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PRIKAZ VAZECEG ZEMLJIISNOKNJIZNOG PRAVA U REPUBLICI
HRVATSKOJ

Uvod

Od uspostave samostalnosti Republike Hrvatske do danas zemlji$no knjizno
pravo dozivjelo je vrlo velike promjene. Najveca promjena prouzrocena je ukidanjem
drustvenog vlasniStva, zatim privatizacijom i pretvorbom poduzeca, tkz.
denacionalizacijom te konacnim donoSenjem Zakona o zemljiSnim knjigama i
Zemljisno knjiznog poslovnika.

Prije donoSenja mjerodavnih propisa zemljiSno knjizno pravo u uzem smislu u
Republici Hrvatskoj, temeljilo se na austrougarskom Opéem gradanskom zakoniku,
Gruntovnom redu iz 1855. g te Zakonu o zemljiSnim knjigama 1 drugim zemlji$no
knjiznim propisima iz 1931. g.

Pored prije vaze¢eg Zakona o osnovnim vlasnickopravnim odnosima i veliki
niz tkz. «socijalisti¢ko - komunisti¢kih» propisa o ukidanju ili ograni¢avanju
individualnog vlasniStva, drustvenom vlasnistvu i opéenarodnoj imovini, konfiskaciji,
sekvestraciji, nacionalizaciji, agrarnoj reformi i kolonizaciji, eksproprijaciji,
komasaciji, arondaciji, prometu zemljista i zgrada, stambenim odnosima,
gradevinskom zemljistu itd. direktno je utjecao na sustav zemljisno knjiznog prava u
pravnom prometu i svakodnevnom zivotu.

Stvarno pravo pa time i zemljiSno knjizno pravo bili su podredeni sistemu
druStvenog vlasniStva i planskoj privredi, potiskivanju individualnog - privatnog
vlasniStva uz istovremeno Sirenje opsega drustvenog vlasnistva.

Stvarna prava na nekretninama nisu se uknjiZzavala u zemljiSne knjige, a
uknjizba promjena na drustvenom vlasnistvu u smislu prava upravljanja, koristenja i
raspolaganja u stvarnosti nije bitno mijenjala postojece stanje niti je pruzala slobodu
pravnog prometa i odgovarajucu pravnu zastitu ili status.

Sve je to dovelo do zanemarivanja uloge zemljiSno knjiznog prava te do
nesklada u postoje¢im gruntovnim ili katastarskim upisima sa stvarnim stanjem ali i
nesklada stanja u gruntovnici i katastru medusobno.

Danas, u pravnom sustavu Republike Hrvatske temeljno zemljisno knjizno pravo
u materijalnom i postupovnom smislu u ovom trenutku ¢ine slijedeci propisi:

- Zakon o zemlji$nim knjigama - u daljnjem tekstu ZZK, N.N. 91/96,114/01,
stupio na snagu 1. 1. 1997. g.,

- Pravilnik o unutarnjem ustroju, vodenju zemlji$nih knjiga i obavljanju drugih
poslova u zemlji$no knjiznim odjelima sudova (Zemlji$no knjizni poslovnik) -
u daljnjem tekstu PZK, N.N. 81/97,102/02,123/02,153/02,

- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru zemljista, u daljnjem  tekstu ZOK, N.N.
128/99,



Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima, u daljnjem tekstu ZOV, N.N.
91/96, 68/98,137/99,22/00,73/00,114/01,

Pravilnik o ustrojavanju i vodenju knjige polozenih ugovora, N.N. 42/91,

Pored navedenih osnovnih propisa, za zemljisSno knjizno pravo mjerodavno je i
niz drugih propisa koji se odnose na posebnu vrstu nekretnina ili posebne ovlasti na
nekretninama kao $to su Zakon o poljoprivrednom zemljistu, Zakon o Sumama, Zakon
o vodama, Zakon o naknadi imovine oduzete za vrijeme jugoslavenske komunisticke
vladavine, Zakon o privatizaciji .....

U ovom clanku biti ¢e u prvom redu rijeci o temeljnom zemljisno knjiznom pravu i
temeljnim propisima s naglaskom na postupovne odredbe.

