu procesnog prava
svaki predmet na kojemu je pismom zabiljezena

17 Grbac, M. ,Elektroni¢ko osnivanje drustava s ograni¢enom od-
govorno$¢u s posebnim osvrtom na osnivanje na daljinu bez
sudjelovanja punomocnika“, IUS-INFO (2019). Rad se moze
pronaci na poveznici: https://www.iusinfo.hr/aktualno/u-sredistu/
elektronicko-osnivanje-drustava-s-ogranicenom-odgovornoscu-
s-posebnim-osvrtom-na-osnivanje-na-daljinu-bez-sudjelovanja-
punomocnika-40128 ( datum pristupa: 01.09.2025. u 20.38.)

18 Ibid

19 O odgovornosti za Stetu javnog biljeznika vidi ZJB, ¢l. 42;

20 ViSe o vrstama isprava vidi u Dika M, ,Gradansko parni¢no pra-
vo - Utvrdivanje ¢injenica“, VIl knjiga, Narodne novine, Zagreb,
sije¢anj 2018.
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neka misao.?" Javna isprava koju je u propisanom
obliku izdalo drzavno tijelo u granicama svoje nad-
leznosti te isprava koju je u takvom obliku izdala
pravna ili fizicka osoba u obavljanju javnog ovla-
Stenja koje joj je povjereno zakonom ili propisom
utemeljenom na zakonu dokazuje istinitost onoga
§to se u njoj potvrduje ili odreduje??. Privatne su
sve one isprave koje nisu javne, odnosno i isprave
koje je izdala neka fiziCka osoba. 2 Medutim, zato
§to i javna tijela i osobe s javnim ovlastima mogu
izdavati isprave koje nisu javne, mozda je priklad-
niji izraz nejavne, umjesto privatne isprave.® U
nastavku teksta navode se vrste javnobiljeznickih
isprava s posebnim osvrtom na njihovu dokaznu
snagu i ucinke koji iz njih proizlaze.

2.2.VRSTE JAVNOBILJEZNICKIH ISPRAVA

Sukladno Clanku 3. stavak 1. Zakona o javhom
bilieznistvu (NN 78/93, 29/94, 162/98, 16/07,
75/09,162/98, 16/07, 75/09, 120/16,57/22) u na-
stavku testa: ZJB), razlikuju se sljedece vrste jav-
nobiljeznickih isprava:

- Isprave o pravnim poslovima i izjavama koje

su sastavili javni biljeznici (JavnobiljezniCki

akti);

- Zapisnici o pravnim radnjama koje su obavili

ili kojima su bili nazo¢ni javni biljeznici (Javno-

biljezni¢ki zapisnici);

- Potvrde o Cinjenicama koje su posvjedocili

javni biljeznici (Javnobiljieznic¢ke potvrde);
Takoder, prema Clanku 3. st.3. ZJB (NN 57/22)
javni biljeznici mogu sastavljati javnobiljeznicke
isprave u elektroni¢kom obliku. 2°
Isprave kojima je potvrden sadrzaj i u materijalnom
i formalnom smislu imaju cjelovitu dokaznu snagu.
Dokazna snaga se kod isprava na kojima je ovjeren
potpis ili rukoznak ograni¢ava samo na dio ispra-
ve u kojem javni biljeznik potvrduje da je odrede-
na osoba potpisala ispravu pred njim ili priznala
potpis, odnosno rukoznak na ispravi kao svoj.?®
Potvrde o Cinjenicama koje su posvjedocili javni
biljeznici imaju dokaznu snagu samo u odnosu na
vanjsko-formalne parametre te isprave, odnosno

21 Vidakovi¢ Muki¢ Marta ,Op¢i pravni rie¢nik”, Narodne novine,
Zagreb (2006) , str. 325;

22 Zakon o parni¢nom postupku, Isprave - ¢lanak 230. (Narodne
novine 117/2003), moze se pronaci na poveznici: https://www.
zakon.hr/z/134/zakon-o-parnicnom-postupku (datum pristupa
25.08.2025.g9. u 13.30)

23 Dika M, Triva S. ,, Gradansko parni¢no procesno pravo“, Narod-
ne novine, Zagreb, studeni 2004., str. 513;

24 Dika M, ,Gradansko parni¢no pravo - Utvrdivanje ¢injenica®, VI
knjiga, Narodne novine, Zagreb, sije¢anj 2018., str 508;

25 Vise o elektroni¢koj javnobiljezni¢koj ispravi vidi rad od Hoblaj
H., Grbac M., Nikoli¢ V:, Markovi¢ D. i Mar¢inko ., ,Javnobiljez-
ni¢ka sluzba kao jedinstveno provedbeno tijelo u elektroni¢kom
poslovanju®, Izvorni znanstveni rad, Javni Biljeznik, Vol. XXVII
(2023) str.38;

26 Grbac, M.; Grbac, A.; ,Javne isprave i elektroni¢ki zemljiSno-
knjizni upisi®, Javni biljeznik br. 45, 2018., str.11
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posvjedocenja koja je utvrdio javni biljeznik (utvr-
divanje istovjetnosti potpisnika odredene isprave
ili istovjetnosti izvornika neke isprave sa njenom
preslikom ili prijepisom).?” S javnobiljeznickim ak-
tom je sukladno ZJB-om izjednaCena i potvrdena
odnosno solemnizirana privatna isprava® kod koje
javni biljeznik vrsi certifikaciju sadrzaja iste, ali tom
prilikom ne dolazi do izrazaja njegova normativna
funkcija. Prema Clanku 59. st. 4. ZJB, kada privat-
na isprava koju javni biljeznik treba potvrditi (so-
lemnizirati), ne odgovara potrebnim zahtjevima i
ne sadrzi sve $to treba sadrzavati, javni biljeznik
¢e navedenu radnju napraviti sastavljanjem po-
sebnog javnobiljezni¢kog akta sa kojim ¢e prositi
ispravu. Od svih vrsta javnobiljezni¢kih isprava,
javnobiljezniCki akt je isprava koja pruza najsiri
nivo pravne sigurnosti te afirmira u sebi komplet-
nu dokaznu snagu javne isprave.?® Pod odredenim
uvjetima koji su navedeni ZJB-om, javnobiljeznicki
akt je i ovr$na isprava.®® Stranke ovrénog javnobi-
liezniCkog akta ne moraju prije postupka prisilnog
izvr$enja (postupka ovrhe) provoditi dugotrajan i
skup sudski postupak u kojem ¢e ishoditi presu-
du kao javnu ispravu, vec¢ ¢e na temelju samog
javnobiljezni¢kog akta pokrenuti postupak ovrhe.!
JavnobiljezniCki zapisnici su vrsta javnobiljeznic-
kih isprava koje imaju punu dokaznu snagu u od-
nosu na sastavlja€a i na njihov sadrzaj koji konkre-
tizira u njima sadrzanu pravnu radnju Ciji je tijek
obavio ili istoj nazogio javni biljeznik.3 Sumirajuci
izneseno, razvidno je kako su sve vise navedene
javnobiljezniCke isprave vrsta javnih isprava, dok
kod javnobiljezniCke ovjere potpisa ili rukoznaka
znacaj javnosti sadrzi samo dio gdje javni biljeznik
utvrduje istovjetnost potpisnika ili davatelja otiska
prsta, odnosno istovjetnost neke isprave sa njenim
izvornikom ili ovjerenim preslikom, odnosno pri-
jepisom. U ovom potonjem primjeru ne dolazi do
potvrdivanja sadrzaja takve isprave ve¢ se samo
utvrduje istovjetnost oblika isprave sa njenim pre-
slikom ili prijepisom. Senjak navodi kako ovjera pri-
vatne isprave ima za posljedicu formalnu snagu jer
autenti¢nost i znacaj javne isprave daje klauzula o
izvr$enoj ovjeri nadlezne ovlastene osobe.® Upra-
vo taj element javnosti i dokazne snage upucuje

27 Ibid str.11

28 Clanak 59. ZJB, moze se pronaéi na poveznici: https://www.
zakon.hr/z/188/zakon-o-javnom-biljeznistvu ~ (datum  pristupa
25.08.2025.9. u 13.40)

29 Grbac, M.; Grbac, A.; Op. Cit. (bilj 26) str. 11

30 Vidi u ZJB, ¢lanak 54. , Ovrénost javnobiljeznickog akta® : Jav-

nobiljezni¢ki akt je ovr§na isprava ako je u njemu utvrdena odre-

dena obveza na ¢inidbu o kojoj se stranke mogu nagoditi i sadrzi

izjavu obvezanika o tome da se na temelju tog akta moze radi

ostvarenja duzne ¢inidbe, nakon dospjelosti obveze, neposred-

no provesti prisilnu ovrhu.

https://mpudt.gov.hr/print.aspx?id=11590&url=print&utm_

source=chatgpt.com (Datum pristupa 30.08.2025.g. u 11.11)

32 Ibid, str. 11

33 Senjak K. , Notarijat i izvr§nost notarskih akata" Zbornik PFZ,
63, (2) 449-482 (2013), stru¢ni rad, str. 453;
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na zakljuC¢ak kako bi u segmentima pravnih po-
slova koji su drustveno znacajni jer se publiciraju
u javnim evidencijama i stvaraju bitne promjene,
isprave bi de lege ferenda trebale biti u javnom
obliku i napisane od ovlaStenog sastavljata sa
propisanim sadrzajem. Ovakvo postupanje do-
vodi do prevencije nastanka dugotrajnih sudskih
procesa koji bi mogli proiza¢i od neovlastenih i
nestrucnih sastavljanja isprava. A contrario tome,
ovlasteni sastavljaC je odgovoran i za Stetu koja
bi nastala u takvom pravnom poslu, a ujedno se
takvim postupanjem preveniraju sudski sporovi.
Ovdje je takoder potrebno navesti kako oznaca-
vanje sastavljata neke isprave je pretpostavka
suzbijanja Sirenja sive ekonomije i oSte¢enja dr-
Zavnog proracuna radi neubiranja poreza. Javni
biljeznici prilikom sastavljanja javnobiljeznickih
isprava za drzavu osim poreza na dodanu vrijed-
nost* (dalje PDV) naplacuju i javnobiljeznicku pri-
stojbu® koji je prihod drzavnog prorac¢una uveden
istodobno s uspostavom javnobiljezniCke sluzbe u
Republici Hrvatskoj. Tada je osnovna svrha takve
vrste drzavne pristojbe bila osigurati prihod drza-
vi za pruzanje javnobiljeznickih usluga, pri ¢emu
su u funkcionalnom smislu predstavljale oblik fi-
skalnog opterecCenja i oporezivanja. Javnobiljez-
nicke pristojbe i naplata istog davanja za drzavu
je uvedeno iz razloga jer to vrijeme u Republici
Hrvatskoj jo$ uvijek nije postojao PDV. Uvodenjem
PDV-a, 1998. godine zapocelo je oporezivanje jav-
nobiljezniCke nagrade. Medutim, naplata pristojbe
unato¢ uvodenju PDV-a je ostala.

lll. PROPISI KOJIMA SE REGULIRA PROMET I
RASPOLAGANJE NEKRETNINAMA

U Republici Hrvatskoj promet i raspolaganje ne-
kretninama regulirano je razli¢itim propisima: Za-
konom o obveznim odnosima (NN 35/05, 41/08,
125/11, 78/15, 29/18, 126/21, 114/22, 156/22,
155/23, dalje u tekstu: ZOO), Zakonom o vla-
sniStvu i drugim stvarnim pravima (NN (91/1996,
68/1998, 137/1999, 22/2000, 73/2000, 114/2001,
79/2006, 141/2006, 146/2008, 38/2009, 153/2009,
143/2012, 152/2014, 52/2025, dalje u tekstu:
ZV), ZZK-om, ZJB-om Obiteljskim zakonom (NN
(103/2015, 98/2019, 47/2020, 49/2023, 156/2023,
dalje u tekstu: ObZ) Zakonom o izvlastenju i odre-
divanju naknade ( NN 74/2014, 69/2017, 98/2019,
dalje u tekstu: ZION), Zakonom o nasljediva-
nju (NN 48/2003, 163/2003, 35/2005, 127/2013,
33/2015, 14/2019, dalje u tekstu: ZN), Ovrénim za-

34 Zakon o porezu na dodanu vrijednost ( Nardone novine
73/2013, 99/2013, 153/2013, 148/2013, 143/2014, 115/2016,
106/2018, 121/2019, 138/2020, 39/2022, 113/2022, 33/2023,
114/2023, 35/2024, 152/2024, 52/2025)

35 Zakon o javnobiljezni¢kim pristojoama (Narodne novine 72/94,
74/95, 87/96, 112/12, 110/15, 10/23, 98/25, u nastavku teksta:
ZJP;

konom (NN 112/2012, 25/2013, 93/2014, 55/2016,
73/2017, 131/2020, 114/2022, 6/2024, dalje u tek-
stu :02).

