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Brak sjedinjuje za éitav Zivot
dva bica koje se

uopce ne poznaju.

Balzac

Nas je cilj dati ogled braka i braéne zajednice s osvrtom na nekretnine kao predmet bra¢ne
ste€evine ili ugovornog odnosa-bracnog ugovor, a koje se nadu na trzistu kao predmet
kupoprodaje.Razlog je poznat jer nekretnine predstavljaju najvece vrijednosti koje se stjeCu za
vrijeme trajanja brane zajednice.Trajanjem bra¢ne zajednice bracni drugovi radom stjecu
imovinsku korist; pokretnu i nepokretnu imovinu. Stjecanje i otudenje nekretnina najceséi su
sluajevi u prometu nekretnina i u praksi postoji dosta nejasnoéa u smislu odredivanja
vlasnistva imovine kada se radi o bracnoj steCevini, poglavito nekretnina. Zakon o vlasnistvu i
drugim stvarnim pravima kaze da svaka fiziCka i pravna osoba moze biti nositeljem prava
vlasnistva, a i drugih stvarnih prava.Tijekom trajanja bra¢ne zajednice bra¢ni drugovi mogu
stjecati nekretnine kupnjom ili zamjenom na trzistu, ali moze dodéi i do nasljedivanja nekretnine.
Nekretninu mogu steci i temeljem dozivotnog ili dosmrtnog uzdrzavanja sklapajuci
obveznopravni ugovor s primateljem uzdrzavanja. Obratite pozornost da se vlasnistvo
nekretnine stjeCe zakonom predvidenim upisom stjecateljeva vlasniStva u zemljiSnoj knjizi na
temelju valjano ocitovane volje dotadasnjega vlasnika usmjerene na to da njegovo vlasnistvo
prijede na stjecatelja, ako zakonom nije odredeno drukcije. Smatra se da zemljiSna knjiga
istinito i potpuno odrazava Cinjeni¢no i pravno stanje nekretnine §to je vrlo bitno kod
kupoprodajne transakcije jer omogucuje da svatko moze obaviti uvid u zemljiSnu knjigu obzirom
da se u pravnom prometu zahtjeva da se na siguran i pouzdan nacin utvrdi status nekretnine.
U brak moze stupiti jedna strana koja posjeduje jednu ili viSe nekretnina u viasnistvu dok druga
strana ne posjeduje nekretninu u vlasnistvu veé npr. samo pokretnu imovinu ili pak obje strane
mogu posjedovati vlasnistvo nekretnina.Ne smijemo iskljuciti moguénost da niti jedan od
bra¢nih drugova nema u vlasnistvu nekretninu ve¢ je stjecu tijekom trajanja bra¢ne
zajednice.Slucajevi mogu biti raznoliki pa stoga moramo dati osnovne spoznaje o braku,
bracnoj zajednici, bracnoj ste€evini i bracnom ugovoru.

Brak i sklapanje braka

Brak je zakonom uredena zivotna zajednica zene i muskarca. Sklapa se suglasnom izjavom
Zene i muskarca u gradanskom ili vjerskom obliku.

Za postojanje braka potrebno je:

1. da su nevjesta i zenik osobe razliCita spola,

2. da su nevjesta i Zzenik izjavili svoj pristanak za sklapanje braka,

3. da je brak u gradanskom obliku sklopljen pred mati¢arom ili da je brak u vjerskom obliku ( s
ucincima gradanskog) sklopljen pred sluzbenikom vjerske zajednice koja s Republikom
Hrvatskom o tome ima uredene pravne odnose

Jedna od pretpostavki za sklapanje braka je i suglasna izjava zene i muskarca za sklapanije
braka, dakle oni su ravnopravni prilikom sklapanja braka, ali i tijekom braka te prilikom njegova
razvoda.

Brak prestaje, bez obzira na oblik u kojem je sklopljen: smrcu bracnog druga, proglasenjem




Stevo Karaica: Brak - bra¢na stecevina - braéni ugovor - nekretnine
Utorak, 06 Ozujak 2007 10:36

nestalog braénog druga umrlim, ponistajem ili razvodom.