Uloga 1 nacela zemljiSnih knjiga

Zemlji$no knjizno pravo jest dio stvarnog prava koji se odnosi na upisivanje

nekretnina i prava na njima u zemljiSne knjige.

Zemlji$ne knjige su javne knjige koje sadrze sve zakonom predvidene upise

glede nekretnina u svrhu publiciranja prava na nekretninama i sigurnosti pravnog
prometa.
Nacela po kojima su kod nas uredene zemljisne knjige kao javne knjige su:

Nacelo stvarnosti odreduje $to je predmet upisa. Kod nas su to zakonom

cen e

zatvoreni broj stvarnih prava, odredena obvezna prava i osobni odnosi vezani
za nekretninu.

Nacelo upisa znaci da se tek upisom (koji mora biti valjan tj. odgovarati
stvarnom stanju) u zemljisne knjige stjece, ogranicava ili prestaje stvarno
pravo koje djeluje prema svima ali samo onda kada je ste€eno temeljem
pravnog posla; kada je pravo steceno odlukom nadleznog organa zakonom ili
nasljedivanjem tada upis nije temelj stjecanja, ograni¢avanja ili prestanka
knjiznog prava.

Nacelo knjiznog prednika, upisi su dopusteni samo protiv upisanog nositelja
prava uz to¢no odredene iznimke.

Nacelo javnosti, zemljiSne knjige su svima dostupne a uvid i traZenje podatka
su svima slobodni iz ¢ega proizlazi neoboriva pretpostavka da svatko poznaje
zemljiS$no knjizno stanje odnosno da nepoznavanje stanja u zemljiSnim
knjigama ne ispri¢ava. U navedenom nacelu sadrzana je svrha postojanja
zemljiSnih knjiga kao javnih knjiga koje publiciraju prava upisana u njima
kako bi ona djelovala prema svima.

Nacelo povjerenja, pretpostavka da je upisano stanje potpuno i istinito ¢ime se
Stite tre¢e osobe - posteni stjecatelji u dobroj vjeri u slucaju da je upisano
stanje razli¢ito od stvarnog stanja. U ovom trenutku postoje zakonom
propisane iznimke glede uknjizbe prava vlasnistva Republike Hrvatske na
nekretninama te se to nacelo u odnosu na nekretnine u izvanknjiznom
vlasnistvu RH ne primjenjuje do 1. 7. 2007. g.




- Nacelo privole, nositelji knjiznih prava moraju pristati na promjene, uz
postojanje iznimaka.

- Nacelo zakonitosti, sud po sluzbenoj duznosti ispituje da li postoje
materijalne ili procesne zapreke za upis.

- Nacelo prvenstva, red upisa prava odreduje se prema vremenu podnosSenja
prijedloga sudu, istovremeno pristigli prijedlozi su ravnopravni.

- Nacelo potpunosti, u zemljiSne knjige treba upisivati sve podatke vazne za
pravno stanje 1 promet nekretnina.

- Nacelo odredenosti, svaki upis je samostalan i mora biti jasan, to¢no odreden
obzirom na vrstu, prava , subjekte, isprave, vrijeme podnosenja i naravno
nekretninu.

- Nacelo preglednosti, zemljiSne knjige moraju biti tako uredene da se iz njih
lako 1 brzo dozna potpuno stanje upisa svake nekretnine.

Sva naprijed navedena nacela konkretizirana su u pojedinim ¢lancima ZZK-a 1
Poslovnika.

Sastav zemlji$nih knjiga i zemljiSnoknjiZzni izvadci

Zemlji$na knjiga sastoji se od glavne knjige, koja se pak sastoji od zemljisno
knjiznih ulozaka, te od zbirke isprava.

Pored glavne knjige i zbirke isprava postoje jo§ i pomoéni popisi, pomocne
knjige i zbirke.

Zemljisno knjizni uloZak sastoji se od posjedovnice-lista A, vlastovnice- lista
B i teretovnice-lista C.

Svaki z.k. uloZak oznacuje se posebnim brojem a svaki list odgovaraju¢im
slovom.

PZK propisuje izgled i1 sadrzaj obrazaca zemljiSnoknjiznih ulozaka.