Kada se radi o pravnim poslovima kojima je cil|
promet nekretninama, za njih je propisan, nakon
§to se ugovorne strane suglase o svim bitnim sa-
stojcima ugovora, (¢lanak 247. i 248. ZOO), pisani
oblik (¢lanak 377., ¢lanak 482. ZOO), i da ga obje
ugovorne strane potpiSu. Nadalje za provedbu pri-
jenosa prava vlasnistva trazi se izriCita suglasnost
(izjava — clausula intabulandi) onoga ¢&ije pravo se
ograniCava, opterecuje, ukida ili prenosi na drugu
osobu da pristaje na uknjizbu (¢lanak 59. stavak 1.
tocka b. ZZK) kao i to da isprave na temelju kojih
se upis zahtjeva moraju biti sastavljene u obliku
propisanom za njihovu valjanost. (Clanak 48. sta-
vak 1. ZZK) i iz koje je vidljiv pravni temelj (¢lanak
48. stavak 2. ZZK). Dakle, u Republici Hrvatskoj
nacin (modus) stjecanja vlasni$tva je zapravo upis
u zemljiSne knjige, a ne pravni naslov ili temelj, tj.
posao (titulus) na koji se takvo raspolaganje od-
nosi. Nadalje, ZZK-om se trazi da se radi o ispravi
koja je ili javna isprava ili privatna isprava na kojoj
je istinitost potpisa prenositelja knjiznog prava jav-
no ovjerovljena (Clanak 57. stavak 1. ZZK).
Znacajna novost koja je uvedena recentnom izmje-
nom propisa jest i ona kojom je anulirana uporaba
razli¢itih obrazaca i tiskanica® koje su se ru¢no
popunjavali i koje su zbog svoje necitkosti dovodi-
le do pogresnih upisa i negativnih rieSenja nadlez-
nih sudova. Sve to nije doprinosilo azurnom stanju
u zemljiSnim knjigama i produciralo je sporove u
vezi kako isprava, tako i samih odluka nadleznih
zemljiSnoknjiznih odjela.

3.1 POSEBNI SLUCAJEVI PROMETA | PRIJE-
NOSA PRAVA VLASNISTVA NA NEKRET-
NINAMA

Nastavno u tekstu ¢emo pokusati dati kratki prikaz
nekih specifi¢nosti ili posebne regulacije odred-
bi o stjecanju i prijenosu prava vlasnistva, kao i
postupcima i tijelima ovlastenim za njihovo pro-
vodenje. Pri tome se u ovom radu ne¢emo baviti
stjecanjem prava vlasniStva na temelju presude
donesene u parni¢nom postupku.

3.1.1 ZAKON O OBVEZNIM ODNOSIMA

Z0O0 prepoznaje odredene sluCajeve prometa i
prijenosa prava viasnistva na nekretninama za koje
zakon propisuje obveznu formu javnobiljezni¢kog
akta ili ovjerovljene (solemnizirane) privatne ispra-
ve potrebne za valjanost pravnih poslova uzimaju-

36 Vise o ukinutim tipskim obrascima ugovora vidi u rad Grbac M,
Grbac A., ,Pravna sigurnost pravnog prometa nekretnina u Re-
publici Hrvatskoj, s posebnim osvrtom na pojavnost nadripisar-
stva”“, Prethodno priopéenje, Javni biljeznik XXIV, listopad 2020/
broj 46,5.2. Tipski obrasci ugovora, str. 26;
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¢i pri tome u obzir specificnosti koje se nalaze bilo
na strani bilo sudionika u pravnom poslu (strana-
ka, ili ugovornih strana) bilo svrhe, smisla i pravnih
posljedica koje se namjeravanim pravnim poslom
Zele postici, kao i stupanj zastite koji se ugovornim
stranama zeli osigurati. Jedan od takvih primjera
je darovanje za slucaj smrti, propisano odredbom
¢lanka 491. ZOO koje odreduje kako Ugovor o da-
rovanju koji se ima ispuniti tek poslije smrti darova-
telja mora biti sastavljen u obliku javnobiljezni¢kog
akta ili ovjerovljene (solemnizirane) isprave.)

Drugi primjer posebne regulacije su ugovori o do-
Zivotnom i dosmrtnom uzdrzavanju *koje u pra-
vilu sadrze nekretnine i koji su dodatno uredeni
posljednjom izmjenom i dopunom ZOO (Zakon o
izmjenama i dopunama Zakona o obveznim odno-
sima (Narodne novine broj 1565/23) i to u ¢lancima
579. — 588. za Ciju valjanost je takoder potrebno
da isti budu sastavljeni u obliku javnobiljezniCke
isprave ili ovjereni na sudu.

Na temelju prethodnih iskustava kao i Cinjenice
da je na strani primatelja uzdrzavanja vrlo ¢esto
ranjiva i slabije zasticena osoba zakonodavac je
propisao ne samo dodatne obvezne sastojke ugo-
vora nego je propisao i obvezu njihove registra-
cije u Registar koji vodi Hrvatska javnobiljezniCka
komora (regulirano Pravilnikom o registru ugovora
o dozivotnom i dosmrtnom uzdrzavanju, Narodne
novine broj 56/2024) kako bi ograni¢io broj ugo-
vora koje moze sklopiti jedna osoba kao davatelj
uzdrzavanja, a sve u cilju jaCe zastite primatelja
uzdrzavanja.

Ugovor o darovanju bez prave predaje stvari tako-
der mora biti sklopljen u obliku javnobiljezni¢kog
akta ili ovjerovljene (solemnizirane) privatne ispra-
ve. (Clanak 482. stavak 2. ZOO-a).

3.1.2 ZAKON O JAVNOM BILJEZNISTVU

Zakonodavac je takoder predvidio obveznu formu
javnobiljeznickog akta za pravne poslove raspo-
laganja nekretninom koji na strani prodavatelja,
prenositelja odnosno otudivatelja imaju osobu koja
je ili maloljetna ili djelomi¢no lisena poslovne spo-
sobnosti (¢lanak 53. stavak 1. tocka 1 ZJB). Na-
dalje, za sklapanje ugovora bez predaje stvari u
neposredan posjed (¢lanak 53. stavak 1. tocka 2
ZJB) kao i za pravne poslove medu zZivima koje
osobno poduzimaju gluhi koji ne znaju &itati ili nije-
mi koji ne znaju pisati, uz ograni¢enje na poslove
Cija vrijednost prelazi iznos od 50.000,00 kn (¢la-
nak 53. stavak 1. tocka 3 i Clanak 53. stavak 2.

37 Nesto tipa vise o novom uredenju ugovora o doZivotnom i do-
smrtnom vidi rad od Nikoli¢, V; Marc&inko, |; Grbac, M: Ugovori o
dozivotnom i dosmrtnom uzdrzavanju uz pregled izmjena zakona
iz 2023. godine te osvrt na nacin postupanja javnih biljeznika,
Javni biljeznik : Javni biljeznik, Vol. 28 No. 51, 2024.
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ZJB). odnosno 6.636,14 eur %(preradun izvrSen
sukladno Zakonu o uvodenju eura kao sluzbene
valute u Republici Hrvatskoj, Narodne novine broj
57/2022). Sam pojam predaje u posjed tema je
brojnih sudskih odluka. *°

3.1.3 OBITELJSKI ZAKON

Obiteljski zakon u svojem dijelu kojim regulira pi-
tanja bra¢ne stecevine (¢lanak 36. ObZ) odreduje
kako su bracni drugovi u jednakim dijelovima su-
vlasnici bracne ste€evine, ako nisu drukcije ugo-
vorili. Istodobno odreduje kako se uknjizba prava
vlasniStva na bracnoj steCevini koja je u naravi
nekretnina moze provesti i na temelju prijedloga
koji podnose oba bra¢na druga a koji sadrzi izriCi-
tu, pisanu i bezuvjetnu izjavu kojom jedan bracni
drug pristaje na uknjizbu prava vlasnistva drugoga
bracnog druga u jednakim dijelovima ili drukcCije
ako su tako ugovorili (Clanak 36. stavak 4. ObZ)
Pri tome se trazi da na ispravi koja sadrzi izri€itu,
pisanu i bezuvjetnu izjavu, potpis branog druga
koji pristaje na uknjizbu prava vlasnidtva drugoga
bracnog druga mora biti ovjeren kod javnog biljez-
nika (¢lanak 36. stavak 4. ObZ).

3.1.4 ZAKON O IZVLASTENJU | ODREBIVA-
NJU NAKNADE

Jedan od nacina prijenosa prava vlasnistva na
nekretninama bez pravnog posla je postupak iz-
vlaStenja na nacin i u slu€ajevima predviden zako-
nom. Nekretnina se moze izvlastiti, ako posebnim
zakonom nije drukdije propisano, kada je to po-
trebno radi izgradnje gradevine ili izvodenja rado-
va u interesu Republike Hrvatske, kada se ocijeni
da Ce se koriStenjem nekretnine, za koju se namje-
rava predloziti izvlaStenje, u novoj namjeni postici
veca korist od one koja se postizala koristenjem te
nekretnine na dosadasnji nacin. (¢lanak 2. stavak
1. ZION), osim gore navedenog sluc¢aja, nekretnina
se moze izvlastiti radi izgradnje gradevine ili izvo-
denja radova gospodarske infrastrukture, groblja
i drugih objekata komunalne infrastrukture, zdrav-

38 ZAKON O UVODENJU EURA KAO SLUZBENE VALUTE U RE-
PUBLICI HRVATSKOJ (Narodne novine broj 57/2022) propisuje
da se preracun kuna u eure provodi po fiksnom te¢aju konverzije
koji iznosi 7,53450 kuna za 1 euro, a kojega je odredilo Vijece
Europske unije 12. srpnja 2022

39 VSRH primjerice u odlukama Rev 1182/2014-2 od 30. kolovoza
2017. i Rev 459/2020-4 od 5. svibnja 2020. navodi da se pod
pojmom prave predaje podrazumijeva realna predaja stvari u ne-
posredni posjed stjecatelja, a ne fiktivna predaja stvari odnosno
za valjanost takvog ugovora o darovanju nije dovoljna tradicija
samo na osnovi oc¢itovanja.

