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SAŢETAK 

 

Prilikom donošenja Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo (NN 27/91.) 

predviĊeno je osnivanje Knjige poloţenih ugovora kao privremeno rješenje za stjecanje prava 

vlasništva na stanovima na kojima postoji stanarsko pravo, a koje zgrade nisu nikada upisane 

u zemljišne knjige. Donošenjem Zakona o zemljišnim knjigama 1996. godine predviĊeno je 

spajanje knjige poloţenih ugovora i zemljišnih knjiga, kako bi se uspostavio jedinstveni 

vlasniĉkopravni reţim nekretnina.  

Naime, osim zemljišnih knjiga, koje predstavljaju osnovnu evidenciju o pravnom stanju 

nekretnina mjerodavnom za pravni promet nekretnina u Republici Hrvatskoj, za pojedine 

katastarske općine zemljišnoknjiţni sudovi vode i evidenciju knjige poloţenih ugovora koja je 

osnovana radi upisa prava vlasništva na stanovima koji su otkupljeni po Zakonu o prodaji 

stanova na kojima postoji stanarsko pravo. 

Osnivanje knjige poloţenih ugovora, uz već osnovanu zemljišnu knjigu u kojoj su bila 

upisana zemljišta na kojima su bile izgraĊene zgrade ĉiji su se posebni dijelovi (stanovi) 

otkupljivali, bilo je moguće obzirom se zgrada izgraĊena na zemljištu u društvenom 

vlasništvu smatrala posebnom nekretninom. 

Stupanjem na snagu Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima i Zakona o zemljišnim 

knjigama uspostavljeno je pravno jedinstvo zemljišta i zgrade (nekretnine), te posebnih 

dijelova zgrade, pa nakon toga nije više moguće knjigu poloţenih ugovora voditi radi upisa 

vlasništva posebnog dijela zgrade. Knjiga poloţenih ugovora postala je sastavni dio zemljišne 

knjige, a upisi u nju odnose se na suvlasniĉki dio cijele nekretnine koji pripada pojedinom 

vlasniku s ĉijim je suvlasniĉkim dijelom povezano vlasništvo posebnog dijela nekretnine. 

Pravilnik o povezivanju zemljišne knjige i knjige poloţenih ugovora i upisu vlasništva 

posebnog dijela nekretnine (NN 121/2013) koji je stupio na snagu 30. rujna 2013. godine 

propisuje postupak povezivanja zemljišne knjige i knjige poloţenih ugovora, a kojim se 

postupkom upisuje zgrade na graĊevinskoj ĉestici i svih njezini posebni dijelovi, a sve u svrhu 

dobivanja u konaĉnici ureĊenog zemljišno-knjiţnog stanja. 

Provedbom postupka povezivanja zemljišne knjige i knjige poloţenih ugovora, u zemljišnim 

knjigama biti će uneseni toĉni podaci o svim posebnim dijelovima zgrada (stanovima, 

poslovnim prostorijama, garaţama, i dr.), zatim njihovim vlasnicima, površinama, te 

(su)vlasniĉkim udjelima, a na zemljištu će biti upisani stvarni vlasnici/suvlasnici zgrade.  

 



 

 

ABSTRACT 

 

When deciding on the sale of housing for which a tenancy right exists (NN 27/91), it is 

envisaged the establishment of the Book of Agreements as a temporary decision to acquire the 

right of ownership in occupied housing where buildings have never been entered in land 

registers. By adopting the Land Registry Act in 1996, it is foreseen to merge the book of 

contracts and land registers, in order to establish a unique property rights regime. 

Namely, apart from the land registers, which represent basic records of the legal status of real 

property for real estate transactions in the Republic of Croatia, the land registry courts for 

certain cadastral municipalities also keep records of the book of contracted contracts 

established for the purpose of enrolling property rights on apartments purchased under the 

Law on Sell flats where occupancy right exists. 

The founding of a contracted book, along with an already established land register in which 

the land on which buildings were built, whose separate parts (flats) were purchased, was 

possible considering that the building built on socially owned land was considered a special 

property. 

With the entry into force of the Law on Ownership and Other Real Rights and the Land 

Registry Act, legal unity of land and buildings (real estate) and special parts of the building 

was established, and thereafter it is no longer possible to keep a book of contracts placed for 

the purpose of entering ownership of a special part of the building. The book of contracted 

contracts has become an integral part of the land registry, and the inscriptions refer to the co-

ownership of the entire property belonging to the individual owner whose co-ownership is 

related to the ownership of a special part of the property. 

The Ordinance on the Linking of the Land Register and the Book of Agreed Placements and 

the Registration of Ownership of a Special Real Estate Part (NN 121/2013) entered into force 

on September 30, 2013, provides for the procedure of linking the land register and the book of 

the contracts entered into by entering the building Particles and all its special parts, all for the 

purpose of obtaining the finishing of the land-book condition. 

By entering into the Land Register and the Book of Agreed Transactions, the Land Registry 

will provide accurate information on all the specific parts of the buildings (apartments, 

business premises, garages, etc.), then their owners, surfaces, and shareholdings, The real 

owners / co-owners of the building will be entered on the plot.
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1. Uvod 

 

U Republici Hrvatskoj još uvijek postoji veliki broj neupisanog vlasništva u zemljišnim 

knjigama ako gledamo u pogledu neetaţiranih objekata u kojima su stanovi kao posebni 

dijelovi tih stambenih zgrada upisani tj. njihovi vlasnici u knjigu poloţenih ugovora. 

Upravo je razlog gradnje stanova u svrhu prodaje i neupisivanje stambenih zgrada u zemljišne 

knjige od strane investitora (a koje je stambene zgrade trebalo i etaţirati) došlo do nesreĊenog 

stanja u pogledu evidencije upisa u zemljišnim knjigama i faktiĉnog stanja na terenu (u 

naravi). 