U z.k. ulozak upisuje se jedno zemljisno knjizno tijelo u istoj katastarskoj
op¢ini i sve promjene na njemu. To zemljiSno knjizno tijelo je jedna pravna
cjelina bez obzira na upisani broj katastarskih Cestica.

Clanak 2 stavak 1 ZZK - a odreduje da je u smislu tog zakona zemljiste dio
zemljine povrsine koji je u katastru zemljista oznacen posebnim brojem i nazivom
katastarske op¢ine u kojoj se nalazi. Prema ¢lanku 19 stavak 2 ZOK -a katastarska
Cestica je dio podrucja katastarske opéine odnosno katastarskog podruc¢ja na moru,
omeden granicama koje odreduju pravni odnosi te nacini upotrebe zemljista.

Clanci 9 do 13 ZZK - a odreduju da se zemlji$ne knjige temelje na podatcima
iz katastra u pogledu brojeva, povrsine i izgradenosti.

U ¢lanku 7 stavak 2 PZK - a dopusStena je mogucnost spajanja zemljista iz
razlicitih z k. ulozaka u jedinstveni uloZak ako vlasnik to zatrazi, ako postoje
propisani uvijeti i ako postoji gospodarski interes.

Kako to propisuje ¢lanak 116 stavak 1 ZZK-a, tekst upisan u zemljiSnoj knjizi
ne smije se naknadno mijenjati niti uciniti necitljivim.
77K je predvidio i moguénost postojanja poduloska kao dijela z.k. uloska koji se

posebno otvara za idealni suvlasnicki dio.

Podulozak takoder ima listove A, B i C.

Zbirka isprava se sastoji od isprava na temelju su provedeni upisi u glavnoj knjizi.



Sukladno nacelu javnosti svatko je ovlasten zahtijevati izdavanje izvadaka,
ispisa, prijepisa i sluzbenih potvrda glavne knjige i zbirke isprava.. Isti se moraju
saciniti u roku od 15 dana od dana narudzbe a stranka mora unaprijed platiti propisane
pristojbe.

ZemljisSnoknjizni izvadak mozZe biti op¢i - za cijelo zemljiSno knjizno tijelo ili
posebni - za odredeni dio zemljiSnoknjiznog tijela ili hipotekarne trazbine.

Zbirka isprava sastoji se od izvornika ili ovjerovljenih prijepisa isprava na temelju
kojih je proveden zemljiSnoknjizni upis.

Pomoc¢ne knjige su pomoéni popisi - popis zemljista po brojevima katastarskih
Cestica 1 pripadaju¢im zemljiSnoknjiznim uloScima, imenik vlasnika i nositelja prava
gradenja itd; dnevnik zemljiSnoknjiznih podnesaka tj. urudzbeni brojevnik, popis
narucenih izvadaka itd. O tome posebno govore ¢lanci 33 do 40

PKZ - a.

Vrste upisa

Sukladno odredbama ZZK-a kod nas su predvidene tri vrste upisa : uknjizba,
predbiljezba i zabiljezba.
Da bi se proveo bilo koji od te tri vrste upisa moraju biti u prvom redu ispunjene opce
pretpostavke.

To su postojanje knjiznog prednika ( uz iznimku propisanu u ¢lanku 41 ZZK-
a) te postojanje valjane tabularne isprave.

Zatim treba postojati zahtjev stranke za odredenu vrstu upisa uz priloZene
isprave temeljem kojih se zahtjeva upis, u izvorniku ili ovjerenoj preslici - prijepisu te
odluka suda kojom se upis dozvoljava i provodi. Moguce je da jedan sud odluci da se
upis dozvoljava dok drugi sud, uvijek onaj koji vodi predmetnu zemljisnu knjigu,
odluci da se upis provodi.

Upisi se provode po redu brojeva urudzbenog brojevnika zemljiSnoknjiznog
odjela.

Clanak 33 stavak 1 to¢ka 1 PZK - a propisao je da se urudZbeni brojevnik vodi
po to¢no odredenom obrascu ( broj 8 ) a njega samostalno vodi ovlastena osoba
zemljisSnoknjiznog odjela.