Zupanijski sud u Zadru u odluci Gz 86/2023 od 9. veljate 2023.
navodi da je prava predaja izvr§ena kada se stjecatelj voljom
prenositeljia nade u polozaju da moze izvrSavati vlast glede
stvari, a Zupanijski sud u Splitu u odluci Gz 1169/2023-4 od 31.
svibnja 2023. isti¢e da za pravu predaju stvari nije dovoljno samo
formalno stupanje u posjed nekretnina.



stvenih, prosvjetnih, kulturnih i sportskih gradevi-
na, industrijskih, energetskih, vodnogospodarskih,
prometnih i objekata elektronic¢kih komunikacija,
gradevina za potrebe hrvatskog pravosuda, voj-
ske i policije te istrazivanja i eksploatacije rudnog i
drugog blaga. (€lanak 2. stavak 2. ZION). Takoder
je propisano da se nekretnina moze izvlastiti i kad
je to potrebno radi izgradnje drugih gradevina ili
izvodenja drugih radova odredenih uredbom Vla-
de Republike Hrvatske od drzavnog i podru¢nog
(regionalnog) znacaja ili radi provedbe strateskih
projekata koje je Vlada Republike Hrvatske progla-
sila strateSkim investicijskim projektima. (Clanak 2.
stavak 3 ZION). IzvlaStenje se moze provesti u ko-
rist fiziCke ili pravne osobe (¢lanak 3. ZION) ¢ime
korisnik izvla&tenja stjeCe pravo koristiti nekretninu
u svrhu radi koje je izvlastenje provedeno (¢lanak
4. ZION). Cijeloviti postupak u vezi izvlastenjem
provodi stvarno i mjesno upravno tijelo Zupanije
odnosno Grada Zagreba u c¢ijem je djelokrugu
obavljanje povjerenih poslova drzavne uprave koji
se odnose na poslove izvlastenja. Iznimno, tijelo
drzavne uprave nadlezno za poslove pravosuda
provodi postupak izvladtenja ako se izvlastenje
provodi radi izgradnje gradevine ili izvodenja ra-
dova za koje je Vlada Republike Hrvatske donijela
odluku o proglasenju strateSkog projekta Republi-
ke Hrvatske. (¢lanak 16. ZION). Postupak se zavr-
Sava RjeSenjem o izvlastenju Ministarstva odnosno
nadleznog tijela (¢lanak 37. ZION). Ministarstvo
vodi Registar izvlaStenih nekretnina koji ¢e sadrza-
vati podatke o nacinu utvrdivanja interesa Repu-
blike Hrvatske, svrsi izvlastenja, vrsti izvlastenja,
katastarskim Cesticama, katastarskim opc¢inama u
kojima se nalaze nekretnine, obliku i visini nakna-
de i podatke o strankama. (¢lanak 44. ZION).

3.1.5 ZAKON O NASLJEDIVANJU

Zakon o nasljedivanju propisuje nacin stjecanja
vlasniStva na nekretninama temeljem samog zako-
na a ne pravnog posla, jer ostavitelievom smrcéu
prelazi njegova ostavina na nasljednika, ¢ime ona
postaje njegovo nasljedstvo, a on ostaviteljev sve-
op¢i pravni slijednik (¢lanak 5. ZN). Sam prijenos
prava vlasniStva na nekretninama u nadleznom ze-
mljisSnoknjiznom sudu vrsi se temeljem RjeSenja o
nasljedivanju (Clanak 226. ZN) kojim se okoncCava
ostavinski postupak.

3.1.6 OVRSNI ZAKON

Jedan od nacina stjecanja prava vlasnistva jest i
kupnja nekretnine u ovrSnom postupku, bilo ne-
posrednom pogodbom (¢lanak 104. OZ) bilo u
postupku elektroniCke javne drazbe koju provodu
Financijska agencija (¢lanak 95. a. OZ) nakon &to
sud donese zaklju¢ak o prodaji (¢lanak 95 OZ). Po-
stupak se okon&ava donosenjem Rjesenja o dosu-

di. U RjeSenju o dosudi nekretnine sud ¢e odrediti
da se nakon pravomoc¢nosti toga rjeSenja i nakon
Sto kupac polozi kupovinu u zemljiSnu knjigu upi-
Se u njegovu korist pravo vlasnistva na dosudenoj
nekretnini te da se briSu prava i tereti na nekretnini
koji prestaju njezinom prodajom. (¢lanak 108. OZ)
Stavak 4. ¢lanka 108. OZ propisuje da ¢e nakon
pravomoc¢nosti rieSenja o dosudi nekretnine i na-
kon $to je kupac polozio iznos kupovine, sud doni-
jeti zaklju¢ak o predaji nekretnine kupcu.

3.1.7 ZAKON O VLASNISTVU | DRUGIM
STVARNIM PRAVIMA

Z\ takoder propisuje odredene iznimke ili tra-
Zi ispunjenje dodatnih uvjeta ili pretpostavki za
stjecanje prava vlasnisStva, uz one redovne. Tako
primjerice trazi se uz pretpostavku uzajamnosti,
ispunjenje dodatnih uvjeta, odnosno ishodenje
suglasnosti ministarstva nadleznog za poslove
pravosuda za stjecanje prava vlasnistva pojedinim
stranim pravnim i fizickim osobama (Clanak 356
stavak 2. ZV). Pravni posao kojem je cilj stiecanje
prava vlasniStva, niStetan je bez spomenute sugla-
snosti. (Clanak 357. ZV).

IV. NOVI PAKET MJERA ZA SPRJECAVANJE
PRANJA NOVCA | FINANCIRANJA TERORIZMA

Nekretnine su omiljeni nacin za anonimno ulaga-
nje u sve vrste istih, a posebno da bi se kupovale
luksuzne vile i stanovi putem offshore trgovackih
druStava, Cime Cesto stvarni vlasnik nekretnina
ostaje skriven. Javni biljeznici su pravni stru¢njaci
koji u razli¢itoj mjeri imaju obvezu procjenjivati rizi-
ke i prijavljivati sumnijive transakcija nekretninama,
Sto je regulirano razlicitim propisima i obvezama u
borbi protiv pranja novca.“° Za procjenu rizika od
pranja novca prilikom kupoprodaje nekretnina po-
trebno je dubinski analizirati konkretne transakcije
i podatke o kupcima, §to moze dovesti do utvrdi-
vanja suspektnih postupanja i obveze prijavljiva-
nja nadleznim tijelima.*' Na podrudju cijele Europe
javni su biljeznici, kao nositelji javnih duznosti i
osobe od javnog povijerenja, u srediStu zakono-
davnih okvira vezanih uz transakcije nekretninama
i trgovackim druStvima, a koje su medu najvazni-
jim kanalima za pranje novca.* Medutim u ve¢ini
drzava Europske unije upravo javni biljeznici imaju
isklju¢ivu nadleznost u prometu nekretninama te
time takoder i mogu provoditi sve potrebne mje-

40 https://www.europarl.europa.eu/cmsdata/161094/7%20%20
01%20EPRS_Understanding%20money%20laundering %20
through%20real%20estate % 20transactions.pdf (pristupljeno
22.07.2025. u 21:23)

41 https://www.europarl.europa.eu/thinktank/en/document/EPRS _
BRI(2019)633154 (pristupljeno 22.07.2025. u 21:22)

42 https://www.notariesofeurope.eu/en/the-cnue/anti-money-laun-
dering/ (pristupljeno 22.07.2025. u 22:23)
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re kao i procjene rizika i dubinske analize kupa-
ca, a posljedi¢no prijavljivati nadleznim tijelima
sumnjive transakcije. 1z tog razloga takoder javni
biljeznici provode preporuke FATF-a* uzimajuci u
obzir liste visokorizi¢nih trec¢ih drzava sa strates-
kim nedostacima u sustavima sprjeCavanja pranja
novca i financiranja terorizma kao i prate¢e nacio-
nalno propise te zakonodavstvo Europske unije.*
Javni biljeznici time na podru€ju Europske unije
imaju klju¢nu ulogu u borbi protiv pranja novca i
financiranja terorizma. Pouzdano utvrduju identitet
stranaka, pohranjuju dokumente dugi niz godina
i suraduju s poreznim i zemljiSnoknjiznim tijelima,
¢ime doprinose visokoj transparentnosti i time se
vec u pocCetku odvracaju potencijalni pocinitelji od
poku8aja zlouporabe.*

Medutim, kako je u Republici Hrvatskoj jo$ uvijek
dopusteno da se ugovori o kupoprodaji nekretni-
na mogu sastavljati u obliku privatne isprave na
kojima je za upis u zemljiSnu knjigu jedini uvijet,
temeljem nedavnih izmjena ZZK, da isprava bude
sastavljena to jest pisana mehanic¢kim sredstvom
pisanja (ne rukopisom) i da na ispravi bude ovje-
ren potpis prodavatelja tako javni biljeznici nemaju
obavezu niti mogucnost provjeravati tko je kupac
odnosno novi stvarni vliasnik nekretnine.*® Dakle,
kod ugovora o kupoprodaji nekretnine, javni biljez-
nik ovjerava samo potpis prodavatelja na ugovoru
koji stranka sama donese u javnobiljezniCki ured,
to jest na privatnoj ispravi te stoga javni biljeznik
ne ulazi u sadrzaj ugovora, ve¢ samo potvrduje
da je upravo prodavatelj ta osoba koja je potpisala
navedeni ugovor.” Kako bi javni biljeznik mogao
ovjeriti potpis prodavatelja nekretnine duzan je
prethodno utvrditi njegov identitet pomoc¢u osob-
ne iskaznice ili putovnice, a ako to nije moguce,
istovjetnost moze utvrditi osobnim poznanstvom ili
posvjedoCenjem drugog javnog biljeznika ili dva
svjedoka istovjetnosti.“® Dakle, ovjerom potpisa
javni biljeznik ne ispituje sadrzajnu valjanost ugo-
vora, odnosno jesu li sudionici ovlasteni za doticni
pravni posao, ve¢ samo potvrduje tko se potpisao
na ugovoru.”® Svaka kupoprodaja nekretnina pro-
lazi kroz ruke javnih biljeznika koji prema propisima
jesu zakonski obveznici provoditi provjeru radi li se
0 pranju novca te prijavljivati sumnjive gotovinske
uplate ili zamr8ene nacine placanja, ali samo ako
imaju uvid u podatke tko je kupac odnosno stvarni
vlasnik nekretnine, a $to je isklju€ivo moguce ako

43 https://www.fatf-gafi.org/en/home.html (pristupljeno 22.07.2025.
u 22:23)

44  https://mfin.gov.hr/UserDocsimages/dokumenti/ustrojstvo/zako-
ni/lista.pdf (pristupljeno 22.07.2025. u 22:45)

45  https://www.bnotk.de/en/tasks-and-activities/anti-money-laun-
dering (pristupljeno 22.07.2025. u 23:00)

46 Cl. 49. ZZK

47 Cl.57.2ZK

48 CI. 60. ZJB

49 Cl.77.st4.2JB
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javni biljeznik sastavlja ugovor u obliku javnobiljez-
nickog akta ili solemnizirane privatne isprave. Pre-
ma navedenom javni biljeznik prilikom ovjere pot-
pisa prodavatelja niti ima mogucnost provijeriti tko
je kupac niti ima zakonsku osnovu ulaziti u sadrzaj
same isprave te stoga nema mogucnost provoditi
dubinsku analizu pravnog posla radi sprieCavanja
pranja novca i financiranja terorizma niti posljedi¢-
no prijaviti sumnjivu transakciju nadleznom uredu.
Nadalje hrvatski zakonodavac je izrijekom obve-
zao javne biljeznike da nakon sastavljanja javno-
biljezni¢kog akta, solemnizacije (potvrde) privatne
isprave ili ovjere potpisa na ispravi koja je temel
za upis u zemljiSnu knjigu mora podnijeti prijedlog
za upis u zemljiSnu knjigu elektroni¢kim putem.®°
Prijedlog za upis kao ovlastena osoba moze pod-
nijeti i prenositelj knjiznog prava dakle prodavatelj,
a ne samo kupac.®' Slijedom toga kupac ne mora
prisustvovati u uredu javnog biljeznika ni prilikom
ovjere potpisa na ispravi ni prilikom podnoSenja
prijedloga za upis u zemljiSnu knjigu. Tako na pri-
mjer prodavatelj moze Cak i lazno potpisati kupca i
upisati ga u zemljiSne knjige, bez ikakvog ovlaste-
nja ili saznanja te osobe.%? Budu¢i da se prilikom
kupoprodaje nekretnina provodi dubinska analiza
nad stjecateljem te se na taj nacCin utvrduje rizik
pranja novca bitno je da kupac osobno prisustvuje
prilikom sastavljanja isprave temeljem koje se pre-
nosi pravo vlasnistva.