S druge strane, sadašnji upis u knjizi poloţenih ugovora ne predstavlja prepreku u svezi 

daljnjeg raspolaganja predmetnim nekretninama u pravnom prometu, stoga i njihovi vlasnici 

nisu imali interesa za pokretanjem postupka etaţiranja stambenih zgrada. 

Vlasništvo stana, isto tako, nije primjeren izraz, jer pojam vlasništva stana prema ZV 

oznaĉuje kao priznato pravo suvlasniku nekretnine na iskljuĉivu uporabu i raspolaganje 

odreĊenim stanovima i poslovnim prostorijama (posebnim dijelovima nekretnine), s time da 

to pravo djeluje i prema trećima, ako je udovoljeno odredbama zakona i ako je takvo pravo 

upisano u zemljišne knjige. Vlasništvo posebnog dijela nekretnine, nije neko drugo 

vlasništvo, niti moţe biti predmetom nekog drugog prava vlasništva nego što je ono na 

zemljištu/nekretnini, s obzirom na to što je posebni dio nekretnine (stan ili poslovna 

prostorija, ili druga graĊevina od više njih izgraĊenih na istom zemljištu) nesamostalan dio. 

Etaţno vlasništvo, vlasništvo stana ili vlasništvo posebnog dijela nekretnine, u stvari, pravo je 

koje je priznato suvlasniku prema trećima, a vezano je s njegovim suvlasniĉkim dijelom i daje 

mu neotuĊivo i nasljedno pravo na iskljuĉivu uporabu i slobodno raspolaganje izvjesnim 

posebnim dijelovima zajedniĉke nekretnine.
1
 Donošenjem Izmjena Zakona o vlasništvu i 

drugim stvarnim pravima (NN 153/09) upravitelji zgrada obvezuju se na pokretanje postupka 

upisa neupisanih zgrada i posebnih dijelova u zemljišne knjige (za sve zgrade kojima 

upravlja), a koje su izgraĊene do 01. sijeĉnja 1997. godine. Time upravitelji zgrada doprinose 

sreĊivanju zemljišnih knjiga u skladu sa postojećim zakonskim propisima, a ujedno i 

gospodarskom razvitku zemlje, pa se i svakom vlasniku na taj naĉin olakšava raspolaganje 

njegovom nekretninom. 

 

 

                                                
1
 B. Ruţiĉka, Zemljišna knjiga, Povezivanje zemljišne knjige i knjige poloţenih ugovora i upis vlasništva 

posebnog dijela nekretnine, Novi informator, Zagreb, 2010. Str. 94 
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Zadatak zemljišnih knjiga nije samo u tome da sluţe jednostavnoj evidenciji nekretnina i 

stvarnih prava na njima. Zemljišne knjige trebaju osigurati i zakonom predviĊeni naĉin 

stjecanja stvarnih prava na nekretninama. Zemljišne knjige omogućuju i pruţaju pravnu 

sigurnost u prometu nekretnina. Zbog toga se i vode kod sudova. 

Nekretnine ne mogu mijenjati poloţaj u prostoru. Promet nekretnina ostvaruje se prometom 

prava na nekretninama. Stvarna prava na nekretninama mogu se lako tehniĉki registrirati, jer 

je broj tih prava u svakom pravnom sustavu ograniĉen.  

Stvarna prava na nekretninama nisu sama po sebi vidljiva i a prima vista (na prvi pogled) 

uoĉljiva. Zemljišna knjiga takva prava ĉini vidljivim. Za gruntovnicu još uvijek vrijedi ona 

stara postavka – gruntovnica treba da bude zrcalo svih stvarnopravnih odnosa koji se tiču 

nekretnina. 

Danas su izvori materijalnog i formalnog zemljišnoknjiţnog prava Zakon o zemljišnim 

knjigama, Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima i Pravilnik o unutarnjem ustroju, 

voĊenju zemljišnih knjiga i obavljanju drugih poslova u zemljišnoknjiţnim odjelima sudova 

(Zemljišnoknjiţni poslovnik). 

Zakonom o zemljišnim knjigama cjelovito je, po uzoru na suvremeno austrijsko 

zemljišnoknjiţno pravo, ureĊena materija zemljišnoknjiţnog materijalnog i procesnog prava, 

odnos prema katastru i kompjutorizacija zemljišnih knjiga. 

ZZK je otvorio put postupnoj kompjutorizaciji zemljišnih knjiga omugućivši da se, pored 

dosadašnjeg ruĉnog voĊenja, zemljišna knjiga vodi elektroniĉkom obradom podataka (EOP-

zemljišna knjiga).
2
 

 

Predmet upisa u zemljišne knjige su nekretnine, stvarna i neka obvezna prava na 

nekretninama (knjiţna prava), osobni odnosi nositelja tih prava i pravne ĉinjenice ĉiji je upis u 

zemljišne knjige odreĊen Zakonom o zemljišnim knjigama ili nekim drugim zakonom. Prava 

koja se upisuju u zemljišne knjige (tzv. knjiţna prava) za svoj objekt moraju imati nekretnine 

odnosno moraju se odnositi na nekretnine. 