U glavnu knjigu upisuje se samo bitni sadrZaj knjiznog prava. Upisi moraju
biti ¢itki, razumljivi i pregledni te doslovno odgovarati sudskom rjesenju.

Upis suvlasniStva izraZava se razlomcima.

Zalozno pravo upisuje se u broj¢ano odredenoj svoti u novcu.

Upisi se u zemljiSnoknjizni uloZak unose jedan za drugim neposredno iza
posljednjeg upisa i obiljezavaju rednim brojevima.

Zemlji$no knjizni postupak

Zemljisno knjizni postupak je izvanparnicni postupak na koji se podredno
primjenjuju pravila parni¢nog postupka, kako je propisano u ¢lanku 91 ZZK-a (u
Republici Hrvatskoj nije donesen Zakon o izvanparni¢cnom postupku pa se jos$ uvijek
podredno primjenjuju i pravna pravila Zakona o sudskom vanparni¢cnom postupku iz
1934.g.)



Zemlji$no knjizni sud, sukladno ¢lanku 92 ZZK - a u pravilu odlucuje bez
rasprave 1 saslusanja stranaka.

Sukladno ¢lanku 16 stavak 113 b Zakona o sudovima, N.N, 3/94, 100/96,
115/97, 131/97, 129/00, 67/01, te Clanku 5/1 ZZK-a stvarno nadlezni prvostupanjski
sud za vodenje zemljisno knjiznog postupka i zemljisnih knjiga jest op¢inski sud.

Mjesno nadlezan opc¢inski sud sukladno ¢lanku 90/2 ZZK-a jest onaj sud koji
vodi zemljisnu knjigu u kojoj se treba provesti upis. Postoje iznimci od tog pravila
npr. kada je u pitanju ostavinski postupak, brisanje hipoteke, ovrsni postupak,
zabiljezba spora u parnici.

Zemljisne knjige vodi posebna ustrojbena jedinica op¢inskog suda -
zemljiS$noknjizni odjel.

U ¢lanku 17 Zakona o sudovima propisano je da je drugostupanjski sud
mjesno nadlezni Zupanijski sud.

Pod nadzorom suca voditelja, postupak provodi ( kao i poslove vodenja
zemlji$nih knjiga ) voditelj zemljiSnih knjiga ili z.k. sluZbenik-namjestenik kojeg
voditelj odredi.

Postupak se provodi na prijedlog stranke ili nadleznog tijela i nikada po
sluzbenoj duznosti. Podnesci upuceni zemljiSnoknjiznom sudu moraju biti oznaceni
kao zemljiSnoknjizna stvar.

Prijedlog za upis uknjizbe ili predbiljezbe moze staviti samo stranka koja
stjece, gubi ili mijenja knjizno pravo. Z razliku od toga, prijedlog za upis zabiljezbe
moze staviti svaka osoba koja ima pravni interes.

Zaprimanje prijedloga za upis mora se odmah uciniti vidljivim pa je u smislu
Clanka 98 ZZK-a sud odmah duzan po sluzbenoj duznosti staviti plombu (upisano
vrijeme 1 broj dnevnika pod kojim je prijedlog primljen), u predmetni zemljiSno
knjizni ulozak. Plomba se takoder brise ( po sluzbenoj duznosti ) nakon okoncanja
postupka.

Prijedlog za upis mora sadrzavati:

oznaku suda kojem se podnosi,

- ime i adresu podnositelja,

- ime i adresu osobe koju treba obavijestiti o rjeSenju,

- broj zemljisno knjiznog uloska i ¢estica u tom ulosku u kojem se upis treba
provesti,

- naznaku prava, osobnog odnosa ili pravne ¢injenice i njihov opseg, a zbog
kojih se podnosi prijedlog,

- vrstu upisa koja se zahtijeva jer se u protivnom presumira da je to prijedlog za
onu vrstu upisa koja je s obzirom na postojece z.k. stanje najpovoljnija za
predlagatelja,

- priloZene isprave koje predstavljaju temelj za upis, u izvorniku ili ovjerenom
prijepisu, osim ako se isprava nalazi kod uredujuéeg suda te je tada dovoljno
pozvati se na nju.