Novom Europskom regulativom uvode se stroza
pravila te ¢e se morati prijaviti svi stvarni vlasni-
ci, a podaci ¢e morati biti dostupni regulatorima.
Uvodenjem ograniCenja gotovinskih transakcija
na 10.000 eura, gotovo sve vecCe transakcije Ce
se provoditi putem bankovnih racuna i zahtijevat
¢e dokaz o porijeklu sredstava.®® Istovremeno se
uspostavlja europski registar nekretnina koji ¢e
financijsko-obavjestajnim jedinicama (FIU) omo-
guciti pracenje pravnih prednika i slijednika te
otkrivanje sumnjivih prekograni¢nih transakcija.%
Uredbom se pravila za spreCavanje pranja novca
prvi put temeljito uskladuju za cijelu EU, Cime se
nastoje ukloniti pravne praznine u svrhu onemo-
guCavanja i sprjeCavanja pranja novca. Tijekom
2024. godine usvojena su nove europske regulati-
ve radi sprieCavanja pranja novca i financiranja te-
rorizma usvajanjem Seste direktive o sprjeGavanju
pranja novca (AMLD6)%, kojom se uskladuju naci-

50 Hoblaj, H.; Nikoli¢, V.; Grbac, M.; ,Javni biljeznici i zemlji$no-
knjizni postupci®, RRIF, Pravo i porezi br. 3, 2023, str. 14.

51 CI. 108. st .1 2ZK

52 Hoblaj, H.; Nikoli¢, V.; Grbac, M.; Op. Cit. (bilj 50) str. 19.

53 https://www.consilium.europa.eu/hr/press/press-relea-
ses/2024/05/30/anti-money-laundering-council-adopts-packa-
ge-of-rules/ (pristuplieno 21.07.2025. u 13.45)

54 https://www.deloittelegal.de/dl/en/services/legal/perspectives/
eu-aml-paket-wendepunkt-geldwaeschepraevention.html (prti-
stupljeno 21.07.2025. u 13.48)

55 Directive (EU) 2024/1640 of the European Parliament and of the
Council of 31 May 2024 on the mechanisms to be put in place



onalni sustavi i koju sve Clanice moraju ugraditi u
svoje zakonodavstvo do 2027. Nadalje usvojena
je Uredba o sprje¢avanju pranja novca (AMLR)®,
koja se mora izravno primjenjivati u svim drzavama
Clanicama i donosi jedinstvena pravila, a novoo-
snovano je takoder i Europsko tijelo za sprje€ava-
nje pranja novca (AMLA)¥, koje s radom pocinje
1. srpnja 2025. i ima sjedi$te u Frankfurtu. Nadalje
Direktiva AMLD6 zamjenjuje prethodne direktive i
zahtijeva od drzava Clanica da inkorporiraju direk-
tivu u svoje zakonodavstvo do 2027. godine kako
bi izgradile snazne sustave nadzora i financijske
regulatorno nadzorno obavjeStajne sluzbe. Di-
rektivom AMLDG6 se poti¢e razmjena informacija,
jaca nadzor temeljen na procjeni rizika i otklanjaju
pravnih praznine koje su postojale u prethodnim
pravilima. Za razliku od direktive koja se mora pre-
nijeti na nacionalno zakonodavstvo, uredba AMLR
neposredno vrijedi i mora se primjenjivati u svim
drzavama ¢lanicama. Uredbom AMLR se proSiru-
je popis obveznih subjekata koji moraju provoditi
mijere protiv pranja novca i financiranja terorizma
tako da uz banke, javne biljeznike, agente za ne-
kretnine, sada obveza ukljuCuje i kripto mjenjacni-
ce te nogometne klubove.®® AMLR uvodi jedinstve-
ne standarde za provjeru klijenata i izvjeStavanje
0 sumnjivim transakcija, te standardizira nacin
prijave stvarnih vlasnika u trgovackim drustvima.
Uredba takoder predvida strozu provjeru klijena-
ta iz visokorizi€nih zemalja i politicki eksponiranih
osoba. Uvodi se europsko ograni¢enje gotovinskih
plac¢anja u iznosu 10.000 eura, koju granicu drza-
ve Clanice mogu sniziti ako je potrebno na teme-
lju specifi¢nih nacionalnih rizika.*® Ovim mjerama
uvode se isti standardi diliem Unije, &ime se one-
mogucuje investitorima da biraju zemlje s blazim
pravilima. Uspostavljanjem AMLA-e - agencije za
sprieCavanje pranja novca i financiranja teroriz-

by Member States for the prevention of the use of the financial
system for the purposes of money laundering or terrorist finan-
cing, amending Directive(EU) 2019/1937, and amending and
repealing Directive (EU) 2015/849 (Text with EEA relevance)
OJ L, 2024/1640, 19.6.2024, ELI: http://data.europa.eu/eli/
dir/2024/1640/0j (BG, ES, CS, DA, DE, ET, EL, EN, FR, GA, HR,
IT, LV, LT, HU, MT, NL, PL, PT, RO, SK, SL, FI, SV

56 Regulation (EU) 2024/1624 of the European Parliament and
of the Council of 31 May 2024 on the prevention of the use of
the financial system for the purposes of money laundering or
terrorist financing (Text with EEA relevance) OJ L, 2024/1624,
19.6.2024, ELI: http://data.europa.eu/eli/reg/2024/1624/0j (BG,
ES, CS, DA, DE, ET, EL, EN, FR, GA, HR, IT, LV, LT, HU, MT, NL,
PL, PT, RO, SK, SL, FI, SV)

57 Regulation (EU) 2024/1620 of the European Parliament and of
the Council of 31 May 2024 establishing the Authority for An-
ti-Money Laundering and Countering the Financing of Terro-
rism and amending Regulations (EU) No 1093/2010, (EU) No
1094/2010 and (EU) No 1095/2010 (Text with EEA relevance)
OJ L, 2024/1620, 19.6.2024, ELI: http://data.europa.eu/eli/
reg/2024/1620/0j (BG, ES, CS, DA, DE, ET, EL, EN, FR, GA, HR,
IT, LV, LT, HU, MT, NL, PL, PT, RO, SK, SL, FI, SV)

58 https://finance.ec.europa.eu/news/anti-money-launde-
ring-2024-04-24_en (pristupljeno 22.07.2025. u 13.59)

59 Ibid

ma koja ¢e koordinirati nacionalna tijela kako bi
se osigurala ispravna i dosljedna primjena pravila
Europska unija uvodi centralni nadzor nad sprje-
¢avanjem pranja novca i financiranja terorizma.®

Dakle, vazno je da kupoprodajni ugovoru budu
sastavljeni u obliku javne isprave, odnosno da hr-
vatski javni biljeznici neposredno sudjeluju u sa-
stavljanju isprava o otudenju nekretnina u obliku
javnobiljezni¢kog akta ili solemnizirane privatne
isprave kod kupoprodaje nekretnina jer upravo
oni mogu osigurati visok stupanj pravne sigurno-
sti, transparentnosti i kontrole nad transakcijama.
Kao nepristrane osobe od javnog povjerenja te
samostalni i neovisni nositelji javne sluzbe, javni
biljeznici pouzdano provjeravaju identitet strana-
ka, prikupljaju potrebnu dokumentaciju i utvrduju
stvarne vlasnike pravnih osoba ukljucenih u pro-
met nekretnina. Njihova isklju€iva uloga omoguci-
la bi sustavno i u€inkovito provodenje dubinskih
analiza rizika, ¢ime bi se znatno povecala spo-
sobnost prepoznavanja i prijavljivanja sumnijivih
radnji Uredu za sprje¢avanje pranja novca.®" Time
bi se smanijio prostor za zlouporabu trzista nekret-
nina kao sredstva za pranje novca i financiranje
terorizma, posebice u slu€ajevima kada se koriste
slozene vlasniCke strukture ili strani subjekti bez
transparentnosti. Dodjeljivanjem isklju¢ive nadlez-
nosti javnim biljeznicima ojacava se institucionalni
okvir borbe protiv financijskog kriminala u sektoru
nekretnina, smanjuje se mogucnost zlouporaba
i osigurava bolja zastita javnog interesa, dok se
istodobno uskladuje sa dobrim praksama i ure-
denjima koja vrijedi u nekim drzavama Clanicama
Europske unije.

V. USPOREDBA S FRANCUSKIM MODELOM

Komparativnopravna analiza jednog od najznacaj-
nijin pravnih poredaka latinskog pravnog sustava,
s posebnim osvrtom na oblik isprava i nadleznost
javnih biljeznika u pogledu sastavljanja isprava
0 prijenosu prava vlasnistva na nekretninama te
provedbi zemljiSnoknjiznih upisa, prikazana je na
primjeru Francuske. Javni biljeznici u Francuskoj
imaju iskljuCivu nadleznost u pogledu svih zemljis-
noknjiznih upisa ve¢ od usvajanja Uredbe br. 55-
22 0d 4. sijeCnja 1955. o reformi zemljisnih knjiga®,
kojom je uveden novi sustav upisa stvarnih prava u
zemljiSne knjige. Naime, prijenos stvarnih prava na
nekretninama valjano se provodi isklju€ivo putem
javnobiljezni¢kog akta (acte notarié de vente), koji
predstavlja jedini oblik isprave podoban za upis u

60 https://www.consilium.europa.eu/hr/policies/fight-against-terro-
rist-financing/timeline/ (pristuplieno 21.07.2025. u 14.03)

61 https://mfin.gov.hr/print.aspx?id=143&url=print (pristupljeno
22.07.2025.)

62 https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do?cidTexte=LEGITE
XT000006060731 (pristuipljeno 27.7.2025. u 15.15)
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zemljisne knjige.%?

Javni biljeznici u Francuskoj su sluzbene osobe od
javnog povjerenja (officiers publics), imenovani od
Ministarstva pravosuda, i djeluju kao delegati dr-
Zavne vlasti u pravnim poslovima. Na temelju ¢lan-
ka Clanku 8. Uredbe br. 71 942 od 26. studenoga
1971.%4 nadleznost za sastavljanje javnih isprava
na cijelom teritoriju Republike, s izuzetkom nekih
prekomorskih podrucja: Nova Kaledonija, Francu-
ska Polinezija, Wallis i Futuna te Saint Pierre i Miqu-
elon. Prije svega, vazno je definirati Sto u fran-
cuskom pravu znaci autentiCna isprava. Prema
¢lanku 1369 Gradanskog zakonika®, autenti¢na
isprava je ona koju je, uz propisanu sve¢anost, sa-
stavilo i potvrdilo javno tijelo koje je za to nadlezno
i ovlasteno. Takva isprava moze biti sastavljena i u
elektroni¢kom obliku, pod uvjetima koje propisuje
uredba Drzavnog vije¢a. Javni biljeznici (notaires)
ovlasteni su sastavljati i izdavati autenticne odno-
sno javne isprave, koje mogu imati ovrSnu snagu
bez potrebe za pribavljanjem sudske odluke.®
Osim toga, obavljaju i savjetodavnu funkciju, kako
za fiziCke tako i za pravne osobe, neovisno o tome
je lirije¢ o sastavljanju isprava. U sklopu svoje dje-
latnosti, javni biljeznici mogu takoder sudjelovati u
poslovima upravljanja imovinom te posredovanja
u prometu nekretnina. Medutim osnovna podrucja
njihovog rada obuhvacaju sudjelovanje u urede-
nju imovinskopravnih odnosa vezanih uz nekret-
nine, na podru€ju obiteljskog prava sastavljaju
bracne ugovore, ureduju naslijednoprava pitanja,
sastavljaju isprave vezane uz darovanja te ostale
gradanskopravne i trgovacke ugovore.®” Odrede-
ni pravni poslovi u francuskom pravnom sustavu
moraju biti sastavljeni iskljuCivo u formi javnobi-
lieznickog akta pod prijetnjom nistetnosti u kojem
slucaju, isprava koja nije sastavljena u propisanom
javnobiljeznickom obliku nema pravni u€inak. To
se 0sobito odnosi na, primjerice, bratne ugovore
(contrats de mariage) i ugovore o darovanju (actes
de donation), za koje je forma notarskog akta ob-
vezna sukladno ¢lancima 1394. i1 931. Gradanskog
zakonika.%® ¢ Javnobiljezni¢ki akt je takoder nuzan
radi provedbe upisa prijenosa prava vlasnistva u
zemljiSne knjige, kao $to su kupoprodaje nekret-
nina, diobe suvlasnistva i prijenosa stvarnih prava
sve sukladno Uredbi br. 55-22 od 4. sijeCnja 1955.
i pravne prakse koju ona ureduje. Osim slu¢ajeva

