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ULOGA JAVNOG BILJEZNIKA KAO
POVJERENIKA SUDA U POSTUPKL
OBNOVE ZEMLJISNIH KNJIGA

Obnova zemljisne knjige jedan je od posebnih zemljisnoknjiznih postupaka koji se ve¢ dugi niz
godina provodi na hrvatskim sudovima u svrhu sredenja postojeceg zemljiSnoknjiznog stanja
sa stvarnim stanjem na terenu. Odnedavno, izmjenama Zakona o zemljiSnim knjigama iz 2022.
godine predvidena je moguc¢nost da u ovom postupku sudjeluju i javni biljeznici, kao povjerenici
sudova s kojim postupcima su ve¢ i zapoceli javni biljeznici sa sjedistem na podrucju Opc¢inskog
suda u Zadru. Javni biljeznici, svojom stru¢noscu i znanjem mogu u bithom doprinijeti brzem i
efikasnijem rjeSavanju ovih postupaka te rastere¢enju sudova.

SAZETAK

KLJUCNE RIJECI: obnova zemljigne knjige, obavijest, nacrt zemlji$noknijiznog ulogka, ispravni
postupak, javni biljeznici, povjerenik suda, pravna sigurnost.

I. UVOD

Vlada Republike Hrvatske, putem Ministarstva
pravosuda, uprave i digitalne transformacije i Dr-
zavne geodetske uprave, od 2003. godine provodi
Nacionalni program sredivanja zemljisnih knjiga i
katastra skra¢enog naziva - Uredena zemlja. Ovaj
program obuhvaca sveukupne aktivnosti koje pro-
vode ministarstvo nadlezno za poslove pravosuda
i Drzavna geodetska uprava u cilju modernizacije
i sredivanja stanja registracije nekretnina u Repu-
blici Hrvatskoj. Pored redovnih aktivnosti te brojnih
bilateralnih projekata jedan od znacajnijih dijelova
reforme je Projekt sredivanja zemljisnih knjiga i ka-
tastra koji je pokrenut s osnovnim ciljem izgradnje
uCinkovitog sustava zemljiSne uprave radi davanja
doprinosa razvoju djelotvornog trziSta nekretni-
na.! Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona
o zemljisnim knjigama iz 2022. (,Narodne novi-
ne“ 128/22) predvideno je da javni biljeznici kao

1 https://e-justice.europa.eu/topics/registers-business-insol-
vency-land/land-registers-eu-countries/hr_hr

povijerenici sudova mogu sudjelovati u postupku
obnove zemljisnih knjiga. Sredene zemljisne kniji-
ge iznimno su vazna stavka za sigurnost pravnog
prometa nekretnina u emu je ve¢ i prema rani-
jem zakonodavstvu javni biljeznik imao znacajnu
ulogu, sastavom javnobiljezni¢kih isprava vezanih
za promet nekretnina, ovjeravanjem potpisa na
ispravama vezanim za promet nekretnina, podno-
Senjem prijedloga za upis u zemljiSne knjige, izda-
vanjem zemljiSnoknijiznih izvadaka te provodenjem
ostavinskih postupaka pri ¢emu se donose RjeSe-
nja o nasljedivanju kao temelj upisa u zemljiSne
knjige. Zakonodavac je ovim putem, prepoznavsi
znacaj uloge javnog biljeznika u postupcima ve-
zanim za zemljiSne knjige omogucio sudjelovanje
javnog biljeznika kao povjerenika suda u postup-
cima obnove zemljiSne knjige, a sve u cilju brze i
efikasnije provedbe postupaka obnove zemlji$nih
knjiga. U ovom radu reci ¢u nesto viSe o samom
postupku obnove zemljiSne knjige i ulozi javnog
biljeznika u tome.
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2. PRAVNI TEMELJ

Postupak obnove zemljiSnih knjiga ureden je pri-
marno Zakonom o zemljisnim knjigama (,Narodne
novine® 63/2019, 128/2022, 155/2023, 127/2024 -
dalje ZZK) i Zakonom o drzavnoj izmijeri i katastru
nekretnina (,Narodne novine* 112/2018, 39/2022,
152/2024), dok je uloga javnog biljeznika definira-
na odredbama ZZK, Zakona o javnom biljeznistvu
(,Narodne novine* 78/1993, 29/1994, 162/1998,
16/2007, 75/2009, 120/2016, 57/2022 — dalje ZJB)
i Pravilnikom o visini nagrade i naknade troSkova
javnog biljeznika kao povjerenika suda u postupku
osnivanja i obnove zemljiSne knjige (,Narodne no-
vine" 150/23-dalje Pravilnik).

3. POVJERAVANJE POSTUPKA OBNOVE
ZEMLJISNE KNJIGE JAVNOM BILJEZNIKU

Osnivanje i obnovu zemljiSne knjige provodi po
sluzbenoj duznosti sud na Cijem se podrucju na-
lazi katastarska opcina za koju se zemljiSna knji-
ga osniva ili obnavlja, na temelju odluke ministra
nadleznog za poslove pravosuda. U toj odluci
ministarstvo nadlezno za poslove pravosuda odre-
dit ¢e rok u kojem se mora dovrsiti postupak, pri
¢emu Ce uzeti u obzir broj katastarskih Cestica za
koji se postupak provodi. Uz tu odluku ministar
nadlezan za poslove pravosuda dostavit ¢e nad-
leznom sudu svoje misljenje o povjeravanju poslo-
va osnivanja i obnove zemljiSne knjige javhom bi-
liezniku, uzimajuci u obzir opterec¢enost nadleznih
sudova zemljiSnoknjiznim predmetima, prethodno
zapocCetim postupcima osnivanja i obnove zemljis-
ne knjige, raspoloziv broj ovlastenih referenata i
sudskih savjetnika na odredenom sudu, kao i dru-
ge okolnosti koje bi mogle utjecati na u€inkovito
provodenje postupka obnove zemljisne knjige. 2