Neuredan prijedlog treba se na poziv suda u odredenom roku urediti ili
dopuniti jer ¢e ga sud u protivnom odbaciti. Za ispravljeni prijedlog uzima se kao
da je od pocetka bio uredan.

Vazno je istaknuti da se za odlu¢ivanje o prijedloga kao mjerodavan uzima
trenutak kada je prijedlog stigao zemljisno knjiznom sudu a to znaci da je vazno
kada je prijedlog zaprimljen u dnevnik zemljis$no knjiznih podnesaka u z.k. odjelu
ane kada je zaprimljen u pisarnici suda.



Clanak 3 PZK - izri¢ito propisuje da se podnesci i dopisi koji se odnose na
zemlji$ne knjige predaju u posebnoj prijemnoj pisarnici zemljiSnoknjiznog odjela
suda.

Stoga je vazna odredba Clanka 56 PZK - a koja propisuje postojanje
urudzbenog brojevnika u z.k. odjelu u koji se redom primitka upisuju svi
zemljiSnoknjizni podnesci tj. prijedlozi.

O tome govore i ¢lanci 54 i1 55 PZK-a.

Prema Sudskom poslovniku N.N. 80/97, 20/98 1 118/01, te posebno ¢lanku 55.
stavku 4. PZK-a , zemlji$no knjizni podnesci zaprimljeni u prijemnoj pisarnici
suda a ne z.k.odjelu predati ¢e se voditelju zemljiSne knjige odmah.

Upis se provodi temeljem rjesenja o upisu. Nadlezni sud moZe u rjeSenju
odluciti da se upis odreduje i dopusta te da se provodi ali i da ¢e se upis samo
dopusta 1 provodi buduc¢i je ve¢ npr. neki drugi nadlezni sud ili tijelo svojom
odlukom odredilo upis u zemljiSnim knjigama.

Prijedlogu za upis moze se udovoljiti u cjelini ili djelomi¢no a djelomi¢no ga
odbiti.

RjeSenje u z.k. postupku dostavlja se osobno predlagatelju odnosno njegovom
opunomoceniku, osobi na ¢ijoj se nekretnini knjizno pravo stjece, prenosi,
opterecuje, ogranicava ili ukida, i-ili osobi protiv koje je upisana zabiljezba.

U ¢lanku 121 ZZK-a, glede odredene vrste rjeSenja, dodatno je propisano
kome se ista moraju takoder dostaviti.

Protiv rjesenja u z. k. postupku dopustena je zalba. Sukladno izmjenama i
dopunama Zakona o parni¢nom postupku, N.N. 117/03, viSe nije moguce
podnositi zahtjev za zastitu zakonitosti. Kako revizija ni ponavljanje postupka nisu
dopusteni, zalba je jedini pravni lijek u zemljisno knjiznom postupku.

Zalba ne odgada provedbu upisa.

Kako se odluka u zemlji$no knjiznom postupku donosi temeljem ¢injeni¢nog i
pravnog stanja u trenutku podnosenja prijedloga, tako u zalbi nije dopusteno
isticati nove ¢injenice i nove prijedloge.

Drugostupanjski sud povodom zalbe moze samo potvrditi ili preinaciti
pobijano rjesenje kako to propisuje ¢lanak 128 ZZK - a.

Brisovna tuzba

Brisovna tuzba je stvarno pravna tuzba kojom se pruza mogucénost upisanom
nositelju knjiznog prava da pobija novi upis - iskljucivo uknjizbu, kojim se
njegovo knjizno pravo povrijedilo.

U nekim slu¢ajevima to pravo pripada i neuknjizenom vlasniku (
univerzalnom pravnom slijedniku, bracnom drugu glede bra¢ne teCevine ... ).

U tom parni¢nom postupku, prije upisani nositelj knjiznog prava dokazuje da
je nova uknjizba nevaljala te trazi njezino brisanje i uspostavu ranijeg zemljiSno
knjiznog prava. Tuzba je upravljena protiv nositelja novog uknjizenog prava.

Clanak 168 ZOV-a propisuje:

“Ako netko povrijedi vlasnikovo pravo vlasnistva upisom u zemljiSne knjige,
vlasnik ima pravo Stititi se od toga sredstvima koje za zastitu knjiznih prava daju
pravila zemljiSnoknjiznog prava.”