63 Grbac, M.; Grbac, A.; Op. Cit. (bilj 26) str. 15.

64 https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXTO00000694554
(pristupljeno 25.7.2025. u 15.23)
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(pristupljeno 27.7.2025. u 21.45)
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kada je propisana kao obvezna, forma javnobi-
liezniCkog akta se Cesto preporucuje i kada nije
zakonski nuzna, zbog pojacanih pravnih u€inaka
koje proizvodi javnobiljeznicka isprava. Naime,
acte notarié ima ovrsnu snagu ako sadrzava ovrs-
nu klauzulu i propisanu formu, $to znac¢i da moze
posluziti kao izravna osnova za ovrhu bez potrebe
za prethodnim sudskim postupkom.”™ Prema ¢lan-
ku 1371 Gradanskog zakonika, autenti¢na isprava
ima dokaznu snagu i smatra se vjerodostojnom
sve dok se ne dokaze njezina krivotvorina. Drugim
rijeCima, onaj tko se poziva na autenti¢nu ispravu
ne mora dokazivati njezinu vjerodostojnost, a uko-
liko netko tvrdi suprotno, duzan je pokrenuti postu-
pak radi utvrdivanja krivotvorine.”

Dakle, francuski javni biljeznici izravno sudjelu-
ju u sastavljanju javnih isprava i prijenosu prava
vlasniStva na nekretninama. Kao svoju izvornu
nadleznost provode postupak sastavljanja nacrta
isprava, procjene, savjetovanja i uknjizbe te time
pruzaju ,all inclusive® rieSenja glede stjecanja i
prijenosa nekretnina.”? U provodenju cjelokupnog
postupka prijenosa nekretnina javni biljeznici uz
sastavljanje pravnog posla u obliku javne isprave
te upisa u zemljiSne knjige provode i ostale admini-
strativne poslove kao §to je pribavljanje potrebnih
izjava, obraCunavanje te naplatu poreza buduci
da se kupoprodajna cijena zajedno sa svim tros-
kovima poreza, pristojbi i javnobiljeznicke nagra-
de uplacuje kao polog na racun javnog biljeznika
koji provodi prijenos sredstava prodavatelju te u
drzavi proracun na ime pristojbi i poreza.” Javni
bilieznici kao osobe od javnog povjerenja jamce
da ¢e se pravilno provesti kupoprodajni ugovor
kao i ispuniti sve propisane prave radnje vezane
uz prijenos prava vlasniStva. Istovremeno javni
bilieznici prikupe svu potrebnu dokumentaciju
koju je potrebno provjeriti prije same transakcije
a kako bi se izbjegle sporne situacije. Sukladno
svom pravnom struénom znanju i svim pozitivnim
pravnim propisima koji se primjenjuju na promet
nekretninama javni biljeznici pruzaju najbolju prav-
nu sigurnost. Prije sklapanja pravnog posla javni
biljeznici provjeravaju istovjetnost stranaka kao
i njihovo bra¢no stanje te utjecaj braka odnosno
bracnoimovinskog rezima na kupoprodaju nekret-
nine, takoder provjeravaju pravno sljednistvo od-
nosno pravne prednike prodavatelja nekretnine,
postojanje zaloznog prava, procjenu stanja nekret-
nine te pravna pravila i utjecaj prostornog plana na

70 https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_Ic/LEGIAR-
TI000036891163 (pristuplieno 25.07.2025. u 23.01)

71 https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_Ic/LEGIAR-
TI000032042436 (pristuplieno 27.07.2025. u 23.05)

72 https://www.notaires.fr/en/housing-tax-system/buying-and-se-
lling-various-stages/notaires-property-specialists (pristupljeno
20.07.2025. u 23.07)
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nekretninu, pravo prvokupa odnosno je li provede-
na obvezna predprodajna dijagnostika nekretnine
prije potpisivanja ugovora. ™ Cilj je osigurati potpu-
nu i ispravnu pravnu evidenciju stvarnih prava koja
postoje na nekretninama te hipoteka kojima su one
opterecene. Javni biljeznici, kao sluzbene osobe
od povjerenja, ujedno jamce oCuvanje vlasnicko-
ga naslova, buduci da se izvornici isprava ¢uvaju
u javnobiljezni¢kom uredu tijekom 100 godina, a
po isteku tog roka, dokumentacija se predaje u
nacionalni arhiv koji se digitalizira i dostupan je u
elektronic¢kom obliku.”™

Uvodenje elektroniCkih akata provedba uknjize
u registre se znatno skratila. Na temelju Clanka
1369 st. 2 Gradanskog zakonika, javnobiljeznic-
ki akti se mogu izradivati u elektroni¢kom obliku,
uz uvjete propisane nacionalnim i EU zakonodav-
stvom.” Francuski javni biljeznici za izradu elek-
troni¢kih isprava koriste sustav Télé@ctes, dok
elektroniCki potpis certificira ovlastena agencija
(LSTI).”” Javni biljeznici prilikom izrade elektronic-
kih javnobiljezni¢kih isprava koriste osobni USB
uredaj (Real key) putem kojeg identificira sebe i
elektronicki potpis te istim zapecati elektroni¢ku
ispravu. Stranke mogu, ako zele, dobiti papirnati
primjerak, no sve ¢eS¢e se dokumenti dostavljaju
u digitalnom obliku putem poveznice nakon sa-
stanka. Télé@ctes omogucava da se javnobiljez-
nicki akti koji se odnose na nekretnine elektronicki
proslijede zemljisnoj knjizi, kao i poreznoj upravi i
depozitarnom drustvu radi isplate kupovnine kao i
poreza, sudskih pristojbi i drugih javnih davanja.’®

Uvodenje rada na daljinu bez fizicke prisutnosti
stranaka u javnobiljezniCkom uredu u Francuskoj
se moze Kkoristi samo za potpisivanje punomoci na
daljinu. Tijekom COVID-19 pandemije omoguceno
je privremeno potpisivanje isprava putem video-
konferencije, bez fizitkog dolaska stranaka. Od
studenog 2020. godine usvojena je Uredba™ ko-
jom je omogucen trajni rad na daljinu putem video-
konferencije ali isklju¢ivo za autenti¢ne punomodi.
Postupak se odvija u dvije faze i to putem provje-
ra identiteta potpisnika a nakon toga potpisivanje
punomoci uz izravnu prisutnost putem odobrenog
videopoziva, bez prekida veze tijekom Citanja i
potpisivanja dokumenta. Ova praksa je osobito
korisna za gradane koji zive u inozemstvu, te za

74 lbid

75 http://www.notaires.fr/en/housing-tax-system/buying-and-
selling-various-stages/time-frames-after-signing (pristupljeno
20.07.2025. u 23.15)

76 https://french-business-law.com/french-legislation-art/article-
1369-of-the-french-civil-code/ (pristupljeno 28.07.2025.)

77 http://www.notaires.fr/en/housing-tax-system/buying-and-
selling-various-stages/time-frames-after-signing (pristupljeno
20.07.2025. u 23.30)

78 Ibid

79 https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/id/JORFTEXT000042544060
(pristupljeno 28.07.2025.u 23.35)

poslove poput darovanja, kupoprodaje nekretnina
u izgradnji ili davanja hipoteka.

U Francuskom modelu elektroni¢kih isprava uz rad
na daljinu prilikom sastavljanja punomoci u kojem
slu¢aju nijedna stranka ne mora fizi¢ki prisustvo-
vati u uredu javnog biljeznika razlikujemo i elektro-
niCke isprave koje javni biljeznik sastavlja u elek-
troniCkom obliku ali su stranke prisutne u uredu
javnog biljeznika. Nakon potpisivanja elektronic-
kog javnobiljezni¢kog akta otpravak elektronic¢kog
akta se moze dostaviti u dematerijaliziranom obliku
strankama koje taj elektroniCki akt mogu dalje pro-
slijediti na primjer banci ili osiguravaju¢em drus-
tvu nakon $to je provedena kupoprodaja i prijenos
vlasnistva kroz zemljiSne knjige.®° Javni biljeznici
Salju elektronicke akte u zemljiSnu knjigu i proved-
ba se provodi u roku od 48 sati. Uz navedeno jav-
ni biljeznici su duzni u roku od dva mjeseca od
potpisivanja javnobiljezniCkog elektronickog akta
o kupoprodaiji nekretnine poslati zajedno sa osta-
lom dokumentacijom u digitalnom obliku i dugim
nadleznim administrativnim institucijama.®' Radi
pravne sigurnosti i sprjeCavanja spornih uknjizbi
javni biljeznik uz ugovor o kupoprodaji prilaze do-
kaz o stjecanjima prava vlasnistva na predmetnoj
nekretnini u razdoblju od prethodnih 30 godina.®

Javni biljeznici imaju klju¢nu ulogu prilikom kupo-
prodaje nekretnina i za drzavu jer iz deponiranog
iznosa kupovine javni biljeznik je duzan podmiriti
sva davanja prema drzavi, kako sudske pristojbe
za upis, tako poreze vezane u promet nekretnine,
porez na dobit ostvaren prodajom nekretnine, sto
predstavlja 7-8% kupoprodajne cijene za stare ne-
kretnine odnosno 2-3% za nove nekretnine.®® Pre-
ma navedenom kupac deponira ukupni iznos sa
svim pristojpama, taksama, porezima putem jav-
nog biljeznika na poseban racun kod depozitarne
institucije, a iz kojeg iznosa javni biljeznik podmi-
ruje sve drzavne troskove i isplacuje prodavatelju
kupoprodajnu cijenu. Nagrada javnom biljezniku
za izvrSene radnje se takoder isplacuje iz deponi-
ranog iznosa u visini 1,33% kupoprodajne cijene.®

Prikaz obracuna nagrade javnog biljeznika kod ku-
poprodaje nekretnine u vrijednosti od 200.000,00
eura s time da se nagrada obraCunava sukcesivno
zbrajajuci sve razrede.

Prema propisima koji ureduju nagradu javnih bi-
lieznika ukupna suma nagrade koju javni biljeznik
naplati za poduzimanije svih radnju vezanih uz pri-

80 http://www.notaires.fr/en/housing-tax-system/buying-and-
selling-various-stages/time-frames-after-signing (pristupljeno
20.07.2025.u 16.52)

81 Ibid

82 Grbac, M.; Grbac, A.; Op. Cit. (bilj 26) str. 15.

83 https://www.notaires.fr/en/housing-tax-system/financing/cost-
buying-house-conveyancing-fees (pristupljeno 20.07.2025 u
16.55.)

84 Ibid
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Razredi vrijednosti

- od O€ db 6.500€

ol 6.550€ do 17.000€
od 17.000€ do 60.000E
vige od 60,000E

Lkupna nagrada

|zvor:

(pristupljieno 20.07.2025.)

jenos prava vlasniStva nekretnine ne smije prije-
¢i 10% vrijednosti predmetne nekretnine ali ni ne
moze biti manja od 90,00 eura.®

Francuski javni biljeznici imaju monopol u sudjelo-
vanju u postupcima prijenosa prava vlasnistva nad
nekretninama putem obveznog sastavljanja javno-
biljezni¢kog akta kao temelja za upis u zemljiSne
knjige.®® Javni biljeznici svojim sudjelovanjem u
sastavljanju javnih isprava jamce pravnu sigurnost
prilikom prijenosa vlasni¢kih i drugih stvarni prava
na nekretninama. Uz potpuni uvid u dokumenta-
ciju vezanu uz premetne nekretnine i provodenja
svih povezanih postupaka uz kupoprodaju nekret-
nine pruzaju ,all inclusive® uslugu kako za stranke
tako i za drzavu. Dakle, javni biljeznici u Francu-
skoj imaju vaznu ulogu u prometu nekretnina, kako
za prodavatelje i kupce jamceci pravnu sigurnost
i provedivost ugovora kroz zemljiSnoknjizni postu-
pak, a isto tako imaju klju¢nu ulogu u pravovreme-
noj naplati drzanih taksi, poreza i pristojbi u korist
drzavnog proracuna.