Reflektirajmo se jo$ na pretpostavke za valjanost braka. Brak ne moze sklopiti osoba koja nije
navrsila osamnaest godina zivota. Iznimno sud moze u izvanparni¢nom postupku dopustiti
sklapanje braka osobi koja je navrSila Sesnaest godina Zivota, ako utvrdi da je mentalno i
tjelesno zrela za brak, te da za zaklju€enje braka postoji opravdan razlog. Brak ne moze sklopiti
osoba lisena poslovne sposobnosti ili o0soba nesposobna za rasudivanje ali sud moze u
izvanparni¢nom postupku dopustiti sklapanje braka osobi liSenoj poslovne sposobnosti za koju
utvrdi da je sposobna shvatiti znaCenje braka i obveza koje iz njega proizlaze, te da je brak
ocito u njezinu interesu.

Imovinski odnosi bra¢nih drugova

Bracni drugovi mogu imati bra¢nu steCevinu i vlastitu imovinu. BraCna steCevina je imovina koju
su bra¢ni drugovi stekli radom za vrijeme trajanja bra¢ne zajednice ili potjeCe iz te imovine.
Dobitak od igara na srec¢u bra¢na je ste€evina, pa bra¢ni drugovi mogu tako ste¢enim
financijskim kapitalom kupiti npr.ku¢u na moru ili veCi stan. Imovina koju bra¢ni drug ima u
trenutku sklapanja braka, ostaje njegova vlastita imovina.

Vlastita imovina je i imovina koju je bracni drug stekao tijekom bra¢ne zajednice nasljedivanjem,
darovanjem. Autorsko djelo je vlastita imovina onoga bra¢nog druga koji ga je stvorio.
Imovinska korist od autorskog prava i autorskom pravu srodnih prava ostvarena tijekom bracne
zajednice bracna je steCevina.

Odredbom ¢1.255.st.1 ObZ utvrdeno je da bracni drugovi ali i nevjesta i Zzenik mogu bra¢nim
ugovorom urediti imovinskopravne odnose na postojeco;j ili buduéoj imovini. Proizlazi da ako
bracni drugovi ne sklope bracni ugovor ili bracnim ugovorom u cjelosti ne urede svoje
imovinskopravne odnose dolazi u primjenu odredba iz ObZ da su bra¢ni drugovi suvlasnici u
jednakim dijelovima na bracnoj steCevini koju su stekli radom ili od dobitaka na srecu tj.od
imovinskog prinosa ostvarenog od autorskog prava. Glede velikog znac¢aja imovine poglavito
nekretnina detaljnije cemo pojasniti bracnu steCevinu i bracni ugovor.

Bracna steCevina

Temeljem odredbi ObZ bra¢na stecevina je imovina koja je steCena radom za vrijeme trajanja
braka i trajanja bra¢ne zajednice. Ovdje je potrebno nesto pojasniti. Brak i bracna zajednica su
razli¢iti pojmovi, jer sklapanjem braka nuzno ne mora nastati bra¢na zajednica dok je bra¢na
zajednica uvijek sastavni dio braka.

Nadalje kako smo naveli bracna stecevina je dobitak od igara na sre¢u kao i imovinska korist od
autorskog prava i autorskom pravu srodnih prava ostvarena tijekom bracne zajednice dok je
obratite pozornost autorsko djelo vlastita imovina onoga brac¢nog druga koji ga je stvorio.
Vlastita imovina bra¢nih drugova razlikuje se od brac¢ne steCevine. Pod vlastitom imovinom
mozemo navesti.

-imovinu koju je bra¢ni drug imao u trenutku sklapanja braka ( npr.stan ili zemljiste)

-imovinu koju je braéni drug imao prije uspostave bra¢ne zajednice,

-imovinu koju je bra¢ni drug stekao za vrijeme trajanja bra¢ne zajednice medutim ne na temelju
rada ili dobitaka na srecu tj od imovinskog prinosa od autorskog prava i autorskom pravu
srodnih prava,

-imovinu koju je braéni drug stekao po bilo kojem osnovu za vrijeme trajanja braka uvazavajuéi
pretpostavku nepostojanja braCne zajednice.
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Bracni ugovor

Obiteljsko pravo definira da bra¢ni drugovi slobodno ureduju medusobne imovinske odnose
bracnim ugovorom. Bracni ugovor sklapaju uglavnom osobe koje ostvaruju nadprosjecne
prihode ili su ve¢ bile u braku ili ih na to navode posebne okolnosti.