Nakon sto sud zaprimi odluku i misljenje ministar-
stva nadleznog za poslove pravosuda predsjed-
nik suda moze postupak osnivanja ili obnove ze-
mljiSne knjige odlukom povijeriti javnom biljezniku.
Kada na podrucju suda viSe javnih biljeznika ima
svoja sjediSta, predmeti ¢e im se dodjeljivati u rad
ravnomjerno po abecednom redu prezimena jav-
nog biljeznika. |znimno, zbog opravdanih razloga,
ako tako odluc¢i ministarstvo nadlezno za poslove
pravosuda, sud moze povijeriti javnom biljezniku
provodenje postupka osnivanja ili obnove zemljis-
ne knjige izvan sluzbenog podrucja za koji je javni
biljeznik imenovan. Opravdanim razlozima smatra-
ju se preopterecenost javnih biljeznika postupci-
ma osnivanja i obnove zemljiSne knjige na odre-
denom podrucju, nedostatak javnog biljeznika na
odredenom podrucju, kao i drugi razlozi. Protiv
te odluke suda nije dopustena zalba. Ovu odluku

2 Clanak 185. ZZK
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sud dostavlja ministarstvu nadleznom za poslove
pravosuda, nadleznom tijelu za katastar i javnom
biljezniku kojem je povjeren postupak. 2

Sud moze zbog opravdanih razloga odlukom u
svakom trenutku oduzeti javnom biljezniku daljnje
provodenje postupka osnivanja ili obnove zemljis-
ne knjige koje mu je povjereno i povijeriti provode-
nje postupka drugom javnom biljezniku. Opravdani
razlozi su: nemogucnost javnog biljeznika da zbog
bolesti ili kojega drugog razloga obavlja posao,
zanemarivanje zakonskih obveza javnog biljeznika
ili drugi opravdani razlozi po ocjeni suda. Odluka
suda dostavlja se ministarstvu nadleznom za po-
slove pravosuda, nadleznom tijelu za katastar i jav-
nom biljezniku kojem je oduzeo povjerene poslove.
Protiv te odluke suda nije dopustena zZalba. #

Odlukom o povjeravanju odreduje se rok u kojem
je javni biljeznik duzan provesti povjereni postupak
osnivanja i obnove zemljiSne knjige. Ako javni biljez-
nik zbog opravdanih razloga ne uspije u ostavljenom
roku provesti sve radnje, dostavit ¢e o tome izvjeS¢e
sudu u kojem ¢e obrazloziti razloge zbog kojih nije
dovrsio postupak. Zbog opravdanih razloga, a na-
kon §to zaprimi izvjeS¢e javnog biljeznika, sud moze
produziti rok ili moze oduzeti javnom biljezniku dalj-
nje provodenje postupka koji mu je povjeren i povje-
riti postupak drugom javnom biljezniku.®

Javni biljeznik ne moze, osim zbog osobito oprav-
danih razloga, odbiti povjereni mu posao, a je li
razlog opravdan odlucit ¢e sud koji mu je povjerio
posao. Nadzor nad radom javnog biljeznika kao
povjerenika suda obavlja sud koji mu je povjerio
posao. Kad javni biljeznik odbije povjereni posao
ili kad mu sud oduzme povjereni posao, sud ¢e
narediti javnom biljezniku predaju spisa i po sluz-
benoj duznosti izvrsiti svoj nalog pri ¢emu sud
moze nov€anom kaznom kazniti javnog biljeznika
koji odbije izvrsiti nalog suda ili odbije predati sudu
spise o povjerenom poslu. Glede nov&ane kazne
primjenjuju se na odgovarajuc¢i nacin odredbe za-
kona kojim se ureduje ovrha o kazni, a protiv rjeSe-
nja o kazni dopustena je zalba drugostupanjskom
sudu, a izvanredni pravni lijekovi nisu dopusteni.®
U sluCaju prestanka rada javnog biljeznika i pro-
mjene sluzbenoga sjediSta javnog biljeznika, ko-
jem je sud povjerio provodenje postupka osniva-
nja i obnove zemljiSne knjige, postupit ¢e se po
odredbama ZJB koje se odnose na postupak s
javnobiljezni¢kim spisima nakon $to se uprazni
javnobiljezni¢ko mjesto. U sluCaju preoptereceno-
sti javnih biljeznika postupcima osnivanja i obnove
zemljiSne knjige na odredenom podrucju, nedo-
statka javnog biljeznika na odredenom podruciju,

Clanak 186. ZZK
Clanak 186. b. ZZK
Clanak 186.c. ZZK
Clanak 186.f. ZZK

[e)JN¢, BRI N @S]



kao i drugih opravdanih razloga spisi i predmeti
povjerenog postupka osnivanja i obnove zemljiSne
knjige dostavit ¢e se na daljnje postupanje sudu
koji je postupak povjerio.”

4. ULOGA JAVNOG BILJEZNIKA KAO POVJERE-
NIKA SUDA U POSTUPKU SASTAVLJANJA
NACRTA ZEMLJISNOKNJIZNOG ULOSKA

4.1. Ovlastene osobe

Javni biljeznici kao povijerenici suda sastavljaju
nacrte zemljiSnoknjiznih ulozaka u postupku osni-
vanja i obnove zemljiSne knjige sukladno odredba-
ma ZZK. Sve radnje osim javnog biljeznika mogu
poduzimati javnobiljezniCki prisjednik ili javnobi-
liezni¢ki savjetnik u javnobiljezni¢kom uredu.®

4.2. Obavijest

Kada sastavi nacrt zemljiSnoknjiznog uloska javni
bilieznik ¢e o tome sastaviti obavijest koja sadrzi
sve Cinjenice vazne za sastavljanje nacrta zemljis-
noknjiznog uloska i Ciji dio je nacrt zemljiSnoknjiz-
nog uloska. Obavijest sadrzi napomenu da stranke
u roku od 15 dana od dana zaprimanja obavijesti
mogu pristupiti javnom biljezniku radi ispravka
osobnih podataka (ispravak pogresno, nepotpuno
ili neto€no unesenih podataka o imenu i prezimenu
odnosno nazivu, prebivaliStu odnosno sjedistu te
OIB-u), a da u odnosu na ostale upise svoja prava
mogu ostvariti u ispravnom postupku. Dio obavije-
sti Cini lzvadak iz nacrta zemljiSnoknjiznog uloska,
zajedno s kopijom katastarskog plana. Obavijest se
dostavlja osobama za koje je u postupku katarske
izmjere utvrdeno da polazu prava na nekretnine za
koje se sastavlja nacrt zemljiSnoknjiznog uloska
(osobe upisane u Popisni list), osobama upisanima
u zemljisnu knjigu, kartone zemljista i polog ispra-
va te knjigu polozenih ugovora, kao i osobama za
koje javni biljeznik ocijeni da bi mogle imati pravni
interes, pri Cemu se dostava nece vrsiti osobama
upisanim u zemljiSne knjige i katastar ako iz upisa
nije vidljivo da im se dostava moze izvrsiti. °

4.3. Rasprava

Prema noveli ZZK rasprava u postupku sasta-
va nacrta zemljiSnoknjiznog uloSka odrzat ¢e se
samo iznimno i to u dva slu¢aja:
1. Kada javni biljeznik prilikom sastavljanja na-
crta zemljisnoknjiznog uloska utvrdi da je po-
trebno odrzati raspravu, zakazat ¢e se raspra-
va za sastavljanje ulozaka na kojoj se utvrduju
sve Cinjenice vazne za sastavljanje uloSka, o
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¢emu javni biljeznik vodi zapisnik koji se urucu-
je nazo¢nim strankama.