U nastavku je usporedbeno pravni prikaz svih tros-
kova vezanih uz prijenos prava vlasnistva teme-
liem kupoprodaje nekretnine kada je kupoprodaj-
na cijena 200.000,00 eura. Ukoliko javni biljeznik
sastavlja kupoprodajni ugovor u obliku javnobiljez-
nickog akta tada naplac¢uje nagradu javnog biljez-
nika za sastav isprave prema Cl. 12. Pravilnika o
priviemenoj javnobiljezni¢koj tarifi (PPJT)® prema
vrijednosti predmeta javnobiljezni¢kog akta u kon-
kretnom predmetu vrijednost kupoprodajne cijene
od 200.000,00 eura nagrada je 740,00 eura. Na

85 https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_Ic/LEGIAR-
TI000034734293 (pristuplieno 29.07.2025. u 17.00)

86 Grbac, M.; Grbac, A.; Op. Cit. (bilj 26) str. 15;

87 Pravilnik o privremenoj javnobiljeznickoj tarifi, Narodne novi-
ne 38/1994, 82/1994, 52/1995, 115/2012, 120/2015, 64/2019,
17/2023, 139/2024;
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Primignjiva Proporcionalna nagrada
slopa
3.845% 6.500 x 3.945% = 256 43€
1.627% (17.000 - 6.500) x 1.627%
= 170,84€
1.085% (60,000 - 18.000) x 1.085%
= 466,55€
0.814% (200,000 - 60.000) x 0.814% =
1.135.80 €
= 2033.41€

https://www.notaires.fr/en/nousing-tax-system/financing/cost-buying-house-conveyancing-fees

navedeni iznos se obracunava PDV u iznosu od
185,00 eura koji javni biljeznik uplacuje u drzavni
proracun Republike Hrvatske. Kao iznimka u us-
poredbi sa ostalim drzavama Europske unije samo
Hrvatski pravni sustav jo§ uvije poznaje naplatu
pristojbi, to jest naplatu dodatnih javnobiljeznickih
pristojbi §to u konkretnom primjeru iznosi 286,70
eura temeljem tbr. 1. i 3. Zakona o javnobiljeznic-
kim pristojpama (ZJP) koje takoder javni biljeznik
direktno uplacuje u drzavni proraun Republike
Hrvatske. Ako usporedimo naplatu za korist drza-
ve kada se radi o privatnoj ispravi na kojoj javni bi-
lieznik samo ovjerava potpis, tada je jasno vidljivo
da je drzava u znatnom gubitku u odnosi kada se
radi o istom predmetu o sastavljanju javnobiljez-
nickog akta. Prilikom ovjere potpisa javni biljeznik
naplati svoju nagradu u iznosu od 6,00 eura teme-
liem &l. 19. st. 1. PPJT na $to je zaraCunava PDV
u iznosu od 1,50 eura koji se prosljeduje u drzav-
ni proracun te javno biljeznic¢ka pristojba u izno-
su od 1,33 eura temeljem tbr. 11. st. 4. ZJP §to je
takoder stavka za drzavni proracun. Kada stranke
podnesu privatnu ispravu na uknjizbu tada postoji
dodatan troSak sudske pristojbe u iznosu od 16,59
eura temeljem tbr.14. i 15. Uredbe o tarifi sudskih
pristojbi®® i javnobiljeznicke nagrade temeljem &l.
26a. PPJT u iznosu od 16,00 eura.

88 Uredba o tarifi sudskih pristojbi, Narodne novine 37/2023



Kupoprodajna
cijena 200,000€

| JB prisiojba

JB nagrada

Sudska JB
prisiojpa -
uknjizba

nagrada-
uknjizba

JavnobijeZni?ki akt | Tbr. 1.i3. ZIP 7112, PPIT PDV Thbr.14..15. 26a PPJT
286 7DE 74000€ 185 00E Uredbe 0g
0E
Privalna isprava Thr. 11.(4) ZJP 7119, (1) PRIT PDV Tbri4..15. |7l 26
(ovjera polpisa) 1.33€ 6.00€ 1.50€ Uredbe PRJT
16,506 16.00€

Temeljem prikaza prakticnog primjera kupopro-
daje nekretnine u Hrvatskoj je jasno vidljivo da
je prilikom sklapanja kupoprodajnog ugovora za
nekretninu u obliku privatne isprave znatan gubi-
tak za drzavni proracun s osnova PDV-a i javno-
biliezniCke pristojbe u usporedbi sa sklapanjem
ugovora o kupoprodaji nekretnine u obliku javne
isprave. Prilikom sklapanja ugovora o kupoproda-
ji nekretnine vrijednosti 200.000,00 eura u obliku
javnobiljezni¢kog akta javni biljeznik uplac¢uje u dr-
zavni proracun iznos od ukupno 471,70 eura. Dok
kod sklapanja ugovora o kupoprodaji nekretnine u
bilo kojoj vrijednosti pa tako i na primjer vrijednosti
od 200.000,00 eura, javni biljeznik kod ovjere pot-
pisa na privatnoj ispravi zajedno sa sudskom pri-
stojoom u drzavni proracun uplacuje svega 19,42
eura.

VI. STATISTICKI PODATCI 0 BROJU PONESE-
NIH PRIJEDLOGA ZA UPIS U ZELJISNE KNJIGE
ELEKTRONICKIM PUTEM

U ovom poglavlju ¢emo se osvrnuti na statisticke
podatke koji se odnose na broj zemljiSnoknjiznih
postupaka koji su pokretani podnoSenjem prijed-
loga elektroniCki iz razli€itin izvora. Prijedloge za
sve vrste upisa mogu pokretati ovlasteni korisni-
ci informacijskog sustava, i to javni biljeznici, od-
vjetnici, Drzavno odvjetniStvo Republike Hrvatske
te izravno kroz eSpis. Svaki ovlasteni podnositelj
prijedloga moze pristupiti javnom biljezniku ili od-
vjetniku (dalje u tekstu: ovlasteni korisnik) i pre-
dati im prijedlog sa pripadaju¢im ispravama (u
izvornicima, ovjerenim preslicima ili otpravcima)
te zahtijevati odredenu vrstu postupka u zemiljis-
nim knjigama. Ovla&teni korisnik zatim sve isprave
pretvara u elektronicki oblik, potpisuje ih kvalifici-
ranim digitalnim potpisom te ih Salje elektronicki
u pripadajuci zemljiSnoknjizni odjel. Stupanjem na
snagu izmjena i dopuna ZZK od 10. veljace 2023.
godine, ovlasteni podnositelji prijedloga u moguc-
nosti su podnositi prijedloge isklju¢ivo putem javih
bilieznika i odvjetnika. Nize u tabeli su navedeni

statisticki podatci za 2023. godinu te usporedba
sa podtacima za 2022. godinu®®:

89 Podaci preuzeti sa https://mpudt.gov.hr/izviesca-19834/
kvartalna-izvjesca-o-radu-zemljisnoknjiznih-odjela-opcinskih-
sudova-u-republici-hrvatskoj/26207 i sa https://mpudt.gov.hr/
izviesca-19834/godisnja-izvjesca-o-radu-zemljisnoknjiznih-odje-
la-opcinskih-sudova-u-republici-hrvatskoj/26208 (pristupljeno
10.08.2025. 19:48)

Predano e-prijedoga 331.127 510.766
Javni bilienik 251373 332.742
DORH 7.807 14.936
Odvijetnik 49.155 131.575
eSpis 22.792 31513

Iz navedenog proizlazi kako je doSlo do velikog
povecanja predanih prijedloga putem javnih bi-
lieznika i odvjetnika s tim kako se broj prijedloga
podnesenih putem javnih biljeznika povecao za
31,97% u odnosu na 2022. godinu. Jo§ veci stu-
panj povecanja vidimo kod prijedloga podnesenih
putem odvjetniC¢kih ureda. Ukupni broj predanih
predmeta povecao se za 54,25%

U nastavku teksta, u nize navedenoj tabeli nalaze
se podatci o predanim e- prijedlozima za upis u
zemljiSnu knjigu za 2024. godinu i prvu polovinu
2025. godine®:

90 /bid.

Predano e-prijedoga 276011 259,678 287.828
Javmi I:iqlﬂl'lk 173550 163.9/3 183 962
DORH 5.530 5,804 5.933
Odvielnk 77,094 71648 77.109
eSpis 18.837 18247 19.824
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Analizom i usporedbom broja podnesenih prijed-
loga kroz godine vidi se tendencija rasta, odno-
sno povecanje ukupnog broja podnesenih e-pri-
jedloga ako usporedimo 2024. u odnosu na 2023.
godinu. Kada usporedujemo prvu polovicu 2024, i
2025. godine, ponovo se vidi rast u broju podne-
senih e-prijedloga.

Usporedbom broja dana potrebnih za rjeSavanje
pojedinih predmeta kroz godine mozemo uoCiti
trend opadanja broja dana®":

Godina Broj dana
2022. 16
2028. 17
2024, 10

Razmatraju¢i navedeno, moze se zakljuCiti kako
podnos$enje prijedloga putem pravnih profesiona-
laca ima za rezultat povecanje brzine rjeSavanja
kao i nivoa pravne sigurnosti buduci ovlasteni pod-
nositelji imaju pravnu znanje pa na taj nacin mogu
pruziti kvalitetnu podrSku svojim strankama. Svaki
podnositelj ima moguc¢nost dobiti pravni savjet u
vezi s prijedlogom koji zeli poslati na pripadajuci
zemljiSnoknjizni odjel, kao i ostvariti potpunu uslu-
gu koja se moze sastojati i u sastavljanju prijed-
loga za provodenje zemljiSnoknjiznog postupka i
pomoci pri identificiranju potrebnih priloga. Javni
biljeznici kao pravni stru¢njaci sudjelovanjem u su-
stavu elektroniCkih upisa u zemljiSne knjige ostva-
ruju i sigurnosnu funkciju buduci su u moguénosti
kontrolirati izvornost isprava koje se elektronicki
Salju na pripadajuci zemljisSnoknjizni odjel. Koli¢ina

podnesenih e-prijedloga putem javnih biljeznika iz
godine u godinu u blagom je porastu $to se moze
gledati i kroz sferu rastere¢enja sudova.

Nize su navedeni statistiCki podatci pribavljeni od
Hrvatske javnobiljezniCke komore koji prikazuju
postotak broja podnesenih e-prijedloga u odnosu
na sastavljaCa isprave koja je temelj za e-prijed-
log uknjizbe prava vlasniStva kao naj¢eSce vrste
upisa:

Vazno je naglasiti tko su sastavljaci isprava, a na-
vedenim podatcima raspolaze HJK, prema izjava-
ma stranaka koje pristupe u javnobiljeznicki ured.
Buduc¢i da osim javnobiljeznic¢kih akata na kojima
je jasno vidljivo tko je sastavljac isprave kao i odlu-
ka sudova i upravnih tijela te pojedinih odvjetnika,
podatke o tome tko su ostali sastavljaci isprava
javni biljeznici saznaju izravno od stranaka, prema
njihovoj izjavi. Javnobiljeznicki informacijski sustav
eNotar sadrzi programski dio u kojem se nave-
deni podatci upisuju. Navedeni sustav predstavlja
jedinstvenu aplikaciju za potrebe poslovanja jav-
nih biljeznika s velikom moguénoscu implementa-
cije novih tehnologija i predstavlja platformu koja
udovoljava zahtjevima naprednih komunikacijskih
tehnologija uz idealnu infrastrukturu za buducéu
brzu nadgradnju i interoperabilnost baznih digital-
nih registara te razvoj sustava elektroniCke arhive
javnobiljiezniCkih isprava i one-stop-shop usluga®.
U slijede¢em poglavlju razmatraju se podatci do-
biveni putem anketiranja gradana koji ukazuju na
postojanje javnog povjerenja prema javnim biljez-
nicima, kod pravnih poslova raspolaganja nekret-
ninama i njihovim upisima u zemljiSne knjige.