Bracnim ugovorom mogu se urediti imovinskopravni odnosi na postojecoj ili buduéoj imovini.
Bracni ugovor sklapa se u pisanom obliku, a potpisi bra¢nih drugova moraju biti ovjereni.l sada
ono $to se dotiCe nekretnina:

prema treéim osobama npr.kupcu nekretnine uglavci o upravi ili raspolaganju imovinom imaju
pravni u€inak ako su upisani u zemljiSne knjige, odnosno u javne upisnike kod kojih je upis
nuzan za stjecanje prava ili se stvar ne moze rabiti bez takva upisa.Prema tome razlog
sklapanja bra¢nog ugovora nije jedino uredenje imovinskopravnih odnosa ugovornih strana ve¢
i upoznavanie tre¢ih osoba da izmedu ugovornih strana postoji takav ugovor koji iskljuuje
primjenu zakonskog sustava uredenja imovinskopravnih odnosa bra¢nih drugova.

Zaklju€¢imo: braéni ugovor sklapaju bra¢ni drugovi ili nevjesta i Zenik, a predmet mu je uredenje
njihovih medusobnih imovinskih odnosa.

Brak stranca i hrvatskog drzavljanina

Ustav RH ¢lankom 48.st.3. temeljno odreduje da strana osoba moze stjecati pravo vlasnistva uz
uvjete odredene zakonom. Slijedom toga Zakon o vlasnistvu odreduje da strane fizicke i pravne
osobe mogu, ako zakonom nije drukcije odredeno, pod pretpostavkom uzajamnosti, stjecati
vlasnistvo nekretnina na podrucju Republike Hrvatske ako suglasnost za to da ministar
nadlezan za poslove pravosuda Republike Hrvatske.

Nadalje vazno je spomenuti da su stranci iskljuéeni da mogu biti vlasnici nekretnina koje se radi
zastite interesa i sigurnosti drzave utvrduju kao nekretnine na kojima stranci ne mogu stjecati
pravo vlasnistva.Takvo stjecanje moralo bi biti izri¢ito dopusteno posebnim zakonom ili
medunarodnim ugovorom.

Obzirom da je zivot nepredvidiv moguce je imati bra¢nu zajednicu hrvatskog drzavljanina i
stranog drzavljanina koji stalno prebivaju na podrucju Republike Hrvatske, zaposleni su i
ostvaruju prihode tj.svojim radom stje€u zajednic¢ku imovinu.

U svezi toga proizlazi pitanje moze li strana osoba koja sklopi brak s hrvatskim drzavljaninom
uspostavljajuéi braénu zajednicu steéi pravo vlasniStva na nekretninama koje su predmet
braCne steCevine.Temeljem pravnog posla stranci mogu steéi pravo vlasnisStva nekretnina u RH
kako smo uvodno naveli, pod pretpostavkom uzajamnosti ako pribave suglasnost nadlezne
javne vlasti.Uzajamnost znaci da i hrvatski drzavljanin moze na temelju pravnog posla steci
pravo vlasnistva nekretnina prema pravu drzave koje je stranac drzavljanin. Stranci se ne
dovode u povoljniji polozZaj Cinjenicom Sto su sklopili brak s hrvatskim drzavljaninom bez obzira
8to mogu biti ispunjene sve pretpostavke za bracnu ste¢evinu na temelju zakona ili uz
pretpostavku da postoji zakljuCeni bracni ugovor. Stranci kao bra¢ni drugovi hrvatskih
drzavljana moraju ispuniti posebno odredene pretpostavke propisane zakonom u odnosu na
stjecanje prava vlasniStva na nekretninama. Obiteljski zakon ne predvida povlasticu stranca kao
bra¢nog druga glede stjecanja imovine.