2. Rasprava za sastavljanje nacrta zemljiSno-
knjiznog uloSka uvijek ¢e se odrzati kada se na
nekretninama ili dijelu nekretnine predlaze upis
pravne ili fizicke osobe koja prilozenim ispra-
vama nije dokazala neprekinut niz stjecanja
nekretnine od upisanih vlasnika do sebe, a u
postupku predoCavanja nadlezno opc¢insko dr-
zavno odvjetnidtvo nije se usuglasilo s predlo-
Zenim upisom ako je u zemljiSnoj knjizi za koju
se postupak provodi na toj nekretnini upisano:
vlasni$tvo Republike Hrvatske ili pravnih pred-
nika Republike Hrvatske, opc¢e dobro, javno
dobro ili opéenarodna imovina ili drustveno vla-
snistvo bez upisanog nositelja prava koristenja.

Zapisnik o raspravi treba sadrzavati bitne izjave
stranaka, podatke o ispravama koje su stranke
predocile sudu te utvrdenje da je nacrt uloska sa-
stavljen. Zapisnik potpisuju svi sudionici u postup-
ku, a ako netko uskrati svoj potpis, u zapisniku ¢e
se navesti razlozi za to. Na raspravi za sastavljanje
nacrta zemljiSnoknjiznog uloska ne donosi se po-
sebno rieSenje.

Na raspravu za sastavljanje zemljiSnoknjiznog ulo$-
ka javni biljeznik ¢e pozvati iste one osobe za koje
je propisano da im se dostavlja Obavijest o sasta-
vu nacrta zemljiSnoknjiznog uloSka, odnosno 0so-
be za koje je u postupku katarske izmjere utvrdeno
da polazu prava na nekretnine za koje se sastavlja
nacrt zemljiSnoknjiznog uloSka (osobe upisane u
Popisni list), osobe upisane u zemljisnu knjigu, kar-
tone zemljista i polog isprava te knjigu polozenih
ugovora, kao i osobe za koje javni biljeznik ocijeni
da bi mogle imati pravni interes, pri Cemu se nece
pozivati osobe upisane u zemljiSne knjige i katastar
ako iz upisa nije vidljivo da im se dostava moze
izvrSiti. U pozivu ¢e se naznaciti da je na raspra-
vu potrebno donijeti izvornike ili ovijerene preslike
isprava koje se odnose na neupisana prava (pravo
vlasnistva, zalozno pravo te ostala knjizna prava,
npr. ugovor o kupoprodaji, ugovor o darovanju, rje-
Senje o nasljedivanju, odluke sudova ili upravnih
tijela, izvaci iz matice rodenih i sli¢no) te ako ranije
nisu prilozene, da je na raspravu potrebno donijeti
izvornike isprava iz kojih je vidljivo da je evidentira-
nje zgrada zasnovano na propisima o prostornom
uredenju i gradnji ili drugim posebnim propisima.
Stranku ¢e se upozoriti ako nije moguce utvrditi
vlasnika, sukladno ¢1.190. st. 5. ZZK upisat Ce se
Republika Hrvatska kao vlasnik odnosno suvlasnik
katastarske Cestice koja je predmet postupka.’©

4.4. Sastavljanje zemljiSnoknjiznog uloska

ZemljiSnoknjizni uloSci sastavit Ce se prema pravilu
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da ¢e svaka pojedina katastarska Cestica Ciniti za-
sebno zemljisSnoknjizno tijelo, za koje Ce se sastaviti
poseban zemljiSnoknjizni ulozak, osim ako zako-
nom nije drukCije odredeno. Iznimno, u jedan ze-
mljisnoknijizni ulozak upisat ¢e se viSe katastarskih
Cestica koje nisu razliCito opterecene, a pripadaju
istom vlasniku, ako on to zahtijeva prilikom sastav-
ljanja uloska.

4.4.1. Sastav posjedovnice

U postupcima obnove zemljiSne knjige ili njezinoga
dijela u prvom odjeljku posjedovnice (A 1) zemljis-
ne knjige za podatke je nadlezno tijelo nadlezno
za katastar, dok je za podatke u drugom odjeljku
posjedovnice (A II) nadlezan sud odnosno javni bi-
lieznik. U praksi to znacCi da u postupku obnove ze-
mljiSne knjige javni biljeznik upisuje samo podatke
u drugom odijeljku posjedovnice — zabiljezbe (ne-
kretnina je vodno dobro, nekretnina je kulturno do-
bro, akt o uporabi, stvarna sluznost i proglasenje
zasti¢enog podrucja) Najcesca je zabiljezba o le-
galnosti gradevine. Ako je u postojecoj zemljisnoj
knjizi zabiljezeno da za zgradu nije prilozena upo-
rabna dozvola ili drugi odgovarajuci akt o uporabi
takva ¢e se zabiljezba prepisati, a ukoliko stranka
dostavi akt o legalnosti upisat ¢e se odgovarajuca
zabiljezba. Ukoliko u postojecoj zemljiSnoj knjizi
nema upisa zabiljezbe, javni biljeznik nece stavlja-
ti zabiljezbu da akt o uporabi nije prilozen.'? Javni
biljeznik odgovara za ove unesene podatke dok
se podaci u prvom odjeliku posjedovnice preuzi-
maju automatski od katastra — broj Cestice, nacin
uporabe, izgradenost, povrsina te za ove podatke
odgovara tijelo nadlezno za poslove katastra. Pri-
likom sastavljanja drugog odjelika posjedovnice
u pravilu se prenose upisi iz postojece zemljiSne
knjige osim upisa Ciji sadrzaj ne moze biti predme-
tom zemljiSnoknjiznoga upisa (nedopusteni upisi) i
upisi koji se s velikom vjerojatno§¢u mogu smatrati
bespredmetnima jer pravo koje im je predmetom
ili na koje se oni odnose ne postoji ili se trajno ne
moze fakti¢no izvr§avati ili je zastarjelo.™