92 Vidi Grbac, M., Hoblaj, H., Markovi¢, D., Nikoli¢, V. ,Evolucija
i digitalizacija javnobiljezni¢ke ovrhe na temelju vjerodostojne
isprave“, Javni biljeznik, br. 49, 2022., str. 51.) https://hrcak.srce.
hr/file/415228 (Datum pristupa: 28.08.2025 u 16.06)

91 Ibid.
Go- Broj slanja Ispravu sastavio
dina “Uknjizba
prava
vlasnistva”
Javni % Odvijetnik % Agencija, % Sud %
bilieznik | javni Odvijetnik Banka, Agencija, ili Sud
biljeznik podnositelj pod- upravno ili
prijedloga, nositel] tijelo upravno
Protustranka, prijed- tijelo
Srodnik, loga
Ostalo
2025 85.104 15.479 | 18,19% 9.748| 11,45% 56.656 | 66,57% 2.245| 264%
2024 155.215 30.975 19,96% 19.066 12,28% 98.727 63,61% 4.053 2,61%
2023 143.554 26.879 18,72% 19.442 13,54% 91.086 63,45% 3.907 2,72%

Vol.

XXIV (2025) 52 JAVNI BILJEZNIK




Brojdanja I sprauy sastanio
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VIl. PROVEDBA | ANALIZA EMPIRIJSKOG dvije tre¢ine gradana smatra da sami ne bi mogli
ISTRAZIVANJA sastaviti kvalitetnu ispravu koja se odnosi na ras-

U ovom radu primijenjena je anketa kao jedna
od znanstvenih metoda istrazivanja. Provedenom
metodologijom istrazivanja anketirano je 118 na-
sumic¢no odabranih ispitanika. Istrazivanje se pro-
vodilo tijekom dva tjedna, anonimno u javnobiljez-
nickom uredu sa sjediStem u Vodicama te u dva
ureda sa sjediStem u Zagrebu. Prilikom anketiranja
vodilo se racuna o tome da ispitanici nisu odvjet-
nici ili suci, odnosno ciljana skupina bili su pravno
neverzirani gradani. Sadrzajno je ispitivanje pro-
vedeno na nacin da su ispitanici zamoljeni za su-
djelovanjem u anketi, nakon ¢ega su im predani
obrasci s postavljena tri pitanja. Radilo se o sljede-
¢im pitanjima: , 1. Slazete li se sa da javni biljeznik
kao sudionik pravnog prometa na nekretninama
doprinosi pravnoj sigurnosti cijelog tog postupka?
2. Mislite li da mozete sami sastaviti dobar ugovor
o raspolozbi nekretninama®? 3. Mislite |i da isprave
koje stranke same sastavljaju uzrokuju viSe par-
nica od isprava koje sastavi javni biljeznik? “ Na
svako od tri postavljena pitanja ponudeni odgovori
su se davali zaokruzivanjem sa DA ili NE. Treba
napomenuti kako je jedan listi¢ kod treceg postav-
lienog pitanja sadrzavao odgovor : ,Ne znam“ pa
isti odgovor iz tog razloga nije uzet u obzir. Na prvo
postavljeno pitanje 111 gradana je odgovorilo sa
DA, dok je 10 odgovorilo sa NE. Prema navedenim
odgovorima na prvo pitanje, brojke pokazuju da
tako misle ¢ak 91,7 % gradana, dok manijina od
8,3 % smatra kako javni biljeznici ne pridonose si-
gurnosti tog pravnog podrucja.

1. Fitanje

& Javri Bijeind pridonod privnd SEUnoE prometa nelretnng

 Javni bijednd ne pridonosi prevd) SPATOST promets nelTetning

Na drugo postavljeno pitanje 32 gradana je odgo-
vorilo s DA, a 85 s NE. Ujedno, obzirom na veliki
udio odgovora ,ne* odnosno ¢ak 72,7% ( prema

odgovorima da koji predstavljaju 27,3 %) u dru-
gom postavljenom pitanju, razvidno je da viSe od

polozbu nekretninama.

Pitanje 2

= Gradani kof smenryu oo S| Moy SES s dobar ugoveds o raspoiod bl nelresneama

= Gradani koji e SMatraju @3 $am i mogu sastaviti Sobar uEovor o raspokdty nelr stninama

Na treCe postavljeno pitanje 93 gradana je odgo-
vorilo sa DA, dok je 25 odgovorilo sa NE. Takoder
treCe pitanje i analiza danih odgovora daju primat
javnim biljeznicima kao sudionicima ovih procesa
jer veCina gradana smatra da neverzirane osobe
kao sastavljaCi isprava pogoduju parnicama. U
tom pitanju ¢ak 78,8 % gradana misli da isprave
koje stranke same sastavljaju uzrokuju vise parni-
ca od isprava koje sastavi javni biljeznik, dok tako
ne misli udio od 21,2 % gradana.

Pitanje 3
= @radand oy ST OF Spnres Do S8 0 s MU W roliu Vi S D TEC
w Grad A S e B S S ied el A AER ey BuME Lirshupa v parng s

Temeljem analize i obrazlozenja provedenog istra-
Zivanja prema viSe navedenom uzorku dosli smo
do zaklju¢aka kako vec¢ina gradana smatra da jav-
ni biljeznik pridonosi pravnoj sigurnosti postupaka
prometa na nekretninama.

VIll. PRIJEDLOZI ZA POBOLJSANJE SUSTAVA
PRAVNIH POSLOVA S NEKRETNINAMA

Slijedom iznesenog stanja i zakonodavnog ure-
denja koje je trenutno na snazi u Republici Hrvat-
skoj misljienja smo, kako bi, radi usklade obveza
sukladno ve¢ spomenutoj Uredbi (EU) 2024/1624
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Europskog parlamenta i Vije¢a od 31. svibnja
2024. o sprje¢avanju koristenja financijskog susta-
va u svrhu pranja novca ili financiranja terorizma te
o Uredbi (EU) 2024/1620 Europskog parlamenta
i Vije¢a od 31. svibnja 2024. o osnivanju Tijela za
sprje€avanje pranja novca i financiranja teroriz-
ma te o izmjeni uredbi (EU) br. 1093/2010, (EU)
br. 1094/2010 i (EU) br. 1095/2010, oportuno bilo
uskladiti nacionalne propise sa onima koji su na
snazi u drzavama ¢lanicama Europske nije. Vjeru-
jemo kako bi to dodatno reguliranje obligatornim
normama, kao osiguracima provedbe istih, bilo u
svrhu povecanja kontrole i jaCanja pravne zastite
i onemogucavanja ili barem sprjeCavanja pranja
novca. Pri tome vrlo visoko i po nasem misljenju
vazno mjesto zauzima obveza propisivanja stroze
forme i puno vece kontrole, po uzoru na neke dru-
ge drzave Clanice, o Cemu je vec ranije bilo rijeCi
u ovom radu.

Dok postoji dualizam situacija, jedna u kojoj javni
biljeznik sastavlja ugovor u obliku javnobiljeznicke
isprave ili potvrduje (solemnizira) privatnu ispravu,
a druga u kojoj samo ovjerava potpis na privatnoj
ispravi, u Republici Hrvatskoj se ne¢e znatno po-
vecati pravna sigurnost pravnih poslova na nekret-
ninama. U skladu sa zadnje iznesenim, situacija u
kojoj je predmet promet nekretnine kojoj je vrijed-
nosti mala, npr. 2.000,00 eura, javni biljeznik pri-
likom sastavljanja akta provodi dubinsku analizu
stranaka koje su sudionici pravnog posla, provje-
rava nacin stjecanja nekretnine, provjerava postoji
li pravo nekog drugog s osnova drugog propisa ili
pravnog posla (poput pitanja brac¢ne stecevine i s
tim u vezi potrebnih o¢itovanja i suglasnosti) zatim
podrijetlo i izvor novca kojim kupac stjeCe nekret-
ninu. Druga viSe navedena situacija je ona u kojoj
je moguce izvrSiti kupoprodaju nekretnine za ne-
koliko stotina tisu¢a eura kroz njenu kupoprodaju
za koju je potrebno predociti privatnu ispravu za
koju nitko nema obvezu provedbe dubinske ana-
lize i provjere porijekla novca a time ni provjere o
postojanju sumnje na pranje novca. Nadalje obve-
za koja je vec¢ ranije spomenuta, a koja je uvedena
novom Europskom regulativom i koja trazi prijavu
svih stvarnih vlasnika nekretnina, kao i ¢injenice
da ¢e podatci morati biti dostupni regulatorima,
ponovo skreCe pozornost na kapacitet, ulogu,
svojstvo i kvalifikaciju javnih biljeznika. S obzirom
na svojstvo i ulogu koju u drustvu i pravnom po-
retku imaju javni biljeznici, tu bi obvezu Republika
Hrvatska lako rijeSila odredujuci obvezno sudjelo-
vanje javnog biljeznika prilikom sklapanja ugovora
kojima se vrSi promet nekretninama, a koji ¢e koji
Ce nakon sastava ili solemnizacije ugovora, dosta-
viti nadleznim zemljiSnoknjiznim odjelima i pore-
znim upravama, Cime bi javni biljeznici tako mogli
raditi i prijave stvarnih vlasnika, povezivanjem u
sustav posredstvom racunalnih programa, a u ci-
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lju omogucivanja financijsko-obavjestajnim jedini-
cama (FIU) pracenja pravnih prednika i slijednika
te otkrivanje sumnjivih prekograni¢nih transakcija
(radi ¢ega se kako je ve¢ ranije spomenuto osniva
europski registar nekretnina) .

Javni biljeznici ve¢ sada u skladu sa svojim dodi-
jeljenim ovlastima imaju mogucnosti kako uvida u
razne sluzbene evidencije tako i dostave nadlez-
nim tijelima i registrima. Za prosirenje nadleznosti,
potrebno bi bilo u tome smislu intervenirati u po-
stojeCe zakonsko uredenje i uskladiti ga sa novom
EU regulativom.

Ovdje takoder napominjemo kako o&ekujemo da
¢e se u buducnosti Ugovori u kupoprodaji moci
raditi i na daljinu uz koriStenje kvalificiranih potpi-
snih certifikata i uz postivanje najvisih sigurnosnih
standarda. Pretpostavke koje se jo$ uvijek Ceka-
ju su na strani zakonodavca i njegove odluke da
omoguci takav nacin sklapanja pravnih poslova.
Javni biljeznici putem svoje krovne organizaci-
je — Hrvatske javnobiljezni¢ke komore ve¢ rade
potrebne pripreme u tom smjeru i sposobni su i
kvalificirani, kao nepristrani povjerenici stranaka
prihvatiti nove nadleznosti i voditi raCuna o intere-
sima ugovornih strana. Sam ZZK ve¢ sada predvi-
da mogucnost upisa na temelju elektronicke ispra-
ve. PoCetak u tom smijeru je vidljiv u nekim drugim
granama prava poput propisa kojima se reguliraju
trgovaCka drustva, i nacin postupanja sudskih re-
gistara (Zakon o trgovackim drustvima® i Zakon o
sudskom registru®*).

Kako je ve¢ u ranijim radovima istaknuto, pa ov-
dje samo podsjecamo kako smo stava da bi de
lege ferenda javnobiljezni¢ku zemljiSnoknjiznu
elektronifikacijsko-registarsku funkciju trebalo vise
kombinirati s redakcijsko-certifikacijskom ili sole-
mnizacijskom, odnosno propisati obvezu provjere
sadrzaja i stroze forme ugovora®.