Upis u zemljišne knjige pretpostavka je stjecanja, promjene i prestanka stvarnih prava na 

nekretninama kad se stvarna prava na nekretninama stjeĉu, mijenjaju i prestaju na temelju 

pravnog posla, te u drugim sluĉajevima odreĊenim zakonom (akvizitivna funkcija 

zemljišnoknjiţnog upisa). Kad se stvarna prava na nekretninama stjeĉu, mijenjaju ili prestaju 

                                                
2  P. Klarić i M. Vedriš, GraĊansko pravo, Opći dio, stvarno pravo, obvezno i nasljedno pravo - XII. 

neizmijenjeno izdanje, Narodne novine d.d., Zagreb, veljaĉa 2009., Str. 304-305 
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na temelju pravnog posla, upis je u zemljišnu knjigu konstitutivan za stjecanje, promjenu ili 

prestanak stvarnog prava na nekretnini. Tada se, pored odgovarajućeg prava prednika tj. 

njegova ovlaštenja da na odreĊeni naĉin raspolaţe pravom i valjanog pravnog posla (titulusa), 

zahtijeva i odgovarajući naĉin (modus) stjecanja, promjene ili prestanka prava. Zakonom 

predviĊeni naĉin stjecanja stvarnih prava na nekretninama ostvaruje se odgovarajućim 

zemljišnoknjiţnim upisom. Upisom u zemljišnu knjigu ostvaruje se i zakonom predviĊeni 

naĉin promjene ili prestanka stvarnih prava na nekretninama na temelju pravnog posla). 

Upis brisanja pretpostavka je prestanka stvarnih prava na nekretninama i u nekim drugim 

sluĉajevima kad prava ne prestaju na temelju pravnog posla. Upis u zemljišnu knjigu kao 

preptostavku stjecanja, promjene ili prestanka stvarnog prava na nekretnini, osim ZV, 

odreĊuju i drugi propisi.
3

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                
3 T. Josipović, Priruĉnik za pravnu edukaciju iz zemljišnoknjiţnog prava, Narodne novine d.d., Zagreb, travanj 

2005., Str. 78. i 84. 
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2. Pravilnik o ustrojavanju i vođenju knjige poloţenih ugovora 

 

Na temelju ĉlanka 20. stavka 3. Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo 

("Narodne novine", broj 27/91) donosen je Pravilnik o ustrojavanju i voĊenju knjige 

poloţenih ugovora (NN 42/1991)  - u daljnjem tekstu „Pravilnik“, kojim se Pravilnikom u 

Ĉlanku 1. ureĊuje postupak polaganja ugovora o kupoprodaji stana u sluĉajevima kada 

nekretnina nije upisana u zemljišne knjige, te ustrojavanje i voĊenje knjige poloţenih 

ugovora. 

 

2.1 Knjiga poloţenih ugovora 

U knjigu "PU" upisuje se pojedini stan bez obzira da li je zgrada u kojoj se stan nalazi 

upisana u zemljišnu knjigu.
4
  

Knjiga "PU" vodi se kod zemljišnoknjižne službe suda na čijem se području stan nalazi.
5
  

Knjiga "PU" vodi se odvojeno za svaku katastarsku općinu, a sastoji se iz glavne knjige i 

zbirke isprava. Zajedno s knjigom "PU" vode se pomoćne knjige - Imenik vlasnika stanova i 

Popisnik upisanih stanova.
6
 

 

2.2 Sastav poduloška 

Za svaki stan vodi se poseban poduložak. Svaki poduložak sastoji se iz popisnog lista A, 

vlasničkog lista B i teretnog lista C.
7
  

Popisni list A ima dva odjeljka AI i AII (Obrazac br.1.). U odjeljak AI upisuje se zgrada u 

kojoj se nalazi stan koji je predmet upisa s naznakom ulice i kućnog broja, te zemljišnoknjižne 

ili katastarske čestice na kojoj se zgrada nalazi. U odjeljak AII upisuje se stan koji je predmet 

upisa s navoĎenjem položaja stana u zgradi, površine stana te broja i namjene prostorija.
8
 

U vlasnički list B (Obrazac br. 2) upisuju se podaci o položenom ugovoru, ime, prezime, 

jedinstveni matični broj graĎana (JMBG) i prebivalište vlasnika, vlasnički dio te ograničenja 

glede osobe vlasnika u svezi slobodnog raspolaganja stanom.
9
 

U teretni list C (Obrazac br. 3) upisuju se tereti i ograničenja (hipoteka, služnosti i sl.).
10

 

 

                                                
4 (Ĉlanak 2. Pravilnika) 
5 (Ĉlanak 3. Pravilnika) 
6 (Ĉlanak 4. Pravilnika) 
7 (Ĉlanak 5. Pravilnika) 
8 (Ĉlanak 6. Pravilnika) 
9
 (Ĉlanak 7. Pravilnika) 

10 (Ĉlanak 8. Pravilnika) 
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2.3 Prilozi uz prijedlog 

Polaganje ugovora u smislu članka 1. ovog pravilnika odnosno pravomoćne sudske presude 

koja ga nadomješta u smislu članka 8. stavka 2. Zakona o otkupu stanova na kojima postoji 

stanarsko pravo ("Narodne novine", broj 27/91) i upis u knjigu "PU", sud provodi na 

prijedlog ugovornih strana.
11

  

Uz prijedlog za upis u knjigu "PU" predlagatelj je zemIjišnoknjižnom sudu dužan priložiti: 

- ispravu (ugovor o prodaji stana ili presudu koja ga nadomješta) koja pored zakonom 

odreĎenih sastojaka sadrži i sve podatke koji se upisuju u list A; 

- dokaz o tome da je.prodavatelj nositelj prava raspolaganja na stanu koji je predmet upisa 

odnosno vlasnik, ukoliko je izvršena pretvorba vlasništva sukladno posebnim propisima 

(ugovor o graĎenju, kupoprodajni ugovor,ugovor o prijenosu prava korištenja i 

raspolaganja, pravomoćna sudska odluka i sl.).
12

  