Nadalje Sto se tiCe uredenja imovinskih odnosa, kod zaklju€enja bracnog ugovora bracnih
drugova stranca i hrvatskog drzavljanina mjerodavno je pravo RH $to znaci da pri sklapanju
bracnog ugovora izmedu bracnih drugova od kojih je jedan stranac,a drugi hrvatski drzavljanin,
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a tice se uredenja imovinskih odnosa nije moguce stavljati glede primjene uglavak stranog
prava.

Nastavimo dalje problemom kad dode kod razvoda braka. Moze li stranac koji se razveo od
hrvatskog drzavljanina temeljem sudske presude steCi pravo vlasniStva na nekretninama?
Tuzbeni zahtjev stranca glede bracne ste€evine sud ne bi mogao odbiti medutim da stranac
sprovede takvu odluku u zemljiSne knjige morao bi pribaviti suglasnost minista nadleznog za
poslove pravosuda RH.

Postoji u ovom dijelu niz zanimljivih specificnosti od koji je jedna i moguénost manipulacije koja
se oCituje da bi stranci sklapanjem braka i uspostavom bracne zajednice stjecali nekretnine koje
inace zbog posebnih pravnih propisa ne bi bili u mogucnosti steci, dok bi pak hrvatski drzavljani
bez ulaganja u nekretninu mogli ostvariti stjecanje iz razloga $to bra¢ni drug (stranac) zbog
posebnih propisa to nije u moguénosti. Tijekom vremena biti ée moguénosti uvida u pravnu
kristalizaciju koju ¢e nam prezentirati sudska praksa.

O valjanosti stjecanja vlasnistva

Promet nekretnina ima temeljnu podlogu u Zakonu o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (ZV);
Zakonu o zemljiSnim knjigama (ZZK) i Zakonu o obveznim odnosima(ZOO). Kupoprodajni
odnos na trziStu nekretnina u praksi spaja razliCite sudionike od koji naravno i bra¢ne drugove u
ulozi kupca ili prodavatelja nekretnine.

Identifikacija vlasniStva nekretnine ocCituje se u zemlji§noj knjizi. O pravnom stanju nekretnina na
podrucju Republike Hrvatske, mjerodavnom za pravni promet, vode se zemljiSne knjige
(gruntovnica), ako za neka zemljista nije Sto posebno odredeno.

ZZK odreduje da su knjizni upisi uknjizba, predbiljezba i zabiljeZba.

Uknjizba je upis kojim se knjizna prava stjeCu, prenose, ogranicuju ili prestaju bez posebnoga
naknadnog opravdanja.

Predbiljezba je upis kojim se knjizna prava stjeCu, prenose, ogranicuju ili prestaju samo pod
uvjetom naknadnoga opravdanja i u opsegu u kojemu naknadno budu opravdana.

ZabiljeZba je upis kojim se €ine vidljivim mjerodavne okolnosti za koje je zakonom odredeno da
ih se moze zabiljeziti u zemljiSnim knjigama. ZabiljezZbom se mogu osnivati odredeni pravni
ucinci kad je to predvideno zakonom. Kod kupnje nekretnine dobru pozornost usmjerite upravo
na zabiljezbu.

ZemljiSnoknijizne zabiljezbe mogu se uciniti u svrhu:

1.da se vidljivim uc€ine osobni odnosi, naro€ito ogranicenja glede upravljanja imovinom (npr.
maloljetnost, skrbnistvo, produzenje roditeljskoga prava, otvaranje ste¢aja i dr.), kao i drugi
odnosi i Cinjenice odredene zakonom, s tim ucinkom da se nitko ne moze pozivati na to da za
njih nije znao niti morao znati;

2.da se osnuju pravni u€inci koje zabiljezba proizvodi po odredbama ovoga ili drugih zakona
(zabiljezba prvenstvenoga reda, otpisa zemljista, zajedniCke hipoteke, otkaza hipotekarnih
trazbina, spora, prisilne drazbe, zabrane otudenja ili optereCenja, obveze zahtijevanja brisanja
hipoteke, pridrzaja prvenstvenoga reda, zabiljezbe odredene po pravilima o ovrsi i osiguranju i
dr.).