Pravo na podizanje brisovne tuzbe propisano je takoder i za pravo sluznosti u
¢lanku 236 ZOV-a, pravo gradenja — ¢lanak 291 te u ¢lanku 342 za zalozno
pravo.

U ¢lanku 123 ZOV-a odredeni su uvjeti i rokovi za podizanje brisovne tuzbe.

Clanak 129 ZZK detaljno propisuje ovlastenike za podizanje brisovne tuZbe,
osobe protiv kojih se ista moze podiéi, rokove za podizanje tuzbe te odredbu o
naknadi Stete zbog neopravdane zabiljezbe brisovne tuzbe.

Postupak otpisivanja i pripisivanja katastarskih ¢estica u zemlji§nim knjigama

U postupku otpisivanja i pripisivanja katastarskih ¢estica mijenja se sastav
zemlji$no knjiznog tijela.

Ovlastena osoba podnosi jedan prijedlog uz isprave kao i u slu¢aju uknjizbe
prava vlasniStva. Temeljem prijedloga dio zemljisSno knjiznog tijela otpisuje iz
jednog z.k. uloska te pripisuje u drugi postojeci ulozak ili se dio z.k. tijela otpisuje
iz z.k. uloSka pa se za taj dio otvara novi z.k. ulozak.

Otpis moze biti teretni ili besteretni.

Teretni otpis znaci da se u novi z.k. ulozak prenose nekretnina i sva
nepromjenjena knjizna prava koja su do tada upisana na njoj pri cemu se
napominje da su hipoteka, sluznost i prvenstveni red izri€ito regulirani. Svi
ovlastenici knjiznih prava obavijestavaju se o provedenom otpisu i otvaranju
novog uloska.

Besteretni otpis naravno znaci da vlasnik zeli otpisati dio z.k. tijela bez
prijenosa tereta u novi ulozak. Za to je potreban pristanak ostalih ovlaStenika
knjiznih prava. Ukoliko oni pravodobno uloZe prigovor, koji ne mora biti
obrazlozen, otpis nije moguce provesti.

Postupak otpisivanja i pripisivanja moguc¢ je i kada se nekretnine vode u
gruntovnicama razli¢itih sudova ( na primjer kod zamjene nekretnina) a ZZK je u
¢lancima 161 stavak 2 1 162 regulirao isto.

U ¢lanku 155 do 157 ZZK regulira besteretni otpis dijelova zemljiSnokniznog
tijela koji su male vrijednosti a u ¢lancima 158 do 160, besteretni otpis na osnovi
odluke nadleznog tijela.

Hipoteka

Hipoteka je zalozno pravo na nekretnini koje se stjeCe upisom u zemljisne knjige.

Iznimka je zakonsko zalozno pravo no njegov neupis nosi mogucénost gubitka
zaloznog prava radi povjerenja tre¢e osobe.

Hipoteka se moZe upisati samo kao teret cijelog z.k. tijela ili teret idealnog dijela

suvlasnika. Teret na plodovima mora se izri¢ito navesti u zemljisnoj knjizi. Za istu
trazbinu hipoteka se moze upisati i kao teret viSe zemljiSnoknjiznih tijela —
zajednicka ili simultana hipoteka.



Ukoliko nekretnina nije upisana u zemljiSne knjige hipoteka se stjece
polaganjem isprave temeljem koje vlasnik nekretnine dopusta uknjizbu hipoteke.

Upis hipoteke moze biti kao proveden kao uknjizba ili predbiljezba pod
op¢im pretpostavkama za te vrste upisa. Upisom hipoteke, po pravilima o zaprimanju
zemljiSnoknjiznih podnesaka, ona dobiva prvenstveni red Sto znaci red namirenja
trazbina.

Upisana hipoteke prestaje tek brisanjem iz zemljiSne knjige.