Radi vece efikasnosti, transparentnosti, jasnoce i
lakS§eg pracenja smatramo da bi bilo korisno, po
uzoru na druge drzave Clanice Europske unije, za
izracun naknade za rad javnog biljeznika i javno-
biljezniCke pristojbe odrediti odredeni postotak od
iznosa cijene, odnosno vrijednosti pravnog posla.
Transparentnost se jasno ocituje i u Cinjenici da su
iznosi javnobiljezniCke nagrade i pristojbe izgla-
sani od strane Hrvatskog sabora (ZJB) odnosno

93 Zakon o trgovackim drustvima (Narodne novine 111/1993,
34/1999, 121/1999, 52/2000, 118/2003, 107/2007, 146/2008,
137/2009, 111/2012, 125/2011, 68/2013, 110/2015, 40/2019,
34/2022, 114/2022, 18/2023, 130/2023, 136/2024)

94 Zakon o sudskom registru (Narodne novine 1/1995, 57/1996,
1/1998, 30/1999, 45/1999, 54/2005, 40/2007, 91/2010, 90/2011,
148/2013, 93/2014, 110/2015, 40/2019, 34/2022, 123/2023)

95 Grbac, M.; Grbac, A.; ,Javne isprave i elektroni¢ki zemljisno-
knjizni upisi®, Javni biljeznik br. 45, 2018., Rad se moze pronaci
na poveznici: https://hrcak.srce.hr/file/327233 (Datum pristupa
31.08.2025. u 11.11.)



ministarstva nadleznog za poslove pravosuda
(Pravilnik o privremenoj javnobiljeznickoj tarifi%)
Jednako tako i odvjetni¢ka tarifa® za rad je pro-
pisana i donesena odlukom Upravnog odbora Hr-
vatske odvjetniCke komore.

Hrvatska javnobiljezni¢ka sluzba (ustrojena po
uzoru na njemacki notarijat) je uredena vrlo tran-
sparentno, sa jasno odredenim postavkama, ci-
lievima i pravilima postupanja te bez moguc¢nosti
kreacije ,sive zone" i ,rada na crno” jer svaki jav-
nobiljezniCki akt u sebi sadrzava jasnu naznaku
iznosa zaraCunate nagrade i pripadajuceg izno-
sa PDV-a (koji je prihod drzavnog proracuna) te
javnobiljezni¢ke pristojoe (koja je direktan prihod
drzavnog proracuna u ukupnom iznosu, kojeg
obraCunavaju i zaraCunavaju javni biljeznici i upla-
¢uju direktno u korist drzavnog prora¢una.) Dakle,
razvidno je kako javni biljeznici izravno pridonose
transparentnom, ucinkovitom te izdasnom punje-
nju drzavnog prorac¢una. Sve navedeno vrijedi i za
potvrdu privatnih isprava koje radi javni biljeznik.
Svi ugovori sastavljeni po ,nepoznatim i nenazna-
¢enim sastavljacima“ direktni su gubitak sredstava
koje pripadaju drzavnom proracunu i pospjesuju
,Sivu zonu*, ,zaradu na crno® kojima se drzava li-
Sava znatnog dijela svojih prihoda i omogucavaju
nedostatne analize sukladno obvezuju¢im propisi-
ma koji ureduju pranje novca i sprje€avanje finan-
ciranja terorizma. lako je obec¢avajuci podatak da
Republika Hrvatska viSe nije na listi FATF-a , od-
nosno globalne organizacije za pracenje usklade-
nosti sa medunarodnim standardima na podrucju
sprijeCavanja pranja novca i financiranja terorizma,
zanimljivo bi bilo provjeriti tko i na koji nacin obav-
lia sve potrebne provjere i analize kod prometa ne-
kretnina temeljem privatnih isprava. Pri tome se ne
smije zanemariti kako stjecanje nekretnina u Repu-
blici Hrvatskoj temeljem privatnih isprava na kojoj
je potpis prenositelja samo ovjeren je znatno Ce-
§¢e nego stjecanje nekretnina temeljem ugovora
u obliku javnobiljezni¢kog akta odnosno solemni-
zirane privatne isprave (to je vidljivo iz prezentira-
nih statisti¢kih podataka). Dodajmo tome, zeli li RH
ostati izvan sive zone FATF-a, nuzno je osigurati
provedbu kontrole svih isprava i sklopljenih kupo-
prodajnih ugovora.

Prema evidenciji HIK i MPUIDT o broju podne-
senih prijedloga za upis prava vlasniStva putem
javnih biljeznika koje su takoder iznesene u ovom
radu vidljiv je, po naSem misljenju, veliki gubitak
proracunskih prihoda ujedno i zbog omogucava-

96 https://www.hjk.hr/Portals/0/Javni%20dokumenti/Pravilnik%20
0%20privremenoj%20javnobiljeznickoj%20tarifi.htm ( Datum
pristupa 01.09. 2025. u 13.25)

97 https://www.hok-cba.hr/propisi-i-akti/tarifa/( Datum pristupa
01.09. 2025. u 13.35)

nja pisanja privatnih isprava bez obveznog sudje-
lovanja pravnih profesionalaca, odnosno javnih
biljeznika ili odvjetnika.

Drzimo kako bi svi ugovori o raspolaganju ne-
kretninama nacelno trebali biti sastavljeni u obliku
javne isprave, odnosno da hrvatski javni biljeznici
kao nepristrani povjerenici stranaka, neposredno
sudjeluju u sastavljanju pravnih poslova koji se
odnose na nekretnine, u obliku javnobiljezni¢kog
akta ili solemnizirane privatne isprave (sastavljene
po kvalificiranom sastavljacu). Ovo potonje se po-
sebno, prema nasem misljenju odnosi na pravne
poslove kupoprodaje nekretnina. Navedeno sma-
tramo iz razloga Sto upravo javni biljeznici mogu
osigurati visok stupanj pravne sigurnosti, transpa-
rentnosti i kontrole nad transakcijama, te osigurati
sigurno obavijeScivanje i prijave u sve propisane
registre i evidencije.

IX. ZAKLJUCNA RAZMATRANJA

Javnobiljeznicka sluzba je vitalni dio pravosudnog
aparata Republike Hrvatske koji se temelji na po-
stulatima zakonitosti, rastere¢enja sudova u pre-
klapaju¢em djelokrugu poslova koje mogu obav-
ljati i javni biljeznici, preventivhog pravosuda te
jamstvima pravne sigurnosti. Povijesno gledajuci,
primarna funkcija javnih biljeznika bilo je sastav-
ljanje isprava. Ta nadleznost odnosila se na ulogu
sastavljaCa isprava koje su uzivale javnu vjeru i na
taj nacin su pridonosile sigurnosti pravnih poslo-
va koje su isti inicirale i Ciji su sastavni dio bile.
Danasniji ritam Zivota i sveopca trziSna ubrzanost,
ponekad potkrijepliena normativnim regulacijama
uzrokovale su degradaciju potrebe za sadrzajnom
verifikacijom isprava. Davanje primata neprovje-
renim i nesigurnim oblicima isprava dovelo je do
sve veceg broja njihovih neovlastenih sastavljaca.
Isprave sastavljane od sastavljaCa koji za to ne-
maju ovlastenje te koje ¢esto u formalnom i sadr-
Zajnom smislu nisu ispravno sastavljene uzrokuju
malformacije pravnog prometa. Pojava neovlaste-
nih sastavljaca i nadripisara te prijevarna postu-
panja su osobito opasni kod pravnih poslova pri-
jenosa prava vlasnistva na nekretninama. Upravo
zato je potrebno de lege ferenda propisati iskljuci-
vu javnu formu isprave i identifikaciju te ovlastenje
njenog sastavljaca u svim pravnim poslovima koja
za posljedicu imaju zasnivanje, prijenos ili presta-
nak stvarnih prava na nekretninama. Takoder, radi
jaCanja pravne sigurnosti u prometu nekretnina,
osobito u postupcima kupoprodaje, bilo bi oprav-
dano zakonski propisati da se isplata kupoprodaj-
ne cijene obavlja isklju¢ivo posredstvom racuna
javnog biljeznika. Na taj bi se nacin osigurala tran-
sparentnost nov¢anih transakcija, sprijeCile poten-
cijalne zlouporabe te ujedno zastitile sve strane
tog pravnog posla. Kao dodatni razlog uvodenja
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obvezne kontrole sadrzaja isprava koje se sastav-
ljaju ili potvrduju pred javnim biljeznikom stoji Ci-
njenica da se pri tome postupa u skladu sa odred-
bama o sprje€avanju pranja novca i financiranja
terorizma, $to nije sluc¢aj kod ovjere privatnih ispra-
va. Potrebno je naglasiti takoder da se pravni po-
slovi prometa nekretninama javno publiciraju ¢ime
proizvode znacCajne pravne ucinke. Dakle, uloga
javnog biljeznistva u kontekstu prometa nekretnina
osobito je vazna vec¢ i prema de lege lata stanju u
Republici Hrvatskoj, dok bi u buducnosti jo$ vise
trebala do¢i do izrazaja. Kao jedinstveno proved-
beno tijelo u zemljiSnoknjiznim postupcima, javni
bilieznici raspolazu profesionalno$¢u, infrastruk-

nisu optereceni velikim brojem nerijeSenih pred-
meta te stoga mogu osigurati brze i djelotvornije
postupanje. Sustavna ingerencija javnih biljeznika
kao sastavljac¢a isprava u pravnom prometu na ne-
kretninama doprinijela bi i povec¢anju stranih inve-
sticijskih ulaganja te ve¢em povjerenju gradana u
pravni sustav koji bi time povecao svoju ucinkovi-
tost. Na taj bi se nacin ultimativho generirala pre-
ventivna uloga javnobiljeznicke sluzbe, Cime bi se
postigla viSa razina sigurnosti pravnih poslova ve-
zanih uz nekretnine. U pravnim poslovima prome-
ta na nekretninama, potpunom ingerencijom javnih
biljeznika, omogucilo bi se ostvarenje savjetodav-

turom i institucionalnom umrezeno$c¢u sa ostalim
drzavnim tijelima putem elektroni¢kih sustava. Sve
ranije navedeno pokazuje kako javni biljeznici pro-
klamiraju i osiguravaju uc¢inkovitu provedbu prav-
nih poslova na nekretninama. Pravna zastita koju
pruzaju ujednacena je s onom koju osiguravaju
sudovi. Ipak, za razliku od sudova, javni biljeznici

ne i normativne uloge javnih biljeznika, ostvarila
pravna sigurnost, ubrzale procedure i rasteretili
sudovi te bi se osigurala znacajna sredstva u dr-
Zavnom proracunu Sto bi u konacnici doprinijelo
ucinkovitijem funkcioniranju pravosudnog aparata
i veCem povjerenju gradana u pravnu drzavu.

SUMMARY

The drafting of notarial instruments constitutes the historically oldest competence of notaries of
the Latin notariat. This primary notarial function has, with the development of the profession, been
systematically supplemented by certain, often related, activities. Recently, notaries have been
proclaimed as an effective enforcement body in procedures for regulating register rights. Land
registry entries are carried out electronically, which has resulted in an acceleration and simplifica-
tion of the entire land registration process.

However, the legal transaction underlying the instrument disposing of real estate is often not in
the form drafted by the notary or with content certified by the notary, which would ensure greater
legal certainty. In most cases, such an instrument is drawn up by an unauthorized drafter, with
unverified content, where only the signature of the transferor of rights is notarized. This practice
causes damage to the state, as it reduces budgetary revenues that would otherwise be collected
if all instruments participating in real estate legal transactions were drafted by notaries, thereby
generating not only value-added tax but also notarial fees, which likewise constitute income of the
state budget.

KEY WORDS: Notarial deed, Form of instrument, Legal transactions in real estate, Land registry
entries, Notaries, Government revenue, Legal certainty;
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