4.4.2. Sastav vlastovnice

U vlastovnicu zemljisne knjige (B list) se upisuje
pravo vlasnistva cijelog zemljiSnoknjiznog tijela,
kao i ona ograni¢enja kojima je vlasnik osobno
podvrgnut glede slobodnog upravljanja ili glede
raspolaganja zemljiSnoknjiznim tijelom ili suvla-
sni¢kim dijelom. U vlastovnici se Cine vidljivom
zabrana opterecivanja ili otudivanja, kao i ogra-
niCenja raspolaganja zemljiSnoknjiznim tijelom ili
suvlasnic¢kim dijelom koja se upisuju u teretovnicu,

11 Clanak 187.b. ZZK

12 Ana Kongi¢, dipl. iur i Ana - Marija Kongi¢: Osnivanje i obnova
zemljiSne knjige

13 Clanak 188. i 189. ZZK

Vol. XXIV (2025) 52 JAVNI BILJEZNIK

a tiCu se svakoga vlasnika. Kad je u zemljiSnoj kniji-
zi upisano opc¢e dobro, to ¢e se njegovo svojstvo
uciniti vidljivim u vlastovnici, kao i tko vodi brigu,
upravlja i odgovara za to dobro, s time da se to
nece posebno upisivati ako brigu, upravljanje i od-
govornost za opc¢e dobro ima Republika Hrvatska.
Glede javnih dobara u opc¢oj i u javnoj uporabi po-
red njihova vlasnika (Republike Hrvatske odnosno
jedinice lokalne uprave ili samouprave) naznacit
¢e se u vlastovnici tijelo ili ustanova kojoj je do-
bro dano na upravljanje odnosno tijelo koje njime
neposredno upravlja.” U vlastovnicu poduloska
upisuje se pravo vlasniStva suvlasniCkog dijela
nekretnine za koji je otvoren podulozak, kao i ona
ograni¢enja kojima je suvlasnik osobno podvrgnut
glede slobodnog upravljanja ili glede raspolaga-
nja suvlasni¢kim dijelom.™

U postupku obnove zemljiSne knjige kao nositelja
prava vlasniStva upisat ¢e se osoba prema poda-
cima iz zemljiSne knjige, popisnog lista ili katastar-
skog operata, ovisno o tome koji je podatak novi-
jeg datuma ili prema podacima knjige polozenih
ugovora, pologa isprava, kao i javnih i privatnih
isprava koje stranke dostave sudu/javnom biljez-
niku, a za koje postoje pretpostavke za stjecanje
prava vlasnistva prema zakonu. Moguce je prove-
sti i druge dokaze prema pravilima izvanparni¢nog
postupka. Osobe upisane u zemljisnu knjigu i ka-
tastar pozivaju se samo ako je iz stanja zemljisne
knjige vidljivo da je moguce izvrsiti dostavu.
Prilikom sastavljanja vlastovnice treba voditi racu-
na o tome koji je podatak o vliasniku novijeg datu-
ma — onaj od osobe zateCene u izmjeri ili podatak
postojece zemljiSne knjige.

Postupak obnove ne zaustavlja pravni promet u
postoje¢im evidencijama te je moguce da je od
provedene izmjere do Casa sastavljanja nacrta
uloska doslo do promjene vlasnistva te da je po-
datak zemljiSne knjige noviji .

ZZK jasno propisuje kako ¢e postupiti sud - javni
biljeznik ako se na raspravi za sastavljanje ulozaka
pojavi spor izmedu viSe osoba oko toga koju od
njih bi trebalo upisati kao nositelja knjiznog pra-
va, te navodi kako ¢e sud - javni biljeznik upisati
u zemljiSnoknjizni ulozak osobu koja je upisana u
popisni list koji je sastavni dio elaborata izmjere
odnosno osobu upisanu u katastarski operat ako
je podatak novijeg datuma od upisa u zemljisnu
knjigu, a ostale osobe upultiti da svoje pravo ostva-
ruju u ispravnom postupku. Tek podredno ako
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nije moguce utvrditi vlasnika prema navedenom,
upisat ¢e se Republika Hrvatska kao vlasnik odno-
sno suvlasnik katastarske Cestice koja je predmet
postupka. Kao i u posjedovnicu tako i u viastovni-
cu zemljiSne knjige nece se unijeti nevaljani i be-
spredmetni upisi postojeCe zemljiSne knjige. ZZK
takoder propisuje kako postupiti u sumnji koliki su
suvlasnicki dijelovi, navodeci da ¢e se u tom slu-
Caju smatrati da su oni jednaki. Takoder, u postup-
ku sastavljanja ulozaka upisat ¢e se osobni identi-
fikacijski brojevi nositelja knjiznih prava. U slu¢aju
da se stranke ne odazovu pozivu na raspravu po-
vodom sastavljanja ulozaka i nema isprava podob-
nih za upis, rasprava se ne¢e odgoditi, ve¢ ¢e se
nacrt uloska sastaviti sukladno gore navedenom.'”

Osim upisa nositelja prava vlasnistva u vlastovni-
cu ¢e se upisati i slijedeci upisi: uknjizba nositelja
prava gradenja, zabiljezba odbacenog prijedloga,
zabiljezba odbijenog prijedloga, zabiljezba da ze-
mljiSnoknjizna Cestica jednim dijelom predstavlja
javno vodno dobro, zabiljezba da zemljiSnoknjizna
Cestica jednim dijelom predstavlja zeljezni¢ku infra-
strukturu, zabiljezba otvaranja ispravnog postupka,
zabiljezba ograniCenja prava na razvrgnuce suvla-
snistva, zabiljezba da je posebni dio zgrade izgra-
den bez odnosno protivno dozvoli nadleznog tijela,
zabiljezba uvjetovanja vlasnistva, zabiljezba liSe-
nja roditeljske skrbi, zabiljezba vracanja roditeljske
skrbi, zabiljezba roditeljske skrbi nakon punoljet-
nosti, zabiljezba prvenstvenog reda radi otudenja
nekretnine, zabiljezba brisovne tuzbe, zabiljezba
tuzbe za ispravak, zabiljezba Zzalbe, zabiljezba
postupka ispravka pogre$snog upisa, zabiljezba
prijave u ispravnom postupku, zabiljezba prigovo-
ra u ispravnom postupku, zabiljezba ograni¢enja
vlasnistva, zabiljezba oroCenja vlasnistva, zabiljez-
ba postupka urbane komasacije, zabiljezba odba-
¢enog prigovora, zabiljezba odbijenog prigovora,
zabiljezba izvanrednog pravnog lijeka, zabiljezba
otvaranja postupka predsteCajne nagodbe, zabi-
liezba otvaranja pojedinacnog ispravnog postup-
ka, predbiljezba prava vlasnistva, ostali upisi - upis
posebnog dijela nekretnine, zabiljezba dozivotnog
uzdrzavanja, zabiljezba dosude, zabiljezba spora,
zabiljezba tuzbe radi pobijanja duznikovih pravnih
radnji, zabiljezba skrbnistva, zabiljezba postupka
izvlaStenja, zabiljezba pokretanja postupka, uknjiz-
ba prava vlasnistva, zabiljezba prijenosa vlasnistva
radi osiguranja trazbine, zabiljezba otvaranja ste-
Cajnog postupka i zabiljezba prigovora

4.4.3. Sastav teretovnice

U teretovnicu zemljiSne knjige unijeti ¢e se podaci o
teretima i njihovim ovlastenicima iz zemljine knjige,
kartona zemljiSta, pologa isprava i podaci isprava
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polozenih u sudu te podaci popisnog lista sastav-
lienog u postupku katastarske izmjere odnosno pre-
doCavanja, a posebno oni koji se odnose na osni-
vanje zaloznih prava popisom imovine dok se nece
prenositi upisi iz zemljiSne knjige koja ¢e se zatvoriti
ako se radi 0 bespredmetnim upisima ili hipotekama
za trazbine glede kojih su nastupili uvjeti za brisanje
(ako je proteklo najmanje 30 godina od uknjizbe hi-
potekarne trazbine, a kad ima daljnjih upisa koji se
odnose na nju — od posljednjega od tih upisa, ako
nije moguce pronaci ni one koji su prema upisima
ovlasteni, ni njihove pravne sljednike i ako za ovo
vrijeme nisu zahtijevani niti primljeni glavnica ni ka-
mate, niti se pravo na koji drugi nacin ostvarivalo te
hipoteke upisane do 1. rujna 1980. koje se briSu po
sluzbenoj duznosti ili po prijedlogu stranke).

Tereti ¢e se u teretovnicu upisivati onim prvenstve-
nim redom koji dobivaju prema vremenskom redo-
slijedu kojim su bili uneseni u zemljiSnu knjigu koja
Ce se zatvoriti osnivanjem nove, u knjigu polozenih
ugovora, te po redu kojim su bili osnivani popisom
sukladno odredbama Ovrénog zakona. @

U teretovnicu ¢e se tako upisati uknjizba stvar-
nog tereta, uknjizba prava gradenja, zabiljezba
zabrane raspolaganja izvlaStenom nekretninom,
zabiljezba odbacenog prijedloga, zabiljezba od-
bijenog prijedloga, zabiljezba otvaranja ispravnog
postupka, zabiljezba da strojevi koji sluze nekret-
nini su samostalne stvari, zabiljezba ograniCenja
na davanje u zakup ili najam, zabiljezba nacina
upravljanja nekretninom, zabiljezba - klju¢ raspo-
djele troskova cijele nekretnine i doprinosa zajed-
nickoj priCuvi, zabiljezba pridrzaja prvenstvenog
reda, zabiljezba zabrane otudenja nekretnina u
vlasnistvu Republike Hrvatske (po zakonu o otoci-
ma), zabiljezba ograni¢enje zaloznog prava, zabi-
liezba ograniCenje stvarnog tereta u korist osobe,
zabiljezba ograni¢enje podzaloznog prava, zabi-
liezba ograniCenje stvarne sluznosti, zabiljezba
ograniCenje osobne sluznosti, zabiljezba ograni-
Cenje stvarnog tereta u korist nekretnine, zabiljez-
ba ograniCenje prvokupa, zabiljezba ogranicenje
zakupa, zabiljezba ograni¢enje najma, zabiljezba
ograniCenje nazadkupa, zabiljezba ograniCenje
koncesije, zabiljezba oroCenja stvarne sluznosti,
zabiljezba oroCenja osobne sluznosti, zabiljezba
oroCenja stvarnog tereta u korist nekretnine, za-
biliezba oroCenja stvarnog tereta u korist osobe,
zabiljezba oroCenja prava gradenja, zabiljezba
oroCenja zaloznog prava, zabiljezba oroCenja
podzaloznog prava, zabiljezba oroCenja prvoku-
pa, zabiljezba oroCenja zakupa, zabiljezba oroce-
nja najma, zabiljezba oroCenja nazadkupa, zabi-
liezba oroCenja koncesije, zabiljezba uvjetovanja
stvarne sluznosti, zabiljezba uvjetovanja osobne
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sluznosti, zabiljezba uvjetovanja stvarnog tereta u
korist nekretnine, zabiljezba uvjetovanja stvarnog
tereta u korist osobe, zabiljezba uvjetovanja za-
loznog prava, zabiljezba uvjetovanja podzaloznog
prava, zabiljeZzba uvjetovanja prvokupa, zabiljez-
ba uvjetovanja zakupa, zabiljezba uvjetovanja na-
jma, zabiljezba uvjetovanja nazadkupa, zabiljezba
uvjetovanja koncesije, zabiljezba zabrane i ogra-
ni¢enja raspolaganja u prethodnom postupku (u
postupku radi utvrdivanja uvjeta za otvaranje ste-
Cajnog postupka), zabiljezba prvenstvenog reda
radi osnivanja zaloznog prava, zabiljezba otkaza
hipotekarne trazbine, zabiljezba hipotekarne tuz-
be, zabiljezba imenovanja upravitelja, zabiljezba
opoziva upravitelja, zabiljezba brisovne tuzbe, za-
biliezba tuzbe za ispravak, zabiljezba zalbe, za-
biljezba postupka ispravka pogresnog upisa, za-
biljezba prijave u ispravnom postupku, zabiljezba
prigovora u ispravnom postupku, zabiljezba odba-
¢enog prigovora, zabiljezba odbijenog prigovora,
zabiljezba izvanrednog pravnog lijeka, zabiljezba
otvaranja postupka predste¢ajne nagodbe, uknjiz-
ba podzaloznog prava, zabiljezba zabrane otu-
denja i zabrana opterec¢enja nekretnine zaloznim
pravom, uknjizba prava prvokupa, uknjizba prava
zakupa, uknjizba prava nazadkupa, uknjizba pra-
va najma, uknjizba koncesije, uknjizba ustupanja
zaloznog prava, zabiljezba otvaranja pojedinac-
nog ispravnog postupka, zabiliezba spora, za-
biljezba tuzbe radi pobijanja duznikovih pravnih
radnji, zabiljezba skrbnistva, zabiljezba postup-
ka izvlastenja, uknjizba osobne sluznosti - pravo
plodouzivanja, uknjizba osobne sluznosti - pravo
uporabe, uknjizba osobne sluznosti - pravo stano-
vanja, uknjizba stvarne sluznosti, uknjizba stvarne
sluznosti - nepravilna sluznost, uknjizba promjene
prvenstvenog reda zaloznog prava, zabiljezba
ovrhe, zabiljezba odbijanja ovrhe, zabiljezba ovr-
Sivosti trazbine, zabiljezba obveze brisanja hipote-
ke, zabiljezba - sporedni ulozak, zabiljezba - glav-
ni ulozak, zabiljezba privremene mjere zabranom
otudenja i opterecenja, zabiljezba trazbine socijal-
ne pomoci, zabiljezba pokretanja postupka, zabi-
liezba zabrane opterecenja nekretnine prenijete
radi osiguranja trazbine, zabiljezba zabrane otu-
denja ifili opterecenja na temelju pravnog posla,
predbiljezba zaloznog prava, uknjizba zaloznog
prava, zabiljezba otvaranja steCajnog postupka i

zabiljezba prigovora.

5. OTVARANJE ZEMLJISNE KNJIGE | ISPRAVNI
POSTUPAK

5.1. OTVARANJE ZEMLJISNE KNJIGE

ZemljiSna knjiga (odnosno njezin dio ako se postu-
pak provodi za dio ili po dijelovima katastarske op-
¢ine), osnovana je ili obnovljena onoga dana kada
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sud odlukom o otvaranju zemljiSne knjige ili dijela
zemljisSne knjige utvrdi da su sastavljeni svi zemljis-
noknjizni uloSci za koje se provodio postupak. Od-
luku donosi predsjednik suda ili sudac kojeg za to
ovlasti predsjednik suda te ta odluka sadrzi brojeve
katastarskih Cestica zemljiSne knjige koja se otvara.
S danom otvaranja zemljisne knjige zatvara se cije-
la ili dio zemljiSne knjige, knjige polozenih ugovora i
kartona zemljista koji su do tada bili u uporabi.

Do zaprimanja odluke o otvaranju zemljiSne knjige
ili dijela zemljisne knjige sud odnosno javni biljez-
nik kao povjerenik suda u postupcima koji su mu
povjereni je duzan odrzavati stanje vec¢ raspravlje-
nih ulozaka, tako da se u njih upiSu sve promjene
koje su provedene u postojecoj zemljiSnoj knijizi,
knjizi polozenih ugovora i kartonima zemljiSta. Ako
je u postojec¢oj zemljiSnoj knjizi doslo do promje-
ne koja se ne moze provesti u vec raspravljenom
ulosku, do otvaranja zemljiSne knjige zadrzat ¢e se
stanje kakvo je utvrdeno prilikom sastavljanja ulos-
ka, a u takav ulozak nove zemljiSne knjige prenijet
¢e se plombe upisa iz postojeCe zemljiSne knjige
te ¢e se po sluzbenoj duznosti, nakon otvaranja
zemljiSne knjige, upisati zabiljezba prijave ili prigo-
vora. U odnosu na predmete u kojima nije done-
sena odluka o upisu, plombe Ce se prenijeti u ze-
mljiSnu knjigu koja se otvara. Ako se prijedlogu za
upis, Cija je plomba prenesena u novu zemljiSnu
knjigu, ne bi moglo udovoljiti s obzirom na stanje
nove zemljiSne knjige, taj ¢e se prijedlog smatrati
prijavom za upis u ispravnom postupku. °

5.2. ISPRAVNI POSTUPAK

|stovremeno se otvara ispravni postupak, o ¢emu
sud objavljuje oglas po sluzbenoj duznosti na e-
Oglasnoj ploci, oglasnoj plo¢i nadleznog suda,
nadleznog ureda za katastar, jedinice lokalne sa-
mouprave ili na drugi odgovarajuci nacin. Sve 0so-
be koje nisu zadovoljne upisom mogu u roku za
ispravak, koji ne moze biti kra¢i od mjesec dana
niti duzi od tri mjeseca, racunajuc¢i od dana obja-
ve oglasa na e-Oglasnoj ploci, podnijeti prijavu —
prigovor. Prijave (prijedlog da u zemljiSnu knjigu
treba upisati ne$to $to u nju nije upisano), kao i
prigovori (da bi neki upis ili njegov prvenstveni red
trebalo izmijeniti, nadopuniti ili izbrisati) podnose
se zemljiSnoknjiznom sudu.

5.3. RASPRAVA ZA ISPRAVAK

Raspravu za ispravak provodi i donosi odluku,
u pravilu zemljiSnoknjizni sud, prema pravilima
izvanparni¢noga postupka, dok se iznimno javhom
biljezniku moze povijeriti provodenje tog postupka,
ako je postupak osnivanja odnosno obnove ze-
mljiSne knjige za tu katastarsku opcinu bio povje-

19 Clanak 193. ZZK



ren javnom biljezniku i to onom javnom biljezniku
koji je provodio postupak obnove zemljiSne knjige.
U tom slu¢aju javni biljeznik je duzan donijeti nacrt
odluke povodom zaprimljenih prijava i prigovora u
roku od 90 dana od isteka zadnjeg dana roka za
ispravak, a sud je duzan na temelju dostavljenog
nacrta odluke donijeti odluku u roku od 30 dana od
dana zaprimanja nacrta odluke.?°

Na raspravu za ispravak sud-javni biljeznik poziva:
0sobe koje su podnijele svoje prijave i prigovore,
osobe protiv Cijih su upisa te prijave i prigovori
podneseni te moze pozvati i osobe za koje prema
sadrzaju zemljiSnih knjiga proizlazi da bi mogle
imati pravni interes. Ako neka od pozvanih osoba
ne dode, to ne odgada odrzavanje rasprave za
ispravak niti znaci da je nenazoCna osoba povu-
kla svoju prijavu ili prigovor, niti da priznaje tude
prijave ili prigovore vec Ce u sluCaju neodazivanja
uredno pozvanih osoba donijeti odluka bez odga-
danja na temelju stanja spisa. Nitko nije ovlasten
zahtijevati odgodu rasprave niti povrat u prijasnje
stanje te ¢e se na sve navedeno stranke upozoriti
U pozivu na raspravu za ispravak.?!

Na raspravi za ispravak sud -javni biljeznik ¢e dati
priliku nazo¢nima da obrazloze svoje pravodobno
podnesene prijave i prigovore, da se ocCituju na
tude te da u prilog svojim tvrdnjama ponude doka-
ze koje bi na toj raspravi bilo mogu¢e odmah izve-
sti te ¢e omoguciti nazoCnima da se na raspravi za
ispravak postignu sporazum koji ¢e uzeti na zapi-
snik. Na raspravi za ispravak izvest ¢e se dokazi
koje sud — javni biljeznik smatra potrebnima. Ako
su prijave i prigovori pristigli nakon isteka roka za
ispravak odbacit ¢e se kao nepravodobni u roku
od 15 dana od dana zaprimanja.?

Kad sud - javni biljeznik ocijeni da su sva pitanja
dovoljno raspravljena zakljucit ¢e raspravu te ¢e
donijeti i proglasiti svoju odluku. Odlukom moze
potpuno ili djelomi¢no usvoijiti, odbiti ili odbaciti
prijavu upisa odnosno prigovor na upise ili njihov
prvenstveni red. U odluci kojom usvaja prijavu upi-
sa ili prigovor na upis sud ¢e dopustiti odgovara-
juCe upise i narediti njihovu provedbu. Protiv ovih
odluka ne moze se uloziti zalba, ali ona ne sprje-
Cava ostvarivanje prava u parnici pred sudom ili u
postupku pred drugim nadleznim tijelom. 23
Ustanovi li sud-javni biljeznik da bi za postupanje
po prijavi ili prigovoru bilo nuzno izmijeniti upis u
posjedovnici o povrSini, obliku, adresi, naginu upo-
rabe ili izgradenosti katastarske Cestice, on toj pri-
javi ili prigovoru nec¢e udovoljiti, ve¢ ¢e je odbaciti
bez provodenja rasprave, a zabiliezbu prigovora
brisat ¢e po sluzbenoj duznosti kada rjeSenje o
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odbacivanju postane pravomoé¢no. O prijavama i
prigovorima glede upisa u vlastovnicu i teretovnicu
0 kojima su svi nazocni postigli sporazum sud-jav-
ni biljeznik ¢e odluciti u skladu s tim sporazumom,
ako je on dopusten i moguce ga je provesti. O pri-
javama i prigovorima glede upisa u vlastovnicu i te-
retovnicu o kojima nazoCni nisu postigli sporazum
sud ¢e odluciti po pravi¢noj ocjeni. Sud-javni bi-
lieznik ¢e uputiti osobe &ije prijave ili prigovore nije
usvojio u cijelosti ili djelomi¢no, kao i one Ciji je upis
ili prvenstveni red upisa svojom odlukom odredio
izmijeniti, nadopuniti ili izbrisati da svoje navodno
pravo ostvaruju u parnici tuzbom za ispravak. Ako
se tuzba za ispravak podnese u roku od 30 dana
od dana dostave rjeSenja donesenog u ispravnom
postupku, sud-javni biljeznik ¢e, kad mu bude do-
kazano da je tuzba podnesena, zabiljezbu prijave
ili prigovora zamijeniti zabiljezbom spora.2*

Na osnovi odluke suda donesene na raspravi za
ispravak kojom je sud prihvatio prijavu za upis ili
usVvojio prigovor o upisu ili njegovu prvenstvenom
redu provest ¢e se njime naredeni upisi u zemljis-
noj knjizi. Ako je na raspravi postignut sporazum o
prijavama ili prigovorima, zabiljezba prijave i pri-
govora izbrisat ¢e se s provodenjem upisa. Sud-
javni biljeznik ¢e po sluzbenoj duznosti izbrisati
sve zabiljezbe prijava i prigovora o kojima nije po-
stignut sporazum nakon isteka roka od 30 dana
od dana dostave rjeSenja o njihovoj osnovanosti,
a i prije ako su zamijenjene zabiljezbom spora.
Ako u otvorenom roku za ispravak nisu podnese-
ne prijave ili prigovori, sud-javni biljeznik ¢e brisati
zabiljezbu tijeka roka za ispravak bez provodenja
rasprave po sluzbenoj duznosti. %

Na tuzbu za ispravak kojom ¢e zahtijevati ispra-
vak upisa u zemljiSnu knjigu pokretanjem parnice
ili drugoga postupka pred nadleznim tijelom ima-
ju pravo osobe o Cijim prijavama ili prigovorima
sud nije u cijelosti ili dijelu udovoljio u ispravnom
postupku u roku od 30 dana od dana zaprimanja
rieSenja te osobe Ciji je upis ili prvenstveni red upi-
sa odlukom donesenom u ispravnom postupku
tuzbom zahtijevati ispravak prestaje istekom roko-
va odredenih ZZK za podizanje brisovne tuzbe, s
tim da trogodisnji rok pocinje te¢i od ¢asa proved-
be spornoga upisa odnosno otkad je dostavljeno
rieSenje o odbijanju prijave ili prigovora. Na tuzbu
za ispravak na odgovarajuci se nacin primjenjuju
pravila po kojima se u slu€aju brisovne tuzbe Stite
0sobe koje su postupale s povjerenjem u potpu-
nost i istinitost zemljiSnih knjiga. Na tuzbu za ispra-
vak na odgovarajuci se nacin primjenjuju pravila
ZZK o zabiljezbi spora.?
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6. NAGRADA | NAKNADE TROSKOVA JAVNOG
BILJEZNIKA KAO POVJERENIKA SUDA

U POSTUPKU OSNIVANJA | OBNOVE
ZEMLJISNE KNJIGE

Nagrada i naknade troSkova javnog biljeznika kao
povjerenika suda u postupku osnivanja i obnove
zemljiSne knjige propisani su odredbama ZZK i
Pravilnikom o visini nagrade i naknade troSkova
javnog biljeznika kao povjerenika suda u postupku
osnivanja i obnove zemljisne knjige (Pravilnikom).
Javnom biljezniku kao povjereniku suda u provo-
denju postupaka pripada jedinstvena nagrada za
provodenje poslova osnivanja i obnove zemljiSne
knjige i postupaka izrade nacrta odluka povodom
zaprimljenih prijava i prigovora u postupku u ko-
jem je taj javni biljeznik bio povjerenik suda u neto
iznosu od 20,00 eura po jednoj katastarskoj Cestici
za koju je sastavljen nacrt zemljiSnoknjiznog ulos-
ka.?” Takoder, javnom biljezniku pripada pravo na
naknadu stvarnog troska.

Pravilnik propisuje kako ¢e nakon §to javni biljez-
nik sastavi sve nacrte zemljiSnoknjiznih ulozaka
obavijestiti sud da je dovrSen postupak sastavlja-
nja nacrta zemljiSnoknjiznih ulozaka za katastar-
sku opcinu odnosno dio katastarske opcine, ako
se postupak provodi za dio katastarske opcine ili
po dijelovima. Obavijest treba sadrzavati i podatak
o0 ukupnom broju katastarskih Cestica za koje su
sastavljeni nacrti zemljiSnoknjiznih ulozaka, ime i
prezime javnog biljeznika, adresa javnobiljeznic-
kog ureda, OIB te broj racuna javnog biljeznika na
koji se treba izvrsiti uplata. Sud ¢e navedenu oba-
vijest i odluku o otvaranju zemljiSne knjige dostaviti
ministarstvu nadleznom za poslove pravosuda. 2

Medutim, ZZK zadnjom novelom propisuje da je
javni biljeznik duzan najkasnije do petog u mjese-
cu dostaviti nadleznom sudu i ministarstvu nadlez-
nom za poslove pravosuda izvjeStaj o ukupnom
broju katastarskih Cestica za koje su sastavljeni
nacrti zemljiSnoknjiznih ulozaka, a koji izvjestaj sa-
drzi i sve potrebne podatke za uplatu nagrade i
naknade za rad javnog biljeznika 2 slijedom ¢ega
se nagrada javnom biljezniku isplacuje mjesecno
za sastavljene nacrte zemljiSnoknjiznih ulozaka u
prethodnom mjesecu.

7. ZAKLJUCAK

U Republici Hrvatskoj jo$ uvijek postoji veliki broj
katastarskih opc¢ina u kojima zemljiSne knjige nisu
azurne, unato¢ dugogodiSnjem radu sudova. S
druge strane, vidljiv je napredak opcina i gradova
u kojima su provedeni postupci obnove zemljiSnih

27 Clanak 7. 3. Pravilnika
28 Clanak 11. Pravilnika
29 Clanak 186.d. ZZK
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knjiga. Obnova zemljisne knjige klju¢an je &im-
benik u osiguravanju pravne sigurnosti pravnog
prometa nekretnina, ali i u drugim domenama ko-
ristenja nekretnina, primjerice u turizmu. Jedinice
lokalne samouprave su takoder pokazale interes
za provodenje ovih postupaka radi brzeg rjesa-
vanja imovinsko — pravnih odnosa kao preduvje-
ta za povlacenje sredstava iz europskih fondova.
Kao postupak koji obuhvaca uskladenje stvarnog
zemljisnoknjiznog stanja s onim postoje¢im ze-
mljiSnoknjiznim stanjem, svojom provedbom stvara
sigurno okruzenje na trziStu nekretnina, Stiti prava
vlasnika i tre¢ih osoba te doprinosi ekonomskom
razvoju, kako na lokalnoj razini tako i Sire. Zakono-
davac je ovdje prepoznao ulogu javnog biljeznika
kao nepristranog povjerenika ukljucivsi ga u ovaj
postupak pri Eemu, kao i kod drugih povjerenih po-
slova javnom biljezniku, moze doc¢i do znacajnog
rastere¢enja sudova koji su nerijetko preoptere-
¢eni. Javni biljeznici svojim znanjem i stru¢nosc¢u
mogu u bitnom doprinijeti brzem i uc€inkovitijem
provodenju ovih postupaka. Uloga javnih biljez-
nika pri tome prelazi samo sudjelovanje u izradi
nacrta zemljiSnoknjiznih ulozaka ve¢ sudjelovanje
javnih biljeznika jamc¢i pravnu sigurnost i u€inkovi-
tost cjelokupnog postupka. Samim time postizu se
dugoroCne posljedice koje se odrazavaju u jacanju
trziSta nekretnina, razvoju lokalne i Sire zajednice,
rastu ulaganja, uskladenju s europskim standardi-
ma te gospodarskom razvoju Republike Hrvatske.

IZVORI
CLANCI

- Ana Kongi¢, dipl. iur i Ana - Marija Kongi¢: Osniva-
nje i obnova zemljisSne knjige
PROPISI:

- Zakon o zemljisnim knjigama (,Narodne novine*
63/2019, 128/2022, 155/2023, 127/2024 — dalje ZZK)

- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (,Na-
rodne novine® 112/2018, 39/2022, 152/2024)

- Zakon o javnom biljeznistvu (,Narodne novine®
78/1993, 29/1994, 162/1998, 16/2007, 75/20009,
120/2016, 57/2022)

- Pravilnik o unutarnjem ustroju, vodenju zemljiSnih
knjiga i obavljanju drugih poslova u zemljiSnoknjiznim
odjelima sudova (ZemljiSnoknijizni poslovnik) (,Na-
rodne novine“ Narodne novine 81/1997, 109/2002,
153/2002, 123/2002, 14/2005, 60/2010, 60/2010,
55/2013, 63/2019)

- Pravilnik o visini nagrade i naknade tro$kova javnog
biljeznika kao povjerenika suda u postupku osnivanja
i obnove zemljiSne knjige (,Narodne novine® 150/23)

IZVORI PREUZETI S INTERNETA:

https://e-justice.europa.eu/topics/registers-business-
insolvency-land/land-registers-eu-countries/hr_hr