Vlasnik, zajednicki vlasnik ili suvlasnik mogu zahtijevati da zemljiSnoknjizni
sud pokrene postupak radi amortizacije i1 brisanja hipotekarne trazbine ako:
- je proteklo najmanje trideset godina od zadnjeg upisa koji se odnosi na
predmetnu hipoteku,
- ako nije moguce pronaci hipotekarne vjerovnike niti njihove pravne slijednike,
- ako se u proteklom vremenu nije na niti jedan nacin ostvarila glavnica i
kamate traZbine.

Ako sud smatra da prijedlogu za amortizaciju 1 brisanje hipotekarne trazbina treba
udovoljiti, oglasom poziva sve one koji smatraju da imaju prava na hipotekarnoj
trazbini da se prijave.

Ukoliko se nitko u objavljenom roku ne javi, zemljiSnoknjizni sud dopustiti ¢e
amortizaciju hipotekarne trazbine te odrediti brisanje hipoteke i upisa koji se odnose
na nju.

Ukoliko se pak netko prijavi, sud ¢e o tome obavijestiti podnositelja prijedloga
za amortizaciju i brisanje hipotekarne trazbine i uputiti ga na parnicu a postupak
obustaviti.

EOP zemlji$na knjiga i zemlji$no knjizni postupak

77K u ¢lancima 163 do 173 sadrzi odredbe o zemljisnoj knjizi vodenoj
elekroni¢kom obradom podataka i zemljisnoknjiznom postupku u tom slucaju.

EOP zemljiSna knjiga sastoji se od glavne knjige ( popis upisa i popis
izbrisanih upisa ), zbirke isprava i pomoénih popisa.

Obzirom na tehni¢ku neopremljenost nasih sudova takva zemljiSna knjiga kod
nas se jo$ nigdje ne vodi te navedene odredbe ZZK — a nisu aktuelene. Zbog
navedenog nece se detaljnije osvrtati na EOP zemlji$nu knjigu.

Vazno je napomenuti da se isti podatci vode i u ru¢no vodenoj zemljisnoj
knjizi 1 u EOP zemlji$noj knjizi te tu nema nikakove razlike.

Zakonodavac je predvidio da ¢e se uvid u bazu zemljisnih podataka EOP
zemljiSne knjige mo¢i izvrSiti kako u gruntovnici tako 1 u uredu za katastar ali 1
fizicke i pravne osobe koje posjeduju tehnicke uvjete mogle bi imati moguénost
neposrednog uvida.

Time bi dodatno trebala biti ojatana pravna sigurnost utemeljena na jacanju
nacela javnosti i nacela povjerenja.



Posebni postupci - osnivanje, obnavljanje, dopunjavanje i preoblikovanje
zemlji$ne knjige te postupak uskladivanja zemljiSne knjige i katastra

Postupak osnivanja zemljiSne knjige te uvjeti za to propisani su u ¢lancima
179 do 185 ZZK — a. Navedeni ¢lanci u prvom redu daju upute za rad nadleznom
ministru te op¢inskom sudu.

Za osobe koje su zainteresirane za knjizna prava koja se trebaju upisati u novu
knjigu ili izmjeniti, dopuniti, izbrisati, itd., od presudne su vaznosti odredbe o
ispravnom postupku u kojem one mogu to zahtijevati.

Naime, ¢lanak 180 stavak 3 ZZK - a propisuje da se istovremeno s otvaranjem
nove zemljiSne knjige otvara i ispravni postupak tj. postupak ispravljanja upisa u
njoj.

Sukladno tome te odredbama c¢lanaka 186 do 197 ZZK , nakon objavljivanja
javnog oglasa ( u najSirem smislu ) o otvorenoj zemljisnoj knjizi, svaka
zainteresirana osoba ima pravo podnijeti prijavu za upis ili prigovor na postojeci
upis.

Rok za prijave i prigovore ne moze biti kra¢i od 6 mjeseci niti duzi od godine
dana.

Povodom prijava i prigovora provodi se rasprava za ispravak. Na raspravu za
ispravak pozivaju se sve osobe koje imaju bilo kakav pravni interes glede
predmetnih nekretnina. Jasno da provodenje ispravnog postupka predstavlja
iznimku od odredbe ¢lanka 92 ZZK koji propisuje da se zemljiSnoknjizni postupak
u pravilu provodi bez rasprave.