Nakon izvršenog prvog polaganja ugovora o prodaji stana odnosno presude koja ga 

nadomješta, upisi daljih promjena prava vlasništva stana vršit će se polaganjem isprava 

kojima se po općim pravilima imovinskog prava stječe pravo vlasništva (kupoprodajni 

ugovor, ugovor o darovanju, ugovor o zamjeni, rješenje o nasljeĎivnju i sl.).
13

  

Do donošenja izmjena i dopuna Sudskog poslovnika ustrojava se novi upisnik "ZS" (Obrazac 

br. 7) u koji se upisuju predmeti povodom prijedloga za upis u knjigu "PU".
14

  

 

2.4 Dokaz vlasništva 

Sud izdaje izvadak iz knjige "PU" (Obrazac br. 6) na način kako se izdaje zemljišnoknjižni 

izvadak.
15

  

 

Ujedno, NN 16/1994, donesen je Pravilnik o izmjeni i dopuni Pravilnika o ustrojavanju i 

voĊenju knjige poloţenih ugovora na temelju Ĉlanka 20. stavak 4 Zakona o prodaji stanova 

na kojima postoji stanarsko pravo ("Narodne novine", broj 43/92 - proĉišćeni tekst, 69/92, 

25/93, 48/93 i 2/94) u pogledu Ĉlanka 1.. 

 

 

 

                                                
11 (Ĉlanak 12. Pravilnika) 
12 (Ĉlanak 13. Pravilnika) 
13 (Ĉlanak 14. Pravilnika) 
14

 (Ĉlanak 17. Pravilnika) 
15 (Ĉlanak 15. Pravilnika) 
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3. Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima 

 

Nakon stupanja na snagu Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (1. sijeĉnja 1997.) 

odreĊena je obveza povezivanja glavne knjige s knjigom poloţenih ugovora. 

Pobliţe odredbe o povezivanju, ureĊene su Pravilnikom o unutarnjem ustroju, voĊenju 

zemljišnih knjiga i obavljanju drugih poslova u zemljišnoknjiţnim odjelima sudova 

(Zemljišnoknjiţni poslovnik). 

MeĊutim, kako upis vlasništva i drugih stvarnih prava u knjigu poloţenih ugovora osigurava 

sve pravne posljedice upisa u glavnu knjigu, na strani vlasnika posebnih dijelova zgrada nije 

postojao niti pravni niti stvarni interes za pokretanje postupka radi upisa zgrade na 

graĊevinskoj ĉestici, a nakon toga i upisa svih njezinih posebnih dijelova u glavnu knjigu. 

Temeljem svega nuţno je donijeti i odgovarajuće propise iz domene vlasniĉkih prava kojima 

bi se odredilo postupanje u primjeni ĉlanka 379. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim 

pravima, odnosno upraviteljeve duţnosti i ovlasti, da pokrene postupke pred nadleţnim 

tijelima drţavne uprave i sudovima u svrhu upisa zgrade na graĊevnoj ĉestici i svih njezinih 

posebnih dijelova u zemljišnim knjigama.
16

 

 

Pravilnikom o povezivanju zemljišne knjige i knjige poloţenih ugovora i upisu vlasništva 

posebnog dijela nekretnine  (NN 121/2013) koji je stupio na snagu u rujnu 2013. g. ureĊuje se 

i detaljnije propisuje postupak povezivanja knjige poloţenih ugovora i zemljišne knjige. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                
16

 https://www.iusinfo.hr 

http://www.iusinfo.hr/LegisRegistry/Content.aspx?SOPI=ZA1996B91A1596&Datum=15.4.2009%200:00:00&Doc=Zakoni_HR
http://www.iusinfo.hr/LegisRegistry/Content.aspx?SOPI=PR1997B81A1408&Datum=12.2.2005%200:00:00&Doc=Propisi_HR
http://www.iusinfo.hr/LegisRegistry/Content.aspx?SOPI=PR1997B81A1408&Datum=12.2.2005%200:00:00&Doc=Propisi_HR
http://www.iusinfo.hr/LegisRegistry/Content.aspx?SOPI=PR1997B81A1408&Datum=12.2.2005%200:00:00&Doc=Propisi_HR
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3.1 Izmjene i dopune Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima 

 

- Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima NN 81/15 (proĉišćeni tekst) – obuhvaća 

proĉišćeni tekst Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima obuhvaća Zakon o vlasništvu 

i drugim stvarnim pravima (»Narodne novine«, br. 91/96), Zakon o izmjenama i dopunama 

Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo (»Narodne novine«, br. 68/98), 

Odluku Ustavnog suda Republike Hrvatske br. U-I-58/97, U-I-235/97,U-I-237/97, U-I-

1053/97 i U-I-1054/97 od 17. studenoga 1999. (»Narodne novine«, br. 137/99), Odluku 

Ustavnog suda Republike Hrvatske br. U-I-1094/99 od 9. veljaĉe 2000. (»Narodne novine«, 

br. 22/00), Zakon o dopuni Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (»Narodne 

novine« br. 73/00), Zakon o izmjeni i dopuni Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima 

(»Narodne novine«, br. 114/01), Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o vlasništvu i 

drugim stvarnim pravima (»Narodne novine«, br. 141/06), Zakon o izmjenama i dopunama 

Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (»Narodne novine«, br. 146/08), Zakon o 

izmjenama Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (»Narodne novine«, br. 38/09), 

Zakon o izmjeni i dopuni Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (»Narodne novine«, 

br. 153/09), Zakon o izmjeni Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (»Narodne 

novine«, br. 143/12) i Zakon o izmjeni Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima 

(»Narodne novine«, br. 152/14), u kojima je utvrĊeno vrijeme njihova stupanja na snagu. 

 

- Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko 

pravo (»Narodne novine«, br. 68/98) – stupanjem na snagu ovoga Zakona prestaju vaţiti 

odredbe ĉlanka 371. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima ("Narodne novine", br. 

91/96.) i ĉlanak 225. Zakona o zemljišnim knjigama ("Narodne novine", br. 91/96.). 

 

- Odlukom Ustavnog suda Republike Hrvatske br. U-I-58/97, U-I-235/97,U-I-237/97, U-I-

1053/97 i U-I-1054/97 od 17. studenoga 1999. (»Narodne novine«, br. 137/99), u toĉki I. 

izreke ukidaju se odredbe ĉlanka 367. stavka 3. i ĉlanka 388. stavka 4. Zakona o vlasništvu i 

drugim stvarnim pravima (»Narodne novine«, broj 91/96) i odredba druge reĉenice ĉlanka 

221. stavka 1. Zakona o zemljišnim knjigama (»Narodne novine«, broj 91/96), u toĉki II. 

izreke odredbe ĉlanka 367. stavka 3. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima i 

odredba druge reĉenice ĉlanka 221. stavka 1. Zakona o zemljišnim knjigama prestaju vaţiti 

istekom godine dana od dana objave ove odluke u »Narodnim novinama«, a u toĉki III. izreke 
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ne prihvaća se prijedlog za ocjenu ustavnosti odredbe prve reĉenice ĉlanka 221. stavka 1. 

Zakona o zemljišnim knjigama. 

 

- Odlukom Ustavnog suda Republike Hrvatske br. U-I-1094/99 od 9. veljaĉe 2000. (»Narodne 

novine«, br. 22/00) ukidaju se odredbe ĉlanka 356. stavak 5. i ĉlanka 357. stavak 5. Zakona o 

vlasništvu i drugim stvarnim pravima (»Narodne novine«, broj 91/96 i 137/99). 

 

- Zakonom o dopuni Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (»Narodne novine« br. 

73/00), u Zakonu o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (»Narodne novine«, br. 91/96., 

68/98., 137/99. i 22/00) u ĉlanku 391. iza stavka 1. dodaje se novi stavak 2. koji glasi: 

»(2) Odredba stavka 1. ovoga ĉlanka ne odnosi se na pravne poslove koje meĊusobno 

sklapaju Republika Hrvatska i jedinica lokalne samouprave, odnosno jedinica lokalne uprave i 

samouprave, ako je to u interesu i cilju općega gospodarskog i socijalnog napretka njezinih 

graĊana.«, a dosadašnji stavak 2. postaje stavak 3. 

 

- Zakonom o izmjeni i dopuni Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (»Narodne 

novine«, br. 114/01), u Zakonu o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (»Narodne novine«, 

br. 91/96., 68/98., 137/99., 22/00. i 73/00.) u ĉlanku 367. stavak 4. briše se., dosadašnji stavak 

5. postaje stavak 3., u ĉlanku 388. iza stavka 3. dodaje se novi stavak 4. koji glasi: 

»U rok za stjecanje dosjelošću nekretnine koje su na dan 8. listopada 1991. bile u društvenom 

vlasništvu, kao i za stjecanje stvarnih prava na tim nekretninama dosjelošću, ne raĉuna se i 

vrijeme posjedovanja proteklo prije toga dana.« 

U stavku 5. rijeĉi: »do kojih doĊe unutar roka od pet godina od stupanja ovoga Zakona na 

snagu«, zamjenjuju se rijeĉima: »do kojih doĊe do 1. sijeĉnja 2007.« 

 

- Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima 

(»Narodne novine«, br. 141/06), u Zakonu o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (»Narodne 

novine«, br. 91/96., 68/98., 137/99., 22/00., 73/00., 114/01. i 79/06.), u ĉlanku 82. stavku 1. 

podstavku 2. iza rijeĉi: »postojeću antenu« stavlja se zarez i dodaju se rijeĉi: »te izvoĊenje 

radova kojima se osigurava nesmetan pristup, kretanje i rad osobama smanjene 

pokretljivosti.«, u ĉlanku 87. dodaje se stavak 3. koji glasi: 

»(3) Iznimno od odredbe stavka 1. ovoga ĉlanka, pristanak svih suvlasnika nije potreban ni za 

poboljšicu kojom se na zajedniĉkim dijelovima i ureĊajima nekretnine osigurava nesmetan 

pristup, kretanje i rad osobama smanjene pokretljivosti.« 
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U ĉlanku 388. stavku 5. rijeĉi: »do kojih doĊe do 1. sijeĉnja 2007.« zamjenjuju se rijeĉima: 

 »do kojih doĊe do 1. sijeĉnja 2010.« 

Iza stavka 5. dodaje se stavak 6. koji glasi: 

»(6) Iznimno od odredbe stavka 5. ovoga ĉlanka zaštita povjerenja u istinitost i potpunost 

zemljišnih knjiga primjenjuje se od 1. sijeĉnja 2007. na nekretnine u katastarskim općinama 

za koje je otvorena EOP zemljišna knjiga kao i na nekretnine koje su prema posebnim 

odredbama Zakona o zemljišnim knjigama unesene u Bazu zemljišnih podataka.« 

 

- Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima 

(»Narodne novine«, br. 146/08), u Zakonu o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (»Narodne 

novine«, br. 91/96., 68/98., 137/99., 22/00., 73/00., 114/01., 79/06. i 141/06.) u ĉlanku 35. 

stavku 2. druga reĉenica mijenja se i glasi: »Ovlasti za raspolaganje, upravljanje i korištenje 

stvarima u vlasništvu jedinica lokalne i podruĉne (regionalne) samouprave imaju tijela 

jedinica lokalne i podruĉne (regionalne) samouprave odreĊena propisom o ustrojstvu lokalne i 

podruĉne (regionalne) samouprave, osim ako posebnim zakonom nije drukĉije odreĊeno.« 

U ĉlanku 86. stavku 1. iza podstavka 7. dodaje se podstavak 8. koji glasi: »– iznajmljivanje i 

davanje u zakup zajedniĉkih dijelova zgrade, odnosno zasnivanje drugih pravnih odnosa 

vezanih za postavljanje, odrţavanje i razvoj elektroniĉke komunikacijske infrastrukture i 

plaćanje naknade vlasnicima u skladu s posebnim propisima.« 

Iza ĉlanka 358. dodaju se ĉlanci 358.a i 358.b koji glase: 

»Članak 358.a 

(1) Odredbe ĉlanka 354. do 358. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (»Narodne 

novine«, br. 91/96., 68/98., 137/99., 22/00., 73/00., 114/01., 79/06. i 141/06.) ne odnose se na 

drţavljane i pravne osobe iz drţava ĉlanica Europske unije. Te osobe stjeĉu pravo vlasništva 

nekretnina pod pretpostavkama koje vrijede za stjecanje prava vlasništva za drţavljane 

Republike Hrvatske i pravne osobe sa sjedištem u Republici Hrvatskoj. 

(2) Odredba stavka 1. ovoga ĉlanka ne odnosi se na nekretnine u izuzetim podruĉjima: 

– poljoprivredno zemljište odreĊeno posebnim zakonom, 

– zaštićeni dijelovi prirode prema posebnom zakonu. 

Članak 358.b 

(1) Nekretnine za koje je stranoj osobi prestalo pravo vlasništva na temelju ĉlanka 358. stavak 

2., kao i nekretnine koje strana osoba ne moţe steći nasljeĊivanjem na temelju ĉlanka 358. 

stavka 3. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima postaju vlasništvo Republike 

Hrvatske, koja je obveznik naknade. Nasljednik ostvaruje pravo na naknadu prema propisima 
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o izvlaštenju, na temelju pravomoćnog rješenja o nasljeĊivanju kojim mu je to pravo 

utvrĊeno. 

(2) Zaloţna prava i druga stvarnopravna osiguranja koja su teretila nekretninu terete naknadu 

koju stjeĉe nasljednik. 

(3) Ostala stvarna prava trećih osoba koja su teretila nekretninu ne prestaju. 

(4) Odredbe ovoga ĉlanka primjenjuju se i na druge nekretnine koje strane osobe ne mogu 

steći nasljeĊivanjem.« 

U ĉlanku 391. stavak 1. mijenja se i glasi: »(1) Nekretnine u vlasništvu jedinica lokalne 

samouprave tijela nadleţna za njihovo raspolaganje mogu otuĊiti ili njom na drugi naĉin 

raspolagati samo na osnovi javnog natjeĉaja i uz naknadu utvrĊenu po trţišnoj cijeni, ako 

zakonom nije drukĉije odreĊeno.« 

PRIJELAZNE I ZAVRŠNE ODREDBE 

Postupci koji su pokrenuti radi dobivanja suglasnosti za stjecanje prava vlasništva po 

odredbama ĉlanka 356. i 357. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (»Narodne 

novine«, br. 91/96., 68/98., 137/99., 22/00., 73/00., 114/01., 79/06. i 141/06.), u korist 

drţavljana i pravnih osoba iz drţava ĉlanica Europske unije, a koji još nisu pravomoćno 

okonĉani do stupanja na snagu ovoga Zakona, obustavit će se po sluţbenoj duţnosti. 

Pravni posao kojem je cilj stjecanje prava vlasništva nekretnina u Republici Hrvatskoj koji je 

kao stjecatelj sklopio drţavljanin ili pravna osoba iz drţava ĉlanica Europske unije do 

stupanja na snagu ovoga Zakona, konvalidirat će ako je ispunjen i ako su ispunjene opće 

pretpostavke za valjanost toga pravnog posla, a nije rijeĉ o nekretninama iz ĉlanka 358. a 

stavka 2. ovoga Zakona. 

U cijelom tekstu Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (»Narodne novine«, br. 

91/96., 68/98., 137/99., 22/00., 73/00., 114/01., 79/06. i 141/06.), rijeĉi: »telefonski vodovi, 

radijske i televizijske antene« zamjenjuju se rijeĉima »elektroniĉka komunikacijska 

infrastruktura«, a rijeĉ: »telekomunikacijskih«, zamjenjuje se rijeĉima: »elektroniĉkih 

komunikacijskih« u odgovarajućem padeţu. 

 

- Zakonom o izmjenama Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (»Narodne novine«, 

br. 38/09), u Zakonu o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (»Narodne novine«, br. 91/96., 

68/98., 137/99., 22/00., 73/00., 114/01., 79/06., 141/06. i 146/08.) u ĉlanku 32. stavku 3. 

rijeĉi: »poglavarstvo jedinica lokalne samouprave i jedinica podruĉne (regionalne) 

samouprave je ovlašteno« zamjenjuju se rijeĉima: »općinski naĉelnik, gradonaĉelnik, odnosno 



11 

 

ţupan je ovlašten«. U stavku 4. rijeĉ: »poglavarstvo« zamjenjuje se rijeĉima: »općinski 

naĉelnik, gradonaĉelnik, odnosno ţupan«. 

U ĉlanku 391. stavak 1. mijenja se i glasi: »(1) Nekretninu u vlasništvu jedinica lokalne 

samouprave i jedinica podruĉne (regionalne) samouprave tijela nadleţna za njihovo 

raspolaganje mogu otuĊiti ili njome na drugi naĉin raspolagati samo na osnovi javnog 

natjeĉaja i uz naknadu utvrĊenu po trţišnoj cijeni, ako zakonom nije drukĉije odreĊeno.« 

U stavku 3. rijeĉi: »poglavarstva tih jedinica« zamjenjuju se rijeĉima: »tijela nadleţna za 

njihovo raspolaganje«. 

 

- Zakonom o izmjeni i dopuni Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (»Narodne 

novine«, br. 153/09), u Zakonu o vlasništvu 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. i 38/09.) u ĉlanku 

379. stavku 1. dodaje se podstavak 10. koji glasi: 

»– pokrenuti sve potrebne postupke pred nadleţnim tijelima drţavne uprave i sudovima u 

svrhu upisa zgrade na graĊevinskoj ĉestici i svih njezinih posebnih dijelova u zemljišnim 

knjigama.« 

U ĉlanku 388. stavku 5. rijeĉi: »do kojih doĊe do 1. sijeĉnja 2010.« zamjenjuju se rijeĉima: 

»do kojih doĊe do 1. sijeĉnja 2015. godine«. 

PRIJELAZNE I ZAVRŠNE ODREDBE 

Postupke iz ĉlanka 1. ovoga Zakona upravitelj je duţan pokrenuti u roku od tri godine od dana 

stupanja na snagu ovoga Zakona. 

 

- Zakonom o izmjeni Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (»Narodne novine«, br. 

143/12), u Zakonu o izmjeni i dopuni Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima 

(»Narodne novine«, br. 153/09.) u ĉlanku 3. rijeĉi: »u roku od tri«, zamjenjuje se rijeĉima: 

»do 31. prosinca 2015.«. 

 

- Zakonom o izmjeni Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (»Narodne novine«, br. 

152/14), u Zakonu o vlasništvu 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. i 143/12.) u 

ĉlanku 388. stavku 5. rijeĉi: »1. sijeĉnja 2015. godine« zamjenjuju se rijeĉima: »1. sijeĉnja 

2017.«. 
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U gore navedenim prijelaznim i završnim odredbama ZID ZV-a (NN 153/09), propisano je : 

"Postupke iz ĉlanka 1. ovoga Zakona, upravitelj je duţan pokrenuti u roku od tri godine od 

dana stupanja na snagu ovoga Zakona.".  

Ovdje moţemo zakljuĉiti da dopunom ĉlanka 379. ZV-a proizlazi namjera sreĊivanja stanja u 

zemljišnoj knjizi prema stanju koje egzistira u naravi za zgrade koje su izgraĊene do 01. 

sijeĉnja 1997. godine. Upravo upravitelji posjeduju podatke o posebnim dijelovima 

nekretnina i njihovim faktiĉnim vlasnicima, obzirom oni ujedno naplaćuju i zajedniĉku 

priĉuvu sukladno veliĉini prostora u vlasništvu pojedinih vlasnika posebnih dijelova zgrade, 

te su ujedno stoga upravitelji ovlašteni voditi brigu i o pravnom stanju nekretnina u cijelosti. 

Namjera je pravilnikom o povezivanju zemljišne knjige i knjige poloţenih ugovora i upisu 

vlasništva posebnog dijela nekretnine u cijelosti riješiti problem upisa etaţnog vlasništva u 

zemljišnoj knjizi tamo gdje postoji evidencija knjige poloţenih ugovora, tj. gdje je etaţno 

vlasništvo kao takovo upisano sukladno ranije vaţećim propisima, a koje je upise etaţnog 

vlasništva potrebno uskladiti prema sada vaţećim odredbama Zakona o vlasništvu i drugim 

stvarnim pravima odnosno Zakona o zemljišnim knjigama. 

 

 

3.2 Zemljišnoknjiţni poslovnik i povezivanje zemljišne knjige i knjige  poloţenih ugovora 

Nakon stupanja na snagu Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (01. sijeĉnja 1997. 

godine) odreĊena je obveza povezivanja Glavne knjige s Knjigom poloţenih ugovora. 

Pobliţe odredbe o povezivanju ureĊene su Pravilnikom o unutarnjem ustroju, voĊenju 

zemljišnih knjiga i obavljanju drugih poslova u zemljišnoknjiţnim odjelima sudova 

(Zemljišnoknjiţni poslovnik – „Narodne novine“, broj 81/97., 109/02., 123/02., 153/02 – 

ispravak, 14/05.). 
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4. Pravilnik o povezivanju zemljišne knjige i knjige poloţenih ugovora i 

upisu vlasništva posebnog dijela nekretnina  

 

Na temelju ĉlanka 228. Zakona o zemljišnim knjigama (»Narodne novine«, br. 91/96., 68/98., 

137/99., 114/01., 100/04., 107/07., 152/08., 126/10., 55/13. i 60/13.), donešen je Pravilnik o 

povezivanju zemljišne knjige i knjige poloţenih ugovora i upisu vlasništva posebnog dijela 

nekretnine (etaţnog vlasništva) – NN 121/2013 – u daljnjem tekstu „Pravilnik o povezivanju 

ZK i KPU“ 

MOGUĆI TIJEK POSTUPKA POVEZIVANJA ZEMLJIŠNE KNJIGE I 

KNJIGE POLOŢENIH UGOVORA I UPISU PRAVA VLASNIŠTVA 

POSEBNOG DIJELA NEKRETNINE – kratko izlaganje kako bi se postupak 

mogao odvijati obzirom na razliĉita moguća postupanja pred sudovima
17

 

 

4.1 Pokretanje postupka 

Kada nekretnina ima upravitelja  

a) Postupak povezivanja pokreće se pisanim prijedlogom. U ime svih suvlasnika 

postupak pokreće upravitelj nekretnine, ako nekretnina ima upravitelja.. 

b) Postupak moţe pokrenuti i bilo koji od suvlasnika nekretnine koja ima upravitelja. 

Kada nekretnina nema upravitelja 

Za nekretnine koje nemaju upravitelja, postupak mogu pokrenuti suglasno svi suvlasnici, ali 

isto tako i pojedini suvlasnik. 

 

4.2 Prilozi uz prijedlog za pokretanje postupka 

a) Dokaz da je utvrĊena graĊevna ĉestica, (npr. GraĊevinska dozvola, rješenje o 

utvrĊivanju zemljišta nuţnog za redovitu uporabu graĊevine). Ovaj dokaz nije potreban ako je 

graĊevina upisana u zemljišnoj knjizi. 

b) Izvod iz katastra zemljišta o nekretnini (posjedovni list i kopija katastarskog plana). 

c) U sluĉaju ako se podaci zemljišne knjige i katastra o katastarskoj ĉestici ne slaţu samo 

u odnosu na broj katastarske ĉestice, potvrdu nadleţnog ureda za katastar o identifikaciji 

katastarske ĉestice. 

                                                
17 B. Ruţiĉka, Zemljišna knjiga, Povezivanje zemljišne knjige i knjige poloţenih ugovora i upis vlasništva 

posebnog dijela nekretnine, Novi informator, Zagreb, 2010. Str. 157-162 
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d) Ako je katastarska ĉestica kao graĊevna ĉestica formirana u katastru, a promjena nije 

provedena u zemljišnoj knjizi, odgovarajući geodetski elaborat. 

e) MeĊuvlasniĉki ugovor iz ĉlanka 375. ZV-a, tamo gdje postoji ili ispravu u kojoj su 

pobrojani svi posebni dijelovi nekretnine i nositelji prava na njima, koju naĉini upravitelj, kao 

i druge isprave koje opravdavaju prijedlog. 

f) Podatke o podulošcima iz KPU-u. Ako su podulošci navedeni u ispravi (popisu), nije 

ih potrebno navoditi. 

g) Ispravu na temelju koje bi neupisani vlasnik posebnog dijela mogao zatraţiti upis. 

Iprava ne mora sadrţavati sve opće i posebne pretpostavke za validnost isprave kao tabularne. 

Bitno je da isprave sadrţavaju dovoljno podataka da se nekretnine mogu identificirati na 

temelju već navedenih isprava. 

h) Za stjecanje prava vlasništva upisom na temelju isprava naĉinjenih prije 01. sijeĉnja 

1997. Godine nije potrebna pisana (ili na raspravi dana usmena) suglasnost svih suvlasnika, a 

isto tako nije potrebna niti isprava kojom se dokazuje da je posebni dio samostalna uporabna 

cjelina. 

i) Neuredan prijelog kao i prijedlog kojem nisu priloţene sve potrebne isprave, sud će 

rješenjem odbaciti kao neuredan ili nepotpun, s time da će se podredno odrediti i brisanje 

plombe. 

 

4.3 Postupanje suda nakon zaprimanja prijedloga 

4.4 Plomba 

a) nakon što prijedlog bude upisan u urudţbeni brojevnik i dobije oznaku „Z“ stavlja se 

plomba: 

- u zemljišnoknjiţnom ulošku u kojem je upisana  ĉestica na kojoj nije upisana 

graĊevina, ili 

- u zemljišnoknjiţnom ulošku u kojem je upisana ĉestica na kojoj je upisana graĊevina, 

ili 

- u zemljišnoknjiţnom ulošku u kojem će se upisati ĉestica s graĊevinom u postupku 

provedbe prijevnog lista kojim je formirana ĉestica na kojoj se nalazi graĊevina. Plomba se 

neće staviti u zemljišnoknjiţne uloške u kojima su upisane ĉestice od kojih je dijelova 

formirana ĉestica s graĊevinom. 
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4.5 Rasprava 

Rasprava će se odrediti u najkraćem mogućem roku, a najkasnije u roku 60 dana od upisa 

predmeta u urudţbeni brojevnik. 

Rasparvu/e vodi sudac pojedinac ili sudski savjetnik uz sudjelovanje zemljišnoknjiţnog 

sluţbenika. 

Rasprava se vodi i odluka donosi po pravilima izvanpraniĉnog postupka, ako Pravilnikom nije 

drukĉije odreĊeno. 

- Sudjelovanje na raspravi 

Uglavnom, na raspravu se pozivaju podnositelji prijedloga, upravitelj i osobe koje nisu 

upisane u knjizi poloţenih ugovora ili zemljišnoj knjizi (kada se radi o nacionaliziranim 

najamnim zgradama s izuzetim stanovima), ali se na raspravu mogu pozvati i druge osobe ako 

sud to naĊe potrebnim. Mjestoizvidnim oĉevidom mogu se utvrditi stvarnopravni odnosi, koji 

u prijedlogu nisu jasno odreĊeni il na raspravi doĊe do nesuglasja. 

 

4.6 Donošenje rješenja i provedba upisa u zemljišnoj knjizi 

Po obavljenoj raspravi sud zakljuĉuje zapisnik voĊen pod br. RZ i donosi provedbeno rješenje 

pod br. Z kojim će odrediti: 

- upis katastarske ĉestice ili promjene izgraĊenosti prema odredbi ĉlanka 13. Ovoga 

Pravilinika 

- upis svih posebnih dijelova nekretnine (stanova, poslovnih prostorija, garaţa i dr.) 

- upis svih knjiţnih prava, odnosno osobnih odnosa i pravnih ĉinjenica na nekretnini i 