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SaZetak

U radu se analizira primjena umjetne inteligencije u sustavu zemljisnih
knjiga, s posebnim naglaskom na pravne izazove, rizike i normativni okvir
koji proizlaze iz digitalizacije javnih registara. Primjena umjetne inteligencije
u modernizaciji zemljisnoknjiznog sustava donosi znacajne promjene,
omogucujuci vecu digitalnu tocnost, pracenje podataka u stvarnom vremenu,
prediktivnu analizu i proaktivno upravljanje procesima. Polazi se od stajalista
da uvodenje umjetne inteligencije u zemljisnoknjizne postupke ne predstavija
samo pitanje tehnoloske modernizacije, veé¢ prvenstveno pitanje pravnog
uredenja i granica automatiziranog postupanja. U radu se definira pojam
umjetne inteligencije te se razmatraju njezine karakteristike u kontekstu
zemljisSnoknjiznog postupka, temeljnih nacela zemljisnoknjiznog prava i Uredbe
(EU) 2024/1689 (Akt o umjetnoj inteligenciji). S obzirom na izravan utjecaj
zemljiSnoknjiznih postupaka na imovinska prava pojedinaca, polazi se od
pretpostavke da se sustavi umjetne inteligencije koji se koriste u ovom podrucju
svrstavaju u kategoriju visokorizicnih prema europskom regulatornom okviru,
osobito prema ¢l. 6. Akta o umjetnoj inteligenciji, Sto podrazumijeva obvezu
ljudskog nadzora, transparentnosti, dokumentiranja algoritamskih procesa
i sustavnog upraviljanja rizicima. Zakljucno se pokazuje da je primjena
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umjetne inteligencije u zemljisnim knjigama moguca i korisna, ali iskljucivo
kao potporni alat, uz jasno definirane pravmne standarde koji osiguravaju da
tehnologija ostane sredstvo potpore, a ne zamjena za ljudsku strucnu pravnu
procjenu.

Kljucne rijeci: umjetna inteligencija; zemljisne knjige; Akt o umjetnoj
inteligenciji; visokorizicni sustavi umjetne inteligencije,
algoritamsko i automatizirano odlucivanje.

1. UVOD

Primjena umjetne inteligencije (u daljnjem tekstu: Ul) u podru¢ju zemljisnih
knjiga predstavljala bi znacajan korak naprijed u digitalizaciji javnih registara.
Zemljisne knjige, kao temelj pravne sigurnosti, imaju klju¢nu ulogu u zastiti prava
vlasniStva 1 funkcioniranju trziSta nekretnina, zbog ¢ega uvodenje tehnologija Ul-
ja u taj sustav zahtijeva pazljiv normativni pristup. Medutim, zbog posebne pravne
naravi zemljiS$noknjiZznog sustava, koji izravno utje€e na pravni polozaj vlasnika
nekretnina i povjerenje gradana u pravnu sigurnost, sustavi umjetne inteligencije (u
daljnjem tekstu: sustavi Ul-ja) prema europskom pravnom uredenju (Akt o umjetnoj
inteligenciji') smatraju se visokorizi¢nim.>? To znaé¢i da njegova uporaba zahtijeva
pojacane mjere nadzora, transparentnosti, tocnosti, ljudske intervencije i kiberneticke
sigurnosti.> Ul moze obradivati podatke, prepoznavati obrasce i primjenjivati
unaprijed programirane algoritme, no tumacenje zakonskih odredaba i ljudski nadzor
moraju ostati u sredistu postupka.*

1 Uredba (EU) 2024/1689 Europskog parlamenta i Vijeca od 13. lipnja 2024. o utvrdivanju
uskladenih pravila o umjetnoj inteligenciji i o izmjeni uredaba (EZ) br. 300/2008, (EU) br.
167/2013, (EU) br. 168/2013, (EU) 2018/858, (EU) 2018/1139 i (EU) 2019/2144 te direktiva
2014/90/EU, (EU) 2016/797 i (EU) 2020/1828 (Akt o umjetnoj inteligenciji), SL L 2024/1689,
12.7.2024.

2 Prema¢l. 1. st. 1. Akta o umjetnoj inteligenciji: ,,Svrha je ove Uredbe poboljsati funkcioniranje

unutarnjeg trzista i promicati uvodenje antropocentri¢ne i pouzdane umjetne inteligencije, uz

istodobno osiguravanje visoke razine zastite zdravlja, sigurnosti i temeljnih prava sadrzanih

u Povelji, ukljucujué¢i demokraciju, vladavinu prava i zastitu okolisa, od $tetnih ucinaka UI

sustava u Uniji, te podupiranje inovacija.“ To znac¢i da Akt o umjetnoj inteligenciji zahtijeva

visoku razinu zastite temeljnih prava, poput prava vlasni$tva i drugih stvarnih prava. Uz to,
odluke Ulja moraju biti provjerljive i nadzirane od ljudskog sudionika (engl. iuman-in-the-
loop). Prema ¢l. 4. Akta o umjetnoj inteligenciji: ,,Dobavljaci i subjekti koji uvode Ul sustave
moraju poduzeti mjere kako bi na najbolji moguci naéin osigurali dostatnu razinu pismenosti

u podrucju Ul za svoje osoblje i druge osobe uklju¢ene u rad i koristenje UI sustava u njihovo

ime, uzimajuéi u obzir njihovo tehni¢ko znanje, iskustvo, obrazovanje i osposobljavanje te

kontekst u kojem ¢e se Ul sustavi koristiti, kao i osobe ili skupine osoba na kojima se Ul
sustavi trebaju upotrijebiti.*

V. ¢l. 8.-15. Akta o umjetnoj inteligenciji.

4 Gagandeep Kaur, ,Justice in the Digital Age®, u: Artificial Intelligence for Legal System:
Jurisprudence in the Digital Age, ur. Smita Gupta, Namita Singh Malik, Ardyllis Alves Soares,
Balusamuy Balamurugan i Sneha Dhillon (London: Chapman and Hall/CRC Press, 2025.),
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Zemljisnoknjizno pravo dio je stvarnopravnog sustava te zahtijeva primjenu
velikog broja pravnih propisa, kao i poznavanje te razumijevanje njihove medusobne
povezanosti.>® Njihova primjena zahtijeva prepoznavanje pravno relevantnih
¢injenica te pravilnu interpretaciju zakonom propisanih pretpostavki za provedbu
pojedine vrste zemljisnoknjiznog upisa.

Zemljisnoknjizni postupak predstavlja specificnu vrstu pravnog postupka,
razli¢itu od drugih postupaka, poput onog parni¢nog, upravnog ili kaznenog. Zbog
toga se 1 primjena Ulja u njemu mora sagledavati na druk¢iji, viSeslojan nacin.
U parnici ili kaznenom postupku zadaéa je Ulja prije svega analizirati isprave,
pretrazivati sudsku praksu, analizirati pravne institute te asistirati u predlaganju
odluka. U tim postupcima Ul ne upravlja registrom, nego pomaze pri donoSenju
sudskih odluka (analizira pravne institute, asistira kod pravne argumentacije ili
predlaganja sankcije). S druge strane, u zemljiSnoknjiznim postupcima Ul bi morala
istodobno obavljati dvije funkcije: a) predlaganje odluka uz ocjenu isprava (gdje
dolaze do izrazaja nacela zakonitosti, privole, stvarnosti i sl.) te b) intervenciju u
zemlji$ne knjige (provodenje upisa, uknjizba, predbiljezba, zabiljezba te uciniti upis
vidljivim), pri ¢emu dolaze do izrazaja nacela preglednosti, knjiznog prednika i
odredenosti. Uz to, zbog pogresaka u vodenju zemljisnih knjiga Republika Hrvatska
odgovara prema objektivnom kriteriju, za razliku od drugih sudskih postupaka.’

172-190.

5 Temeljni pravni izvori zemljiSnoknjiznog prava u Republici Hrvatskoj su: Zakon o zemljisnim
knjigama (Narodne novine, br. 63/19., 128/22., 155/23., 127/24., u daljnjem tekstu: ZZK),
Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (Narodne novine, br. 91/96., 68/98., 137/99.,
22/00., 73/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09., 90/10., 143/12., 94/17.,
152/14., 81/15., 94/17., u daljnjem tekstu: ZV), te Pravilnik o unutarnjem ustroju, vodenju
zemljisnih knjiga i1 obavljanju drugih poslova u zemljiSnoknjiznim odjelima sudova
(Zemljisnoknjizni poslovnik) (Narodne novine, br. 81/97., 109/02., 153/02., 123/02., 14/05.,
60/10., 60/10., 55/13., 63/19., 128/22., 127/24.). V. Tatjana Josipovi¢, ZemljisSnoknjizno pravo
(Zagreb: Informator, 2001.), 84-85.

6  Postoji cijeli niz dopunskih pravnih izvora zemljisnoknjiznog prava: Zakon o drzavnoj izmjeri
i katastru nekretnina (Narodne novine, br. 112/18., 39/22., 152/24.), Zakon o prostornom
uredenju (Narodne novine, br. 155/25.), Zakon o gradnji (Narodne novine, br. 155/25.), Zakon
o poljoprivrednom zemljistu (Narodne novine, br. 20/18., 115/18., 98/19., 57/22., 136/25.),
Zakon o vodama (Narodne novine, br. 66/19., 84/21., 47/23.), Zakon o Sumama (Narodne
novine, br. 68/18., 115/18., 98/19., 32/20., 145/20., 101/23., 145/23., 36/24., 145/24.), Zakon
o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (Narodne novine, br. 125/11., 64/15., 112/18.,
123/24.), Zakon o najmu stanova (Narodne novine, br. 91/96., 48/98., 66/98., 22/06., 68/18.,
105/20., 36/24.), Ovrsni zakon (Narodne novine, br. 112/12., 25/13., 93/14., 55/16., 73/17.,
131/20., 114/22., 6/24., u daljnjem tekstu: OZ), Zakon o izvanparni¢nom postupku (Narodne
novine, br. 59/23.) i dr. V. Josipovi¢, Zemljisnoknjizno pravo, 85-86.

7 U zemljisnim knjigama UI bi istodobno preuzimao ulogu suca, javnog biljeznika i sudskog
sluzbenika (ovlastenog zemljiSnoknjiznog referenta ili sudskog savjetnika, odnosno
upisnicara), jer bi bio ukljucen u postupak od zaprimanja prijedloga do kona¢nog upisa. Kako
bi upis putem Ul-ja bio ispravan, potrebno je pravilno analizirati: pravne poslove (kupoprodaju,
darovanje, zaloZzno pravo i sl.), zemljisnoknjizno pravo, vrstu upisa, ograni¢enja i terete, red
prvenstva, sudsku praksu o valjanosti isprava te stanje postojeceg uloska. Pri tome svaki od
navedenih elemenata utjece na ostale, zbog ¢ega je razina slozenosti znatno veca nego u drugim
postupcima. U zemlji$noknjiznom postupku nije dovoljno odrediti je li isprava valjana i moze
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Zemljisne knjige, kao javni registar u koji se upisuju nekretnine, prava na
nekretninama te razne Cinjenice mjerodavne za pravni promet nekretnina, imaju
akvizitivnu® i publicitetnu® funkciju. Pogresan upis ili brisanje knjiznog prava moze
neposredno utjecati na pravo vlasni$tva, koje jam¢i Ustav Republike Hrvatske!'? u ¢l.
48. st. 1., a koje je ujedno i predmet konvencijske zastite.!! Posljedi¢no, svaki sustav
koji automatizira postupanje u zemljisnoknjiznim predmetima iznimno je osjetljiv.
Uvodenje alata Ul-ja u takav sustav stoga nije samo tehni¢ko ve¢ i normativno pitanje
— svaka pogreska ili algoritamska netransparentnost moze narusiti pravnu sigurnosti i
dovesti do gradanskopravnog spora.

UI moze koristiti biometrijske tehnologije (prepoznavanje lica, otisaka prstiju
i dr.) radi identifikacije osoba. U praksi sustavi Ul-ja mogu automatski usporedivati
biometrijske podatke s bazama podataka kako bi utvrdili identitet stranke. Medutim,
u pravnom kontekstu to ne znac¢i da Ul moze samostalno preuzeti ulogu suca,
javnog biljeznika ili zemljiSnoknjiznog sluzbenika. Biometrijska identifikacija tek je
jedan dio procesa utvrdivanja identiteta, pravni sustav zahtijeva i ljudsku procjenu
valjanosti, sposobnosti, suglasnosti i drugih elemenata koji su nuzni za sklapanje
valjanih ugovora i ovjeru potpisa. Takoder, postoje vazna pravna i eticka pitanja
vezana za zaStitu osobnih podataka, privatnost i moguce zloupotrebe biometrijskih
sustava, $to dodatno zahtijeva ljudski nadzor i kontrolu.'>!3 Treba istaknuti da UI ne

li se provesti upis, vec je potrebno i pravno-tehnicki oblikovati sam upis. To znaci da Ul mora:
kreirati to¢an tekst upisa, ugraditi ga u postojeci ulozak te osigurati da se novi upis nadovezuje
na dotadasnji pravni slijed prema nacelu knjiznog prednika. U zemljiSnoknjiznom postupku
uloga Ul-ja stoga je znatno $ira od pukog rjesavanja predmeta, jer ukljuCuje oblikovanje
upisa, odrzavanje koherentnosti registra te postivanje nacela specijaliteta i preglednosti. O
odgovornosti Republike Hrvatske za Stetu zbog pogresaka u vodenju zemlji$nih knjiga v. ¢1. 9.
Z7K-a.

8  Akvizitivna funkcija zemljisnih knjiga ogleda se u tome $to je upis u zemljisnu knjigu jedna od
pretpostavki stjecanja stvarnih prava na nekretnini na temelju pravnog posla. Upis, konkretno
uknjizba na temelju pravnog posla jest nac¢in (modus) stjecanja stvarnih prava. Josipovic,
Zemljisnoknjizno pravo, 233-235.

9  Publicitetna funkcija zemljisnih knjiga ogleda se u tome §to se upisom u zemlji$noj knjizi
prikazuje prema svima pravno stanje koje postoji na nekretnini. Pravni u¢inci publicitetne
funkcije zemljisne knjige ogledaju se u predmnjevi o istinitosti zemljisnoknjiznog stanja te
u predmnjevi o potpunosti zemljisnoknjiznog stanja. Josipovié, Zemljisnoknjizno pravo, 237-
239.

10 Ustav Republike Hrvatske, Narodne novine, br. 56/90., 135/97., 8/98., 113/00., 124/00., 28/01.,
41/01.,76/10., 55/01., 5/14., 85/10.

11 Protokol 1. ¢l. 1. Konvencije za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda (proc¢iséeni tekst),
Narodne novine — Medunarodni ugovori, br. 18/97., 6/99., 14/02., 13/03., 9/05., 1/06., 2/10.,
13/17. (u daljnjem tekstu: EKLJP).

12 O zastiti osobnih podataka u zemljisSnim knjigama v. detaljnije Josip Desi¢ i Luka Brajkovic,
,»Odnos nacela javnosti zemljisnih knjiga i prava na zaStitu osobnih podataka®, Godisnjak
Akademije pravnih znanosti Hrvatske 12, br. 1 (2021): 327-344.

13 Halucinacije Ul-ja predstavljaju znacajan rizik kada je rije¢ o zemljisnim knjigama, jer ti sustavi
mogu generirati neto¢ne ili neprovjerene informacije i prikazati ih kao to¢ne. Halucinacija se
dogada kada sustav Ul-ja iznese netocnu, izmisljenu ili neprovjerenu tvrdnju, ali je predstavi
kao da je toc¢na. Takve halucinacije mogu se ocitovati kao pogre$na interpretacija prava
vlasni$tva, tereta ili pravnih odnosa, spajanje Cestica koje su razliCite, ili iznosenje zaklju¢aka
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moze zamijeniti javne biljeznike, koji imaju klju¢nu ulogu u ocjeni pravne i poslovne
sposobnosti stranaka za sklapanje ugovora. Posebno je vazna njihova funkcija u
zastiti ranjivih skupina, kao $to su starije osobe, maloljetnici i osobe smanjene
sposobnosti rasudivanja.

Zemljisni registar u Grckoj koristi alate temeljene na Ul-ju (konkretno
Azure OpenAl), koji su trenuta¢no u probnoj fazi i ubrzavaju procjenu isprava i
dokumentacije skeniranjem, sazimanjem i provjerom jesu li uskladeni s pravnim
uredenjem, ¢ime se znatno ubrzava pravna evaluacija ugovora: umjesto nekoliko sati,
obrada prijedloga za upis traje oko deset minuta. Kona¢ne odluke i dalje odobrava
ljudski sluzbenik.'* HM Land Registry u Engleskoj koristi Ul za automatiziranu
usporedbu isprava, Sto znaci da Ul usporeduje dokumente, npr. isprave o nasljedivanju
ili isprave o pravnim poslovima, nakon cega ljudski sluzbenici preispituju i potvrduju
prijedloge odluka. Time je smanjen broj sati ljudskog rada i ubrzan proces rjesavanja
predmeta.!’> Katastarski ured Nizozemske u sklopu projekta Kadastrale Kaart
Next (KKN) primjenjuje Ul kako bi digitalizirao analognu povijesnu katastarsku
evidenciju: stare katastarske skice, ru¢ne nacrte i zapise pretvorio u digitalni oblik,
a granice Gestica modeliraju se uz poveéanu toénost.'® Svedski zemljisnoknjizni
registar koristi Ul za izdvajanje povijesnih informacija iz rukopisnih dokumenata
o nekretninama, Cesto datiranih jo§ iz razdoblja pedesetih godina 20. stolje¢a. U
predobradi rukopisnih dokumenata radi povecanja njihove kvalitete koristi se sustav
za prepoznavanje rukopisa (Handwritten Text Recognition, HTR), nakon Cega se
koristi sustav Ul-ja za ispravke rijeci kako bi se dovrsile recenice koje sustav HTR
nije mogao prepoznati.'’

koji nisu utemeljeni na sluzbenim evidencijama. Za razliku od obi¢nih tehnic¢kih pogresaka
u obradi podataka, te pogreske proizlaze iz probabilisticke prirode modela, koji ponekad
»popunjava praznine“ najvjerojatnijim obrascem, ali bez stvarnog uporista u dokumentaciji.
Stoga primjena Ul-ja u zemljiSnoknjiznim sustavima mora biti ograni¢ena na pomocne
funkcije uz stroge mehanizme provjere podataka. Detaljnije v. u Belifla Annery Herrera-Tapias
i Diego Hernandez Guzman, ,,L.egal Hallucinations and the Adoption of Artificial Intelligence
in the Judiciary®, Procedia Computer Science 257 (2025): 1184-1189.

14 Ekathimerini, Land Registry to Use Al Tool for Decision-Making, pristup 1. prosinca 2025.,
https://www.ekathimerini.com/economy/1247735/land-registry-to-use-ai-tool-in-decision-
making/; Ekathimerini, Hellenic Cadastre Entering New Era, pristup 1. prosinca 2025., https://
www.ekathimerini.com/economy/real-estate/1247035/hellenic-cadastre-entering-new-era/.

15 HM Land Registry Strategy 2025+, pristup 28. studenoga 2025., https://www.gov.uk/
government/publications/hm-land-registry-strategy-2025.

16 Eric Hagemans, Development in Cadastral Surveying and Mapping in the Netherlands
(2024), pristup 1. prosinca 2025., https:/juridika.no/tidsskrifter/kart-og-plan/2024/2/
artikkel/hagemans?utm_source=chatgpt.com; Sioux Technologies, How Kadaster and
Sioux Technologies are Digitizing the Netherlands, pristup 1. prosinca 2025., https:/www.
siouxtechnologies.com/en/about-sioux/news/how-kadaster-and-sioux-technologies-are-
digitizing-the-netherlands/?utm_source=chatgpt.com.

17 Service: Natural Language Processing for Land Registry Documentation in Sweden, pristup
1. prosinca 2025., https://ipsoeu.github.io/ips-explorer/case/10632.html?utm_source=chatgpt.
com.
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2. POJAM I OBILJEZJA UI-JA U KONTEKSTU
ZEMLJISNOKNJIZNOG SUSTAVA

Ne postoji jedinstvena, opéeprihva¢ena znanstvena definicija pojma Ul-
ja. Rije¢ je o krovnom pojmu koji obuhvaéa sve Siri skup podatkovno usmjerenih
tehnologija. Ul oznacava skup razlicitih, medusobno povezanih metoda i sustava koji
omogucéuju racunalima da nadopunjuju ili zamjenjuju odredene zadatke koje inace
obavljaju ljudi.'® UI je grana racunalnih znanosti koja se bavi stvaranjem programa
ili sustava koji mogu obavljati zadatke koji zahtijevaju ljudsku inteligenciju.
To ukljucuje rasudivanje, ucenje, rjeSavanje problema, razumijevanje jezika,
prepoznavanje obrazaca, kao i donosenje odluka. Ukratko, Ul omoguc¢uje racunalima
da ,,u¢e* i ,,misle na na¢in poput ljudi, iako pri tome nema svijest.!* Akt o umjetnoj
inteligenciji definira sustav Ul-ja kao ,,strojni sustav dizajniran za rad s promjenjivim
razinama autonomije i koji nakon uvodenja moze pokazati prilagodljivost te koji, za
eksplicitne ili implicitne ciljeve, iz ulaznih vrijednosti koje prima zakljucuje kako
generirati izlazne vrijednosti, kao §to su predvidanja, sadrzaj, preporuke ili odluke,
koje mogu utjecati na fizicka ili virtualna okruzenja“.2°

Jedna od podjela Ul-ja jest na prediktivnu i generativnu Ul. Prediktivna UI
koristi statisticku analizu i strojno uéenje za predvidanje ponasanja, prepoznavanje
obrazaca 1 prognoziranje buducih dogadaja. Prediktivha Ul djeluje na analizi
postoje¢ih podataka i obrazaca te ne stvara novi sadrzaj, nego daje procjene i
vjerojatnosti, moze se koristiti za otkrivanje rizika i anomalija (sustav moZe prepoznati
ucestalost proslih sporova, obrasce koji odstupaju od uobicajenih, neuobicajeno Ceste
promjene vlasniStva, sumnjive serije prijenosa, nesklad podataka izmedu registara
(tzv. risk scoring, koji pomaze referentu da obrati pozornost). Nadalje, prediktivna
Ul moze analizirati trajanje i opterecenje postupaka (koliko ¢e postupak trajati, koji
predmeti imaju vedi rizik za zalbe, gdje se javljaju usporenja u tijeku postupka (njezin
bi naglasak bio na administrativnoj, a ne sudbenoj funkciji). Prediktivna Ul, dakle, ne
koristi se pri donosenju odluka, nego daje analiticku procjenu vjerojatnosti te je stoga
prihvatljivija kao alat potpore.?!

S druge strane, generativna Ul moze stvarati originalni sadrzaj, poput slika,
videozapisa, teksta, zvuka ili racunalnog koda, kao odgovor na uputu ili zahtjev
korisnika.??> U zemlji$noknjiznom postupku mozZe se koristiti za izradu nacrta rjeSenja.

18 Detaljnije v. u Josip Desi¢, ,,Odgovornost za Stetu pocdinjenu putem racunala i raunalnih
mreza“ (doktorska disertacija, Zagreb: Pravni fakultet u Zagrebu, 2024.), 109.

19 Detaljnije o definiciji umjetne inteligencije v. Desic¢, ,,Odgovornost za Stetu”, 109-114; Larry
A. DiMatteo, Cristina Poncibo i Michel Cannarsa, ur., The Cambridge Handbook of Artificial
Intelligence: Global Perspectives on Law and Ethics (Cambridge: Cambridge University
Press, 2022.), 18-34; Christian Haagen, Verantwortung fiir Kiinstliche Intelligenz (Manheim:
Nomos, 2021.), 50-58.

20 CI. 3.t. 1. Akta o umjetnoj inteligenciji.

21 Ruhul Quddus Majumder, ,,Machine Learning for Predictive Analytics: Trends and Future
Directions®, International Journal of Innovative Science and Research Technology 10, br. 4
(2025): 3557-3564.

22 Claudio Novelli et al., ,,Generative Al in EU Law: Liability, Privacy, Intellectual Property, and
Cybersecurity, Computer Law & Security Review 55 (2024): 1-16.
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Na temelju unesenih podataka (opis nekretnine, pravna osnova, podaci iz isprava) Ul
moze generirati nacrt rjeSenja o prihvacanju prijedloga za upis ili rjeSenja o odbijanju
prijedloga. UI ¢ak moze izdvajati bitne elemente pravnog posla, strukturirati podatke
te na temelju njih pripremiti tekst ili prijedlog odluke. Generativna Ul moze osigurati
ujednacene formulacije, pravno konzistentne obrasce i smanjenje administrativnih
pogresaka. Ovdje treba apostrofirati da generativna Ul moze oblikovati sadrzaj, ali ne
smije samostalno odlu¢ivati niti zamijeniti ljudsku pravnu procjenu.?

2.1. Autonomija

Jedna od vaznih karakteristika sustava Ul-ja jest njihova operativna
autonomija. Ona podrazumijeva sposobnost sustava da izvrsava odredene zadatke
bez stalne neposredne ljudske intervencije, ali unutar unaprijed definiranih pravila
i parametara. Primjerice, sustav Ul-ja moZe automatski skenirati i obradivati
isprave 1 dokumentaciju, poput ugovora i elektronickih obrazaca koji se odnose na
promjene knjiznih prava. Sustav pritom analizira dokumente te prepoznaje kljucne
informacije, kao Sto su identitet novog vlasnika, oznaka nekretnine na koju se upis
odnosi, postojanje nove hipoteke ili promjene u ve¢ upisanim knjiznim pravima.
Nakon §to sustav prepozna podatke, moze ih automatski upisati u zemljisne knjige ili
bazu podataka, bez ru¢nog unosa tih podataka u sustav. To znaci da sustav moze sam
prepoznati promjene i predloZiti upise kako bi se azurirala evidencija, npr. promijenilo
ime vlasnika u registru ili dodali podaci o zaloznom pravu (hipoteci). Autonomno
djelovanje omogucuje Ul-ju samostalno upravljanje odredenim postupcima i
donosenje odluka. Medutim, takva razina samostalnosti istodobno povecava rizik
od pogreSaka u situacijama koje odstupaju od obrazaca na kojima je sustav treniran
ili koje algoritam ne moze pravilno predvidjeti. Drugim rije¢ima, svaka autonomija
tehnoloskog sustava nuzno ukljuuje i potencijal pogresnog reagiranja u okolnostima
koje nisu bile prethodno predvidene®*, ako UI pogres$no prepozna podatke (npr.
krivo protumaci ime vlasnika ili njegovu adresu), to moze dovesti do pogreSaka u
upisu, zbog cega je i dalje potrebna ljudska kontrola. Na taj se na¢in omogucéuje da
zemljiSne knjige budu uvijek azurirane i pouzdane, smanjuju se ljudske pogreske u
upisu te se ubrzava azuriranje podataka o nekretninama. Model Auman-in-the-loop
(HITL) u kontekstu Ul-ja oznaava uklju¢ivanje covjeka u proces odlucivanja ili
nadzora sustava Ul-ja radi povecanja to¢nosti, pouzdanosti i sigurnosti sustava, pri
¢emu ljudski stru¢njaci nadziru, provjeravaju i po potrebi ispravljaju odluke koje UL

23 O generativnoj Ul v. detaljnije Mimi Zou et al., ur., The Cambridge Handbook of Generative
Al and the Law (Cambridge: Cambridge University Press, 2025.), 1-82.

24  Moze do¢i do neocekivane reakcije, primjerice kada je sustav Ul-ja za obradu i provedbu upisa
u zemlji$noj knjizi treniran na standardnim kupoprodajnim ugovorima. Ako se sustavu dostavi
prijedlog za upis na kojem Ul nije ,.trenirana® (npr. osnivanje vlasnistva na posebnom dijelu
nekretnine ocitovanjem volje vlasnika zemljiSta iz ¢l. 75. ZV-a) postoji opasnost da takav
prijedlog za upis Ul interpretira na nacin da predlaze ili ¢ak provede pogresan upis u zemljisnu
knjigu. Najprakticnije rjeSenje u takvim situacija bilo bi da automatizirani sustav upisa u
zemlji$noj knjizi zastane s daljnjim postupanjem te uputi poziv ovlastenim zemljisnoknjiznim
sluzbenicima za postupanje u predmetu.
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predlaze.?

2.2. Netransparentnost (neprozirnost)

Sustavi Ul-ja, posebno oni temeljeni na dubokom ucenju (engl. deep learning),
Cesto djeluju netransparentno, odnosno kao tzv. crne kutije, jer je teSko pratiti i
razumjeti nacin na koji taj sustav donosi odluke ili zakljucke. UI moze odabrati koji
¢e se zahtjevi rjesavati brze ili kako klasificirati dokumente, ali nije uvijek jasno
zasto je sustav Ul-ja donio tu odredenu odluku. Cesto ni sudac, odnosno pravosudni
sluzbenik koji koristi Ul ne moze objasniti automatizirani proces donosenja odluka,
Sto otezava njihovo obrazlaganje, ali i osporavanje odluka (tzv. crna kutija, engl.
black box). Time se otezava provjera pravilnosti i zakonitosti odluka koje predlaze
sustav Ul-ja.2%?7 Sudska odluka mora biti obrazloZena na razumljiv nain, a stranke
imaju pravo znati zasto je odluka donesena te razumjeti njezine pravne razloge.?® U
kontekstu zemljisnoknjiznih postupaka svaka odluka o upisu, promjeni ili brisanju
prava izravno utjeCe na gradanska prava (vlasnistvo, zalozno pravo i druga knjizna

25 Modeli uéenja human-in-the-loop (HITL) zahtijevaju ljudsku interakciju, oni omogucuju
covjeku da mijenja izlaz sustava ucenja. Simulatori u tom zatvorenom ciklusu uvijek imaju
ljudski unos kao dio simulacije; detaljnije v. Jacob Turner, Robot Rules — Regulating Artificial
Intelligence (London: Palgrave Macmillan, 2019.), 70, 75, 112, 115, 190.

26 U zemljisnim knjigama Ul moze automatski procjenjivati zaprimljene prijedloge i predlagati
upise, promjene vlasnika ili nositelja stvarnih prava ili ocjenjivati valjanost dokumenata.
Problem moze nastati zbog moguénosti netransparentnog djelovanja algoritma, poput tzv. crne
kutije, pa nije moguce lako provjeriti zasto je sustav prihvatio ili odbio odredeni prijedlog. U
zemljisnim knjigama Ul moze pogresno tumaciti dokumente ili favorizirati odredene upise ako
su podaci u bazi nepotpuni ili pristrani. Primjerice, ako sustav ima podatke samo o odredenim
vrstama ugovora, moze pogres$no tretirati neuobicajene situacije. U zemljiSnim knjigama,
netransparentan sustav Ul-ja moZe otezati vlasnicima da provjere i isprave pogresne upise ili
promjene. Ul se moze primjenjivati kao pomoc¢ni alat, ali ne i kao odlucujucéi faktor, takoder
moze ubrzati i olakSati obradu podataka, ali ljudski je nadzor nuzan kako bi se osigurala
to¢nost i zakonitost upisa.

27 Detaljnije o netransparentnosti Ul-ja v. Martin Ebers i Susana Navas, Algorithms and Law
(Cambridge: Cambridge University Press, 2020.), 48-50.

28 U predmetu State v. Loomis (881 N.W.2d 749 (Wis. 2016) SAD) okrivljenika Loomisa sustav
COMPAS prepoznao je kao pojedinca koji je pod visokim rizikom za zajednicu te mu je
izreCena kazna zatvora u trajanju od Sest godina. Medutim, Vrhovni sud Wisconsina u svojoj
je odluci, po Zalbi okrivljenika, naveo da koristenje algoritamske procjene rizika od strane
prvostupanjskog suda pri izricanju kazne nije povrijedilo okrivljenikova prava, jer su procjene
rizika temeljene na dostupnim informacijama, kao §to su kaznena povijest i odgovori na
pitanja koje je sudu dao sam okrivljenik, te je okr. Loomisu dana moguénost da provjeri i
ospori dio presude koji se odnosi na rizik na zajednicu. U postupku protiv okr. Loomisa dosao
je do izrazaja jo$ jedan element povezan s algoritmima strojnog ucenja, a to je pristranost
njihovih odluka. Buduéi da su takvi algoritmi ovisni o podacima, ako su podaci pristrani,
softver e vjerojatno dati pristrane rezultate. Predmet State v. Loomis (SAD), iako je rije¢ o
kaznenom predmetu, jedan je od najcitiranijih sudskih predmeta u literaturi kada se raspravlja
o algoritamskom odlucivanju i pristranosti sustava Ul-ja, te u korelaciji s Aktom o umjetnoj
inteligenciji, koji takve sustave definira kao visokorizi¢ne. Njegove implikacije izravno su
primjenjive na svaki postupak u kojem UI utjece na odlu¢ivanje o pravima stranaka. V. Desi¢,
,»Odgovornost za Stetu®, 139-140.
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prava). To znaci da i sustavi koji koriste Ul moraju osigurati da odluke budu pravno
obvezujuce, da ih je moguce pravno osporiti te da su donesene u okviru jasne
nadleznosti 1 propisanog postupka, pod nadzorom mehanizama koji osiguravaju
neovisnost i nepristranost.>” Budu¢i da bi detaljna analiza prava na pravi¢ni postupak
zahtijevala opsezniju ekspertizu i Siri pravni kontekst, ta tema nece biti predmet
daljnje rasprave u ovome radu.>°

2.3. Nepredvidivost

Sustavi Ul-ja, posebno oni temeljeni na strojnom ucenju, ne slijede uvijek
to¢no odredena pravila. Oni uce iz podataka i stvaraju interne modele koji omogucéuju
donosenje odluka ili predvidanja. Ul ne moze razumjeti kontekst na ljudski nacin,
nego reagira prema statistickim uzorcima i obrascima koje je prepoznao tijekom
treniranja. Zbog toga sustavi Ulja ponekad reagiraju na nacine koje ljudi ne mogu
u potpunosti predvidjeti. Npr. chatbot moze proizvesti neocekivan odgovor na
jednostavno pitanje ili autonomni robot moze reagirati neocekivano u slozenom
okruzenju. Nepredvidivost proizlazi iz kompleksnosti sustava i sposobnosti Ul-ja
da uci iz podataka, pa moze razviti rjeSenja koja ljudima nisu ocita. Kao posljedica
moze do¢i do potencijalnog spora oko vlasniStva ako ¢ovjek ne intervenira tijekom
postupka.3!

2.4. SloZenost

Sustavi Ul-ja ¢esto uklju¢uju velike koli¢ine podataka, kompleksne
algoritamske procese i videstupanjske procese udenja. Sto je sustav sloZeniji, to je
veca vjerojatnost neocekivanih reakcija. U zemljisnim knjigama sloZenost proizlazi iz
kombiniranja vise izvora podataka (katastar, sudski upisi i pravni dokumenti), pravnih
iznimaka i specifi¢nih lokalnih pravila te interakcije Ul-ja s ljudskim operatorima
i drugim sustavima (npr. blockchainom 1 pametnim ugovorima). Slozenost
omogucuje visok stupanj performansi, ali istovremeno otezava kontrolu, testiranje i
objasnjenje funkcionalnosti sustava. Ul nije samo tehnologija koja izvrSava zadatke
nego i sustav koji moze djelovati autonomno, biti slozen i nepredvidiv, a nacin
njegova ,,razmisljanja“ Cesto je netransparentan. Te karakteristike ¢ine Ul moénim
alatom, ali i izazovom s aspekta sigurnosti, etike i regulacije. Ul moze djelovati
nepredvidivo jer uéi iz podataka, a ne iz ,,razumijevanja“ konkretne situacije. Sto je
sustav kompleksniji, to je veca vjerojatnost da ¢e njegova reakcija biti neocekivana,
posebno u pravno ili tehnicki osjetljivim sustavima poput zemljisnih knjiga. Pravna

29 Modeli Ul-ja mogu biti pristrani zbog pristranih podataka za treniranje, neravnomjerno
zastupljenih podataka, nadina dizajna modela, kao i ljudskih faktora (ljudi koji dizajniraju
algoritam biraju koje ¢e varijable uc¢i u model, kako ¢e se podaci filtrirati i koje ciljeve treba
optimizirati, gdje se lako moze uvesti nesvjesna pristranost).

30 O umjetnoj inteligenciji u pravosudu v. detaljnije Dejan Bodul i Jakob Naki¢, ,,Umjetna
inteligencija (Al) u parnici: poCetne rasprave®, lusinfo, pristup 8. studenoga 2025., https://
www.iusinfo.hr/strucni-clanci/umjetna-inteligencija-ai-u-parnici-pocetne-rasprave.

31 Detaljnije o nepredvidivosti Ul-ja v. Jacob Turner, Robot Rules — Regulating Artificial
Intelligence (London: Palgrave Macmillan, 2019.), 70, 75, 112, 115, 190.
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sigurnost zahtijeva jasnu volju ugovornih strana, predvidivost u¢inaka pravnog posla
i formalnu valjanost isprava. Koristenje Ul-ja u ugovornom procesu moze pridonijeti
ucinkovitosti i dostupnosti pravne zastite, no nuzno je osigurati transparentnost
algoritama, pravo na obrazlozenu odluku te zakonski nadzor nad koriStenjem takvih
rjeSenja.>?

3. UI KAO ALAT POTPORE U PRIMJENI NACELA
ZEMLJISNOKNJIZNOG PRAVA

3.1. Uloga i granice Ul-ja u zemljiSnoknjiZnom postupku

UI moze posluziti kao koristan tehnicki alat u zemljisnoknjiznim postupcima,
no ne moze zamijeniti ljudsku volju niti preuzeti ulogu odlucivanja u sudskim
predmetima.®3 Ul nema pravnu osobnost, ne posjeduje sposobnost razumijevanja
uzro¢no-posljedicnih odnosa u pravnom kontekstu, niti moze preuzeti odgovornost
za pravne posljedice svojih ,,odluka®, jer mu nedostaju elementi ljudskog rasudivanja,
moralne i eticke prosudbe, kao i odgovornost pred zakonom. U tom smislu Ul ne
moze zamijeniti zemljiSnoknjizne suce ni sluzbenike, ve¢ ih moze samo asistencijski
podrzati u tehni¢kim, rutinskim i analiticCkim zadacima. Ul moze biti vrlo koristan
alat u pravosudnom sustavu za automatizaciju rutinskih zadataka, analizu podataka
i pomo¢ pri donosenju odluka, no ne moze samostalno funkcionirati kao sud u
pravnom smislu.**

U skladu s propisima zemljisSnoknjiznog prava, upis knjiznih prava u zemljisne
knjige obavlja nadlezni zemljiSnoknjizni sluzbenik koji, u skladu s nacelom
zakonitosti, procjenjuje prijedlog za upis te utvrduje jesu li ispunjene sve pretpostavke
za upis u skladu sa ZZK-om, ukljucujuéi uskladenost s nacelima zemljiSnoknjiznog
prava (kao $to su nacela javnosti, stvarnosti te knjiznog prednika). Nadalje, utvrduje
odgovaraju¢i zemljisnoknjizni ulozak u kojem se treba provesti upis, vrstu upisa
te donosi odgovarajuée rjeSenje o zemljiSnoknjiznom upisu. ZemljiSnoknjizni
sluzbenik moze koristiti Ul kao pomo¢no tehnicko sredstvo za: a) identifikaciju,
donosno pronalazenje zemljisSnoknjiznog uloska / zemljiSnoknjizne Ccestice u
pogledu koje treba provesti zemljisnoknjizni upis, b) analizu moguénosti provedbe
predlozenog upisa s obzirom na postojeée zemljiSnoknjizno stanje, c) navodenje
razloga zbog kojih upis nije mogucée provesti te d) predlaganje sadrzaja moguceg

32 O transparentnosti sustava Ul-ja v. detaljnije Nagadivya Balasubramaniam et al., ,, Transparency
and Explainability of Al Systems: From Ethical Guidelines to Requirements*, Information and
Software Technology 159 (2023): 1-15.

33 O umjetnoj inteligenciji u pravosudu v. detaljnije Bodul i Naki¢, ,,Umjetna inteligencija (Al) u
parnici®.

34 Detaljnije v. Alan Uzelac, Buducnost pravne profesije, konferencija Hrvatske udruge za
mirenje, Novinarski dom, 6. ozujka 2019., priprema za raspravu na panelu ,, Humanizacija
i robotizacija prava — jesmo li zakasnili“, 2, pristup 15. studenoga 2025., https://www.
alanuzelac.from.hr/pubs/G10_Konferencija%20Buducnost%20pravne%?20profesije%20
-%20panel%20Humanizacija%20i%?20robotizacija%20prava_Uzelac.pdf; Smita Gupta et al.,
Artificial Intelligence, 172-190; Bodul i Naki¢, ,,Umjetna inteligencija (Al) u parnici®.
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rjesenja o upisu ili odbijanju prijedloga za upis. Medutim, iako Ul moze unaprijediti
ucinkovitost i tocnost zemljiSnoknjiznog postupka, konac¢na odluka o tome koja se
knjizna prava upisuju i u koji zemljiSnoknjizni ulozak ostaje isklju¢ivo u nadleznosti
zemlji$noknjiznih sluzbenika i sudaca.

3.2. Primjena nacela zakonitosti, stvarnosti i privole

U zemlji$noknjiznom postupku Ul moze znacajno asistirati sucu ili sudskom
sluzbeniku u provodenju nacela zakonitosti. Sustav Ul-ja moZe automatski
pregledati prijedloge za upis i1 pripadajuce priloge, utvrditi jesu li ispunjene sve
zakonom propisane pretpostavke za upis te identificirati potencijalne nedostatke ili
nesukladnosti. Primjerice, prema ¢l. 117. st. 1. ZZK-a, sud ¢e dopustiti upis samo
ako: a) iz zemljiSne knjige nije vidljivo da bi postojala zapreka upisu, b) nema
osnove za sumnju u sposobnost osoba da raspolazu predmetom upisa ili u ovlaStenost
podnositelja prijedloga, c) utemeljenost prijedloga proizlazi iz sadrzaja podnesenih
isprava te d) isprave imaju potreban oblik. Ul moze sustavno provjeravati te kriterije,
primjerice pretrazivanjem zemljiSnoknjiznih podataka radi uocavanja zapreka,
automatskom validacijom ispravnosti podnesaka ili identifikacijom potencijalnih
nedostataka u ovlaStenju stranaka. Time se smanjuje rizik od ljudske pogreske u
tehnickim fazama obrade, a sluzbenici dobivaju preciznu i analiticku podrsku pri
donosenju odluka.

Predmet upisa, u skladu s nacelom stvarnosti (nacelom gruntovnice), ¢ine
nekretnine, stvarna prava na njima te druga prava za koja je to zakonom odredeno,
ukljucujuéi ¢injenice vazne za pravni promet.>> U tom kontekstu Ul moZe pruziti
znacajnu potporu. Ul moze analizirati dokumente i podatke iz zemljiSnih knjiga
te identificirati predmet upisa, odnosno utvrditi o kojoj se nekretnini radi, je li u
prijedlogu za upis rije¢ o pravu koje se moze upisati u zemljisSne knjige (knjiznom
pravu) i sl. Isto tako Ul moze detektirati je li zabiljezba pravnih Cinjenica koja se
zahtijeva prijedlogom uopée predvidena ZZK-om ili drugim zakonom.*® Prediktivni
i analiticki sustavi Ul-ja automatski mogu analizirati podatke iz razli¢itih izvora,
prepoznati neuobicajene ili proturjecne upise te izdvojiti podatke koji zadovoljavaju
zakonske pretpostavke za upis. Generativna Ul moze strukturirati i pripremiti
informacije iz ugovora, sudskih odluka i katastarskih planova u standardizirani
tekstualni oblik, olakSavajuci sluzbenicima i sucima primjenu nacela stvarnosti.
Sustavi Ul-ja mogu dodatno prepoznati je li trazeni upis u skladu sa zakonom,
smanjujuci rizik od pogresnih ili nezakonitih upisa, te generirati upozorenja ili
preporuke. Na taj nacin primjena nacela stvarnosti postaje konzistentnija, a pravna
nesigurnost manja. U ovom kontekstu UI unaprjeduje toc¢nost, dosljednost i
uc¢inkovitost obrade zemljiSnoknjiznih podataka.

Nacelo privole (konsenzusa) posebno je znac¢ajno u kontekstu ugovora i pravnih
poslova koji predstavljaju titulus za upis knjiznih prava u zemlji$ne knjige.’” Privola

35 Detaljnije o nacelu stvarnosti (gruntovnice) v. Josipovi¢, ZemljiSnoknjizno pravo, 122-169.

36 V.¢l 75.-96. ZZK-a.

37 Detaljnije o nacelu privole v. Jospovié, Zemljisnoknjizno pravo, 135-137; Nikola Gavella et
al., Stvarno pravo (svezak 1.) (Zagreb: Narodne novine, 2007.), 293-294.



J. DESIC, L. BELANIC, Umjetna inteligencija u digitalnoj transformaciji...
386 Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, vol. 47, br. 1, 375-396 (2026)

oznacava jasnu, slobodnu i nedvojbenu volju stranaka da pristanu na prestanak
ili ograni¢enje svojeg prava ili da odredeno pravo izmijene, te da se ta Cinjenica
odgovarajuce evidentira u zemljisnim knjigama. To nacelo osigurava da upisi budu
izraz stvarne, dobrovoljne i pravno valjane suglasnosti, ¢ime se §titi pravna sigurnost
i povjerenje u zemljiSnoknjizni sustav. Kao $to je ve¢ naglaSeno, Ul nema pravni
subjektivitet niti sposobnost izrazavanja vlastite volje. Stoga ne moze dati privolu
niti zastupati stranke u sklapanju ugovora ili davanju pristanka na upis. Ul je alat
koji moze pomoci u procesu prikupljanja, analize i evidentiranja podataka, ali ne
moze zamijeniti ljudsku odluku o privoli. ZemljisSnoknjizni sluzbenici i suci moraju
imati klju¢nu ulogu u ocjeni uskladenosti upisa sa stvarnim stanjem, jer samo ljudska
procjena moze osigurati da evidencija u gruntovnici doista odrazava stvarne pravne
odnose.*®

3.3. Nacelo prvenstva upisa

Zbog slozenosti pravila o prvenstvenom redu upisa, upravo u tom podrucju
Ul moZe pomo¢i u pracenju vremena podnosSenja prijedloga, prepoznavanju kolizija
1 generiranju izvjestaja o prvenstvu, ¢ime se povecava ucinkovitost i smanjuje
moguénost pogreSke. Ovo nacelo osigurava da se pravo onoga ¢iji je prijedlog za
upis ranije dostavljen zemljisnoknjiznom sudu upiSe s ja¢im pravnim ucinkom
u odnosu na kasnije podnesene prijedloge koji se odnose na istu nekretninu. Time
se §titi red prvenstva i pravnu sigurnost u prometu nekretninama.’® Pravila o
prvenstvenom redu u zemljiSnim knjigama uredena su u ¢l. 50.-56. ZZK-a. Uloga
Ulja jest uc¢inkovito evidentirati to¢no vrijeme i datum zaprimanja prijedloga za upis
te usporediti viSe prijedloga koji se odnose na istu nekretninu, automatski upozoriti
na kolizije vise prijedloga (npr. konkurentske kupoprodaje iste nekretnine), utvrditi
pripada li podnesak istom prvenstvenom redu (automatizirano prepoznavanje slijeda
podnesaka), ispitati jesu li ispunjene formalne pretpostavke za ustup reda prvenstva
(npr. postoji li potreban pristanak svih ovlastenika prava iz ¢l. 51.-53. ZZK-a), kao
1 generirati izvjeStaj o prvenstvenom redu na temelju podataka iz sustava e-Spis
ili drugog informacijskog sustava zemljisnih knjiga.*® Ul moze osigurati brzu i

38 Report of the UN Special Rapporteur on the Independence of Judges and Lawyers, Margaret
Satterthwaite — Artificial Intelligence in Judicial Systems: Promises and Pitfalls, pristup 15.
studenoga 2025., https://uhs.hr/wp-content/uploads/2025/10/UN-SPECIAL-RAPORTEUR-
Al.pdf.

39 Lat. prior tempore, potior iure. O nacelu prvenstva v. detaljnije Josipovi¢, Zemljisnoknjizno
pravo, 138-140; Tatjana Josipovi¢, ,,Raspolaganje prvenstvenim redom hipoteke“, Pravo i
porezi, br. 5 (2002): 8-10; Tatjana Josipovi¢, Komentar Zakona o zemljisnim knjigama (Zagreb:
Informator, 1998.), 133-142.

40 Npr. Zupanijski sud u Varazdinu, u odluci GZ Zk-466/2019-3 od 12. kolovoza 2020., odbio je
zalbu predlagatelja na odluku prvostupanjskog suda o uknjizbi prava vlasni$tva u zemljisnoj
knjizi, potvrdivsi da je prijedlog predlagatelja neosnovan. Klju¢ni razlog bio je postivanje reda
prvenstva plombi u zemljisnoj knjizi: pravo vlasniStva T. L. upisano je ranije, a predlagateljev
ugovor i prijedlog za upis podneseni su pod rizikom da ¢e ranije uknjizene plombe utjecati
na ishod. Sud je zaklju¢io da nisu ispunjene materijalnopravne pretpostavke za knjiznog
prednika prema ¢l. 40. ZZK/96, te je nalozeno brisanje plombe pod brojem Z19388/2019.
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objektivniju obradu tehnickih podataka, bez ljudskih pogresaka pri unosu vremena,
datuma ili redoslijeda.*!

U hrvatskom pravnom sustavu prije odluke Vrhovnog suda RH (Revd-
3605/2023-2 od 4. sijecnja 2024.) bio je izrazen problem neujednacenog tumacenja
ucinaka zabiljezbe spora na nekretninama u ovr$nim i ste¢ajnim postupcima. Radilo
se o zabiljezbama upisanima tek nakon pokretanja ovrhe, pa ¢ak i godinama nakon
osnivanja hipoteke*?, pri ¢emu je svrha takvih upisa nerijetko bila otezavanje ili
odgadanje prodaje nekretnine na javnoj drazbi. Ul moZe u takvim situacijama
doprinijeti sustavnom ujednacavanju sudske prakse prepoznavanjem anomalija u
sustavu, proturjecnih tumacenja i predlaganjem dosljednijih obrazaca odlucivanja.
Analiticki i prediktivni sustavi Ul-ja mogu automatski pregledavati veliki broj upisa
1 zabiljezbi spora kako bi upozorili referente i sudove na neuobicajene obrasce (npr.
kasne zabiljezbe koje bi mogle narusiti redoslijed prava), ¢ime se jaca dosljedna
primjena nacela prvenstva. Time se smanjuje pravna nesigurnost te doprinosi
transparentnosti i predvidivosti zemljiSnoknjiznog sustava, a da UI pritom samostalno
ne preuzima pravnu ulogu suca ili sluzbenika. Na taj nac¢in UI doprinosi i primjeni
nacela javnosti jer omogucuje transparentno pracenje svih upisa i zabiljezbi.

U predmetu Vrhovnog suda RH (Rev-2050/16-2 od 27. rujna 2016.) utvrdeno
je da zalozno pravo upisano prije prijenosa fiducijarnog vlasnistva ima prvenstvo pri
namirenju trazbine. Prema ¢l. 302. st. 2. 1 3. ZV-a te ¢l. 45. st. 1. ZZK-a iz 1996.,
prvenstveni red odreduje se prema trenutku nastanka zaloznog prava i vremenu
zaprimanja prijedloga za upis u zemljiSne knjige. To znaci da naknadno upisano

U zemlji$noknjiznom postupku, redoslijed upisa i postojanje prethodnih plombi odreduje
prioritet prava vlasniStva, ¢ak i kada predlagatelj raspolaze formalnim pravom vlasnistva od
ranijeg nositelja prava.

41 Zupanijski sud u Karloveu, u odluci Gz Ovr-250/2025-3 od 14. studenoga 2025., pozvao se na
odredbu ¢l. 91. st. 1. OZ-a, prema kojoj osoba koja ima zakonsko ili ugovorno pravo prvokupa
upisano u zemljiSnoj knjizi ima prednost pred najpovoljnijim ponuditeljem ako odmah po
zakljuenju drazbe izjavi da nekretninu kupuje uz iste uvjete. Prema st. 2. istog ¢lanaka:
,»Ako se nekretnina prodaje neposrednom pogodbom, sud ¢e prije prodaje pozvati imatelja
uknjizenoga prava prvokupa, odnosno imatelja zakonskoga prava prvokupa koji je o tom svom
pravu prije toga obavijestio sud da se u odredenom roku u zapisnik kod suda ocituje hoce li
se tim pravom koristiti.“ Drugostupanjski je sud zakljucio da je, suprotno zalbenim navodima
ponuditelja, prvostupanjski sud pravilno promijenio materijalno pravo kada je pobijanim
rjeSenjem, ovlaSteniku prava prvokupa kao kupcu dosudio navedenu nekretninu, za iznos od
134.000,00 eura, koji je iznos ponudio najpovoljniji ponuditelj. U tom konkretnom slucaju
Ul moze automatizirati sljedece: a) automatsko ,,zakljuéavanje drazbe, Ul prije zakljucenja
drazbe: ¢ita ZK ulozak, detektira pravo prvokupa, oznacava predmet kao ,,prvokup”. Sud
dobiva upozorenje: obvezan poziv ovlasteniku prvokupa, b) automatsko donosSenje rjesenja
o dosudi, gdje UI: usporeduje cijene, provjerava rokove ocitovanja, provjerava podobnost
kupca, automatski predlaze sudu rjesenje: nekretnina se dosuduje ovlasteniku prava prvokupa
za iznos X. Odredba ¢l. 91. st. 1. OZ-a posebno je pogodna za automatizaciju jer kod nje nema
prostora za diskreciju kod odlu¢ivanja. Radi se o klasi¢noj ako — onda (engl. if — then) normi te
bi je Ul mogao provoditi preciznije nego ¢ovjek.

42 U praksi to zna¢i da se pravni instrument (zabiljezba spora) aktivira naknadno, u trenutku
kada bi vjerovnik ve¢ mogao ostvariti svoje pravo iz upisane hipoteke, i time se stvara pravna
nesigurnost za potencijalne kupce ili sudionike drazbe.
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fiducijarno vlasni$tvo ne moze nadjacati ranije uknjizenu hipoteku, a nositelj
fiducijarnog prava mora trpjeti provedbu ovrhe.

U takvim predmetima Ul moze znatno unaprijediti ucinkovitost i pravnu
sigurnost. Sustav moze automatski prepoznati 1 evidentirati prvenstveni red, datum
podnosenja prijedloga, vrstu prava (hipoteka/fiducija) te postojece terete, kao i
generirati izvjeStaje i gotova rjeSenja s obrazlozenjima. Time se ubrzava obrada
zemlji$noknjiznih predmeta, smanjuje rizik od pogresaka i zloupotreba te se osigurava
ujednacena primjena pravila o redoslijedu prava, sto doprinosi vecoj predvidivosti i
pravnoj sigurnosti u zemljisnoknjiznom sustavu.

Kod ove vrste zemljiSnoknjiznih predmeta Ul moze imati veliku prakti¢nu
vrijednost jer kombinira zemljiSnoknjizne podatke, sudsku praksu i stroga zakonska
pravila o redu prvenstva. Sustav Ul-ja moze iz ZK uloSka automatski prepoznati i
utvrditi prvenstveni red, odnosno datum podnosenja prijedloga, vrstu prava (hipoteka
ili fiducija) te postojanje starijih tereta. Nadalje, Ul moze generirati gotova sudska
rjeSenja s obrazlozenjima, Sto u praksi znacajno doprinosi ubrzanju rjeSavanja
zemljiSnoknjiznih predmeta. Na taj se nain postize toCan, ujednacen i zakonit
rezultat, omogucuje automatsko upozorenje na moguée zloupotrebe te povecava
pravna sigurnost, uz smanjenje sudskih sporova i zalbi. Upravo zato je taj slucaj
idealno rjesenje za automatizaciju uz primjenu Ul-ja.

Medutim, mogu postojati upisi poput upisa privremene mjere (zabrana
otudenja i optere¢enja nekretnine)* ili prethodne mjere (predbiljezba zaloznoga
prava na nekretnini protivnika osiguranja ili na pravu uknjizenom na nekretnini)**,
zabiljezbe pravnog lijeka, zabiljezbe spora ili zabiljezbe otvaranja pojedinacnog
ispravnog postupka,®> koji mogu utjecati na red prvenstva. To su pravna pitanja
koja zahtijevaju tumacenje, pravnu argumentaciju, procjenu svrhe pravnih instituta i
nacela zemljiSnoknjiznog prava unutar cjelokupnog pravnog sustava. Stoga je Covjek
(zemljisnoknjizni sluzbenik ili sudac) jedini ovlaSten odlucivati o upisima knjiznih
prava, pa sustav Ul-ja ne moze samostalno donositi odluke koje proizvode pravne
ucinke prema strankama u postupku, odnosno prema tre¢im osobama (buduéi da
stvarna prava imaju apsolutni u¢inak).*®

Ul moze tehnicki, s visokom tocno$¢u i brzinom, prepoznati ¢injenice relevantne
za utvrdivanje nacela prvenstva, poput vremena zaprimanja prijedloga za upis, ali ne
moze samostalno donijeti pravno valjanu odluku o mjestu upisa u redu prvenstva.
Odluka o redoslijedu i u¢inku upisa mora ostati u nadleznosti zemljiSnoknjiznog
suca ili sluzbenika, uz mogucnost zalbe ili drugog pravnog lijeka. Odluéivanje
o tome odnosi li se podneseni prijedlog na uknjizbu, zabiljezbu ili predbiljezbu
predstavlja pravnu kvalifikaciju sadrzaja prijedloga i prilozenih isprava, $to je odluka
0 pravnom pitanju, a ne Cisto tehni¢ka radnja. Time UI svakodnevno podrzava
suce i zemljiSnoknjizne sluzbenike u pripremi i analizi predmeta, olakSavajuci im
odlucivanje bez preuzimanja njihove pravne odgovornosti.

43 V.¢l.347.st. 1.t. 4. ist. 4. OZ-a.

44 V.¢l.335.st. 1.t 1. ist. 3. OZ-a.

45 C1.210.st. 1.-5. ZZK-a.

46 O apsolutnom ucinku stvarnih prava v. Gavella et al., Stvarno pravo (svezak 1.), 25-26.



J. DESIC, L. BELANIC, Umjetna inteligencija u digitalnoj transformaciji...
Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, vol. 47, br. 1, 375-396 (2026) 389

4. KLASIFIKACIJA UI-JA PREMAAKTU O UMJETNOJ
INTELIGENCIJI

Akt o umjetnoj inteligenciji klasificira kao visokorizi¢ne (¢l. 6.) sve sustave
koji se koriste u kljuénim javnim funkcijama, osobito kada automatizirana
obrada moze utjecati na temeljna prava gradana. Sustavi Ul-ja klasificiraju se
visokorizi¢nima ako se koriste u kontekstu koji moze znacajno utjecati na temeljna
prava i sigurnost gradana. Popis primjera visokorizi¢nih sustava Ul-ja sadrzan je u
prilogu 3. Akta o umjetnoj inteligenciji, a ukljucuje: biometrijske sustave, sustave u
kriti¢noj infrastrukturi, sustave u obrazovanju i strukovnom osposobljavanju, sustave
u zaposljavanju, kadrovskom upravljanju i1 pristupu samozaposljavanju, sustave
u kaznenom progonu (ako je njihovo koristenje dopusteno na temelju relevantnog
prava Europske unije ili nacionalnog prava), sustave koji se koriste u podrucju
migracija, azila i upravljanja nadzorom drzavne granice (ako je njihovo koriStenje
dopusteno na temelju relevantnog prava Europske unije ili nacionalnog prava), te
sustave koji se koriste u sudovanju i demokratskim procesima (npr. za predlaganje
odluka u registrima ili zemljisnim knjigama).*’

U kontekstu zemljisnih knjiga Ul se smatra visokorizi¢nim sustavom jer moze
automatski analizirati isprave, predlagati ili filtrirati prijedloge za upis, ocjenjivati
valjanost podnesaka te identificirati nesklad izmedu katastra i zemljiSnih knjiga,
tj. radi se o ,,sustavu namijenjenom za koristenje od strane pravosudnih tijela (...)
u istrazivanju i tumacenju Cinjenica i prava te primjeni prava na konkretan skup
¢injenica ili za upotrebu na sli¢an nacin u alternativnom rjeSavanju sporova“, koji
utjecu na stjecanje i zastitu vlasniStva. Takvi zadaci imaju izravan i trenutac¢an ucinak
na imovinska prava pojedinaca, stoga sustav mora biti podvrgnut strozem nadzoru.
Kada se UI koristi u visokorizi¢nom kontekstu, Akt o umjetnoj inteligenciji propisuje
sljedece obveze (¢l. 8.-15.): procjenu rizika prije puStanja u uporabu, transparentnost
i dokumentiranje algoritama, ljudsku kontrolu (engl. human-in-the-loop), pracenje i
reviziju performansi sustava te ispunjenje sigurnosnih i podatkovnih standarda. Akt
0 umjetnoj inteligenciji zahtijeva ljudsku nadzornu kontrolu, kao i to da sustav ne
smije donositi pravno obvezujuce odluke bez potvrde sluzbenika. Prema ¢l. 13. Akta
0 umjetnoj inteligenciji (transparentnost i pruzanje informacija subjektima koji uvode
sustav) visokorizi¢ni sustavi Ulja moraju se dizajnirati i razvijati na takav nacin da se
osigura da je njihov rad dovoljno transparentan kako bi subjektima koji uvode sustav
bilo omoguéeno tumaciti izlazne podatke sustava i primjereno ih upotrebljavaju.
Transparentnost i objasnjivost zahtijevaju da algoritam bude razumljiv, a njegovo
djelovanje dokumentirano tako da se moze objasniti kako je sustav doSao do
prijedloga odluke.*® Kada je rije¢ o upravljanju podacima, modeli moraju biti

47 Prema prilogu 3., t. 8.a Akta o umjetnoj inteligenciji visokorizi¢ni sustavi Ul-ja iz ¢l. 6. st.
2. (sudovanje i demokratski procesi) jesu ,,UI sustavi namijenjeni za Koristenje od strane
pravosudnih tijela ili u njihovo ime za pomo¢ pravosudnom tijelu u istrazivanju i tumacenju
¢injenica i prava te primjeni prava na konkretan skup ¢injenica ili za upotrebu na sli¢an nac¢in u
alternativnom rjeSavanju sporova‘.

48 O transparentnosti i objaSnjivosti sustava Ul-ja v. detaljnije Balasubramaniam et al.,
,» Transparency and Explainability of Al Systems®, 1-15.
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trenirani na relevantnim, to¢nim i nepristranim podacima. U pogledu procjene
rizika 1 dokumentacije, drzavna tijela moraju odrzavati evidenciju o funkcioniranju
sustava, njegovim performansama i incidentima. Sustav isto tako mora zadovoljavati
sigurnosne standarde te biti otporan na manipulacije, tehnicke pogreske i zlouporabe.

U ¢l. 14. Akta o umjetnoj inteligenciji ureduju se mjere ljudskog nadzora,
dok se u st. 1. istog Clanka propisuje da se visokorizi¢ni sustavi Ul-ja dizajniraju
i razvijaju na takav nacin, medu ostalim s odgovaraju¢im alatima sucelja ¢ovjek —
stroj, da ih fizicke osobe mogu djelotvorno nadzirati tijekom njihove upotrebe. Cilj
je ljudskog nadzora sprijeciti ili u najvecoj mogucoj mjeri smanjiti rizike za temeljna
prava koji se mogu pojaviti tijekom upotrebe visokorizi¢nog sustava Ul-ja u skladu
s njegovom namjenom ili u uvjetima razumno predvidljive pogresne upotrebe.*
Mjere ljudskog nadzora moraju biti razmjerne rizicima, razini autonomije i kontekstu
koristenja visokorizi¢nog sustava Ul-ja.>’

Visokorizi¢ni sustavi Ul-ja moraju biti dizajnirani i razvijeni tako da osiguravaju
visoku razinu to¢nosti, otpornosti i kiberneticke sigurnosti, pri ¢emu se ocekuje da
navedeni parametri ostanu stabilni i pouzdani tijekom cijelog razdoblja uporabe
sustava. Prilikom procjene u¢inkovitosti sustava potrebno je uzeti u obzir tehnic¢ke
aspekte mjerenja razine to¢nosti, otpornosti i drugih relevantnih parametara.®!' Sustavi
Ul-ja koji se koriste u zemljisnoknjiznom postupku moraju ispravno obradivati
podatke o nekretninama, vlasnistvu i teretima. Svaka pogreska u radu sustava mogla
bi dovesti do netocnog upisa, §to moze imati ozbiljne pravne posljedice jer zemljisne
knjige izravno utjecu na imovinska prava.

Visokorizi¢ni sustavi Ul-ja moraju biti otporni $to je vise moguce na pogreske,
kvarove ili nedosljednosti koje se mogu dogoditi unutar sustava ili u okruzenju u
kojem sustav djeluje, osobito zbog njihove interakcije s fizickim osobama ili
drugim sustavima. U tom se pogledu moraju poduzimati odgovarajuce tehnicke
i organizacijske mjere.”? Visokorizi¢ni sustavi Ulja koji nastavljaju uciti nakon
stavljanja na trziSte ili u upotrebu moraju se razviti na nacin da se otkloni ili na
najmanju moguéu mjeru svede rizik od potencijalno pristranih izlaznih podataka
koji utjecu na ulazne podatke u budué¢im operacijama te da se osigura da se na
takve eventualne povratne veze na odgovarajuci nacin reagira primjerenim mjerama
ublazavanja. Primjerice, softverski kvarovi, prekid u mreznoj komunikaciji ili
pogreska u ulaznim podacima ne smiju dovesti do neto¢nog upisa ili gubitka podataka.
Budu¢i da zemljisne knjige sadrze osjetljive podatke o vlasnistvu, sustavi Ul-ja
moraju biti zasti¢eni od neovlastenog pristupa, manipulacije i kibernetickih napada,
¢ime se Stite pravna sigurnost i integritet zemljiSnoknjiznog sustava. Sustav Ul-ja
mora zadrzati visoku razinu to¢nosti i sigurnosti tijekom cijelog zivotnog ciklusa, a
ne samo u trenutku uvodenja, Sto podrazumijeva redovito odrzavanje, nadogradnju
i pracenje sustava kako bi podaci i postupci uvijek bili pouzdani. Osim tehnickih
rjeSenja (npr. sigurnosne kopije, redundancija ili validacija podataka), potrebno je

49 Cl. 14. st. 2. Akta 0 umjetnoj inteligenciji.
50 Cl. 14. st. 3. Akta o umjetnoj inteligenciji.
51 CL. 15. st. 2. Akta o umjetnoj inteligenciji.
52 CL. 15. st. 4. Akta o umjetnoj inteligenciji.
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uvesti 1 organizacijske mjere, poput ljudske kontrole kljuénih odluka, protokola za
provjeru upisa i pravila za reagiranje u slu¢aju anomalija.>?

Sustavi Ul-ja trebaju osigurati konstantnu to¢nost, otpornost i sigurnost. Sustavi
Ul-ja koji se koriste za provedbu zemljisSnoknjiznog postupka moraju osigurati toan
i nepogresiv upis podataka o nekretninama, $to ukljucuje sprjecavanje pogresaka u
upisu, brisanju ili izmjeni prava. Kako bi se osigurao razvoj referentnih vrijednosti i
mjerenja uéinkovitosti potrebno je razviti standardizirane metode provjere i validacije
upisa u zemljiSne knjige, npr. kontrolu unosa i automatsku provjeru podataka u
odnosu na druge registre ili katastarske podatke. Parametre to¢nosti potrebno je
navesti u uputama za rad. Upute za rad sustava Ul-ja u zemljisnim knjigama trebaju
jasno definirati dopustenu toleranciju pogresaka i kriterije valjanosti svakog upisa.
Kako bi se osigurala otpornost na pogreske, kvarove i pristrana rjeSenja, sustav
mora biti otporan na pogreske ljudskog unosa ili softverske kvarove, $to ukljucuje
tehnicku redundanciju (rezervne mehanizme, paralelne komponente i visestruke
izvore), sigurnosne kopije te kontrole pri ucenju sustava koji se koristi za predvidanje
ili analizu zemljiS$noknjiznih podataka. Otpornost na neovlastene izmjene zahtijeva
snaznu kiberneticku zastitu protiv hakiranja, manipulacije upisima ili napada na
podatke o knjiznim pravima.>*

Uvodenje Ul-ja u zemljisnoknjizni sustav ima velik potencijal za povecéanje
ucinkovitosti 1 smanjenje administrativnog opterecenja, no zbog pravnih ucinaka
zemlji$nih knjiga i visokog stupnja povjerenja koje gradani u njih moraju moéi imati,
Ul se u ovom podrucju opravdano smatra visokorizi¢nim sustavom. To ne znaci da je
njegova primjena problemati¢na, nego da zahtijeva strogu, transparentnu i odgovornu
implementaciju koja ne smije ugroziti temeljna nacela zemljiSnoknjiznog prava. Alati
Ul-ja mogu biti od pomoéi u razli¢itim fazama sklapanja ugovora: od identifikacije
stranaka 1 strukturiranja pravnog posla (npr. kupoprodaje nekretnine ili zasnivanja
hipoteke), preko automatizirane provjere zemljiSnoknjiznog stanja te uskladenosti
zemljisnih knjiga s katastrom, do izrade nacrta ugovora prilagodenog konkretnom
pravnom poslu. Algoritmi mogu analizirati zemljiSnoknjizne podatke, upozoriti na
postojanje tereta, zabiljezbi ili nesklada u zemljiSnoknjiznom stanju, a jezi¢ni modeli
mogu strankama ponuditi pravna pojasnjenja u pogledu pravnog statusa nekretnine.

Posebnu pozornost zasluzuje koncept tzv. pametnih ugovora (engl. smart
contracts), koji u kombinaciji s blockchain tehnologijom omogucuju automatizirano
izvr§enje ugovornih obveza, primjerice automatski prijenos vlasni$tva po ispunjenju
odredenih uvjeta (uplata kupoprodajne cijene, dostava dokumentacije i sl.). lako
se u teoriji Cesto isticu prednosti takvih rjeSenja (brzina, uklanjanje posrednika,
nepovratnost transakcija), njihova pravna provedivost u okviru pozitivnog hrvatskog
prava jo$ je uvijek vrlo ograniena. Za provedbu upisa trebaju biti ispunjene opcée

53 (L. 15. st. 5. Akta o umjetnoj inteligenciji.

54 V. detaljnije ¢l. 15. Akta o umjetnoj inteligenciji.

55 O blockhain tehnologiji i pametnim ugovorima v. detaljnije Larry A. DiMatteo, Michel
Cannarsa i Cristina Poncibo, The Cambridge Handbook of Smart Contracts, Blockchain
Technology and Digital Platforms (Cambridge: Cambridge University Press, 2019.); Josip
Desi¢ i Kristijan Lenac, ,Je 1i blockchain tehnologija buduc¢nost digitalizacije zemljisnih
knjiga?“, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci 41, br. 2 (2020): 609-628.
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pretpostavke valjanosti tabularne isprave (¢l. 48.-49. ZZK-a), posebne pretpostavke
koje se zahtijevaju za pojedinu vrstu upisa,®® te postupovne pretpostavke upisa.’’
Ukoliko se upis u zemljisnu knjigu provodi na temelju pravnog posla, najcesée u
obliku ugovora koji sadrzi clausulu intabuladi s ovjerom potpisa kod javnog
biljeznika, to implicira sudjelovanje osobe od povjerenja i odredenu kontrolu sadrzaja
pravnog posla.

Upitna je i pravna valjanost te obveznost ugovora koji su u potpunosti
sastavljeni putem Ul-ja, bez izri¢itog i informiranog ocitovanja volje ugovornih
strana. Takvi ugovori mogu biti osporeni zbog nedostatka suglasnosti, informiranog
pristanka ili moguéeg nerazumijevanja pravnih ucinaka. U tom su slucaju vazni i
elektronicki potpisi putem kojih stranke potvrduju suglasnost s tekstom ugovora.
Pritom je klju¢no i pitanje odgovornosti: u slucaju pogreske sustava Ul-ja (npr.
pogresan opis nekretnine, nepostivanje zabrane otudenja), ostaje otvoreno pitanje tko
bi odgovarao za Stetu — korisnik, pruzatelj usluge, programer ili eventualno platforma
koja je ponudila rjesenje.

5. ZAKLJUCAK

Primjena Ul-ja u zemljisnoknjiznom postupku pruza znacajan potencijal za
povecanje ucinkovitosti, smanjenje administrativnog optereéenja i unaprjedenje
tocnosti obrade podataka. Sustavi Ul-ja mogu automatizirati rutinske zadatke,
analizirati dokumentaciju, prepoznati nesklad medu razli¢itim evidencijama te pruziti
podrsku sluzbenicima i sucima pri donosenju odluka. Ipak, zbog izravnog utjecaja
zemljisnoknjiznih upisa na imovinska prava pojedinaca, primjena Ul-ja u ovom se
kontekstu klasificira kao visokorizi¢na, $to namecée stroge regulatorne zahtjeve u
skladu s odredbama Akta o umjetnoj inteligenciji.

Uvodenje Ul-ja ne smije ugroziti temeljna nacela zemljiSnoknjiznog prava,
ukljucujuéi nacela javnosti, stvarnosti, privole (konsenzusa) i prvenstva upisa.
Sustavi Ul-ja moraju biti dizajnirani i razvijeni tako da osiguravaju visoku razinu
tocnosti, otpornosti i kiberneticke sigurnosti, uz trajnu ljudsku kontrolu, transparentno
dokumentirane algoritamske procese i jasnu razliku izmedu automatizirane tehnicke
potpore i donoSenja pravno relevantnih odluka. U zemljiSnoknjiznom postupku Ul
moze imati isklju¢ivo pomoc¢nu i analiticku ulogu — kona¢ne odluke uvijek ostaju u
nadleznosti sudaca ili ovlaStenih zemljiSnoknjiznih sluzbenika.

Visokorizi¢ni sustavi Ul-ja omogucéuju brzu obradu dokumentacije,
identifikaciju nesukladnosti i smanjenje rizika ljudske pogreske u tehnickim fazama
postupka. Istovremeno, primjena Ul-ja mora biti paZzljivo kontrolirana kako bi se
ocuvala pravna sigurnost i integritet zemljiSnoknjiznog sustava, posebno u zastiti
prava vlasniS$tva 1 drugih knjiznih prava. Standardi propisani Aktom o umjetnoj
inteligenciji, ukljucujuéi procjenu rizika, transparentnost, dokumentaciju, ljudsku

56 Posebne pretpostavke za uknjizbu (¢l. 57.-60. ZZK-a), posebne pretpostavke za predbiljezbu
(¢l. 61.-64. ZZK-a) i pretpostavke za opravdanje predbiljezbe (¢l. 65.-74. ZZK-a), posebne
pretpostavke za zabiljezbu (¢l. 75.-96. ZZK-a).

57 lJosipovi¢, Zemljisnoknjizno pravo, 190-191.
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kontrolu i zastitu podataka, nuzni su za osiguranje pouzdanog i zakonitog koriStenja
Ul-ja u ovom podrucju.

Stoga se moze zakljuciti da Ul predstavlja snazan poticaj modernizaciji
zemljiSnoknjiznog sustava. Automatizacija procesa, smanjenje ljudskih pogresaka,
poboljSanje pristupa podacima i proaktivno upravljanje sporovima omogucéuju
ucinkovitiji i transparentniji sustav. U zemljiSnoknjiznom postupku UI predstavlja
mocan alat za tehniCku i analiticku podrsku, ali ne smije zamijeniti ljudsku
prosudbu. Uz odgovaraju¢u implementaciju Ul doprinosi modernizaciji i digitalnoj
transformaciji zemljisnoknjiznog sustava, ja¢anju u¢inkovitosti, smanjenju pogresaka
1 ujednacenijoj primjeni temeljnih nacela zemljiSnoknjiznog prava, istovremeno
Stite¢i prava gradana i Cuvajuéi povjerenja u sustav.
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Summary

ARTIFICIAL INTELLIGENCE IN THE DIGITAL
TRANSFORMATION OF LAND REGISTRATION
PROCEDURES: BETWEEN EFFICIENCY AND LEGAL
CERTAINTY

The paper analyses the application of artificial intelligence (AI) in the land
registration system, with particular focus on the legal challenges, risks, and regulatory
framework arising from the digitalisation of public registers. The application
of artificial intelligence in the modernisation of the land registry system brings
significant changes, enabling greater digital accuracy, real-time data monitoring,
predictive analysis, and proactive process management The analysis begins from the
position that the introduction of Al in land registration procedures is not merely a
matter of technological modernisation, but primarily a question of legal regulation
and the limits of automated processing. This paper defines the concept of artificial
intelligence and explores its characteristics in the context of land registration
procedures, the fundamental principles of land registration law, and Regulation
(EU) 2024/1689 (the Artificial Intelligence Act). Given the direct impact of land
registration procedures on individuals’ property rights, it is assumed that Al systems
used in this context can be classified as high-risk under the European regulatory
framework, particularly under Article 6 of the Al Act, which entails obligations
for human oversight, transparency, documentation of algorithmic processes, and
systematic risk management. The paper concludes that the application of Al in land
registries is both feasible and beneficial, but only as a supporting tool, accompanied
by clearly defined legal standards ensuring that technology remains an aid rather than
a substitute for professional human legal judgment.
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