Zbog ¢ega smo naveli prethodna zemljiSnoknjizna pravila? Bra¢na se ste€evina upisuje u
zemljiSne knjige temeljem bra¢nog ugovora, sporazuma bracnih drugova, sporazuma bivsih
bra€nih drugova i na temelju presude. Oc¢itovanije volje bracnih drugova bitno je kod bra¢nog
ugovora kako bi se mogla sprovesti uknjizba iz razloga sto je predmet bracnog ugovora
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uredenje buducih imovinskih odnosa obzirom da u trenutku sklapanja toga ugovora, imovina u
pravilu ne postoji.

Imovinu brac¢ni drugovi stje€u za vrijeme trajanja braka — brane zajednice i ako imaju sklopljen
bracni ugovor bilo bi potrebno definirati nacine upisa prava vlasnistva. Time bi ujedno i
povjerenje treih osoba bilo zasti¢eno. Ovdije su pozeljne dvije varijante. Prva je da se u bracni
ugovor stavi uglavak da se nekretnine koje Ce se steCi u buduénosti, stjeCu na jednake dijelove
tako da se provedbom kupoprodajnog ugovora uknjizuje pravo suvlasnistva na jednake dijelove
u korist oba brac¢na druga. Druga je da se bracni drug koji se identificira kao kupac u
kupoprodajnom ugovoru smatra isklju€ivim kupcem nekretnine ¢ime drugi braéni drug nema
nikakvih prava na toj imovini i dovoljno je zabiljeZiti da se ta nekretnina ne smatra bracnom
steCevinom.

U situaciji kad bracni ugovor nije sklopljen, bracni drugovi, sudionici pravnog prometa moraju
biti svjesni tj.znati da su njihova prava u odnosu na nekretninu zastiCena ako su upisani u
zemljiSne knjige kao suvlasnici.

Proizlazi da se u pravhom prometu kod zaklju€ivanja ugovora temeljem kojeg se moze uknijiziti
njihovo pravo vlasnistva u zemljiSne knjige, oba bracna druga pojavljuju kao kupci i to na
jednake dijelove. Moguce je naravno kod kupoprodaje odrediti i neki drugi suvlasni¢ki omjer i u
kupoprodajnom ugovoru ocCitovati volju kojom se odreduje omjer suvlasnistva.

Navedimo jo$ neke situacije. Ukoliko je u zemljiSne knjige upisan kao vlasnik samo jedan bracni
drug, drugi bra¢ni drug moze se upisati u zemljiSne knjige samo temeljem tabularnog ocitovanja
bracnog druga koiji je upisan kao vlasnik. Isto tako uknjizeni bra¢ni drug moze zakljuciti ugovor o
diobi bracne steCevine, s drugim neupisanim bra¢nim drugom i temeljem toga ugovora moze se
uknjiziti pravo suvlasnistva.

Prema tome kad kupujete nekretninu niste ba$ voljni provjeravati bra¢ni status prodavatelja koji
je upisan u zemljisne knjige kao vlasnik. To bi u stvari od vas trazilo da utvrdujete je li
prodavatelj u braku, bracnoj zajednici ili mozda u vanbracnoj zajednici. Slijedi da utvrdite je li
nekretnina koju kupujete ste¢ena radom bracnih drugova. U biti provjeravate status prodavatelja
i nekretnine i to u Sirokom spektru.

Bracni drugovi obvezni su uvazavati prava koja im osigurava Zakon o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravima a, poglavito Zakon o zemljiSnim knjigama jer svoja prava u vezi s
nekretninama isklju€ivo stite uknjizbom u zemljiSne knjige. Jasna i nedvosmislena identifikacija
nekretnine odnosno uknjizenog vlasnika nekretnine temelj je sigurnog pravnog poslaa nadasve
zastite tree osobe.

Stevo Karaica, dipl.oec.
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