U tom postupku vaznu ulogu ima moguéi sporazum svih nazoc¢nih koji je sud
duzan omoguciti te ga, ako je dopuSten i moguc¢, uvaziti.

U ispravnom postupku ne moze se raspravljati o povrsini, obliku ili
izgradenosti katastarske Cestice. Zainteresirani to moraju rjeSavati ili u parnici ili u
postupku kod nadleznog tijela.

Odredbe ZZK - a o ispravnom postupku primjenjuju se 1 u slucaju
pojedina¢nog ispravnog postupka. Clanak 200 ZZK te ¢lanci 108 do 114 PZK - a
detaljno propisuju taj postupak.

Zemljisna knjiga se obnavlja ako je unistena, izgubljena, postala
neupotrebljiva ili je doSlo do promjena u katastarskom premjeri ili evidenciji.

Zemljisna knjiga se dopunjava ako u njoj nisu upisane sve katastarske Cestice
za sva zemljiSta katastarske opcine za koju se ona vodi.

Temeljem ¢lanaka 10 do 12 ZZK - a te ¢lanaka 94 do 99 PZK - a, po sluzbeno
duznosti provodi se postupak uskladivanja katastra i gruntovnice u pogledu svih
dijelova zemljisSnoknjiznog uloska. ZemljisSnoknjizni sud duzan je dostavljati
katastru sve odluke koje utje€u na postojece stanje a katastar gruntovnici sve
prijavne listove.

Polaganje isprava i knjiga polozenih ugovora

Ukoliko zemljiste nije upisano niti u jednoj zemljisnoj knjizi jer ista za njega
nije osnovana ili je unistena ili nestala uslijed rata ili elementarnih nepogoda,



propisan je postupak polaganja isprava. Na njega se odnose ¢lanci 136 do 148
PZK - a.

Takav nacin stjecanja vlasniStva regulira ¢lanak 120 stavak 4 ZOV - a.

U zbirku polozenih isprava polazu se sve isprave koje mogu biti temelj
zemljiSnoknjiznih upisa te javne ili javnoovjerovljene isprave kojima je odredena
ovrha ili mjere osiguranja.

Za provodenje postupka mjesno je nadleZan sud na ¢ijem se podrucju zemljiste
nalazi.

U nasem pravnom sustavu postupak polaganja isprava posebno je prisutan
kada je u pitanju pravo vlasniStva nad stanovima,

Naime, opéepoznat je postupak otkupa stanova u Republici Hrvatskoj koji je
zapoceo u 1991.g. Zakon o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo
N.N. 27/91, propisivao je da se pravo vlasniStva stana stjece upisom u zemljisne
knjige . Kako u RH najve¢i dio stanova koji su se kupovali nije bio upisan u
zemlji$ne knjige, pojavila se pravna praznina.

Zbog navedenog donesen je Pravilnik o ustrojavanju i vodenju knjige
poloZenih ugovora koji se odnosi isklju¢ivo na upis prava vlasniStva na
otkupljenim stanovima.

U ostalim slu¢ajevima nekretnina koje nisu upisane u niti jednu zemljiSnu
knjigu, primjenjuju se prije navedene odredbe ZOV - a i PZK - a.

Zakljucak

Ovaj saZeti prikaz sada vazeceg zemljiSnoknjiZznog prava u Republici
Hrvatskoj nastoji u prvom redu pruziti informaciju i orijentaciju osobama kojima ta
materija nije bliska i1 ne koriste je Cesto.

Nazalost, u radu nasih zemljiSnoknjiznih sudova jos uvijek je prisutan nered
koji zbunjuje stranke i pruza im krivu informaciju.

Kako bi na$§ zemljiSnoknjizni sustav zaista bio osnov sigurnosti pravnog
prometa nekretnina potrebno je informirati i pouciti 1 stranke ali u prvom redu
zemljisnoknjizne sudove ( posebno sluzbenike i namjestenike ).

Pocetci su napravljeni pa se zajedno nadajmo Sto brzem uredenju, §to
kvalitetnijem i brzem provodenju postupaka i $to skorijem osnivanju zemljiSnih
knjiga vodenih elektronickom obradom.

Stefica Salaj, dipl. iur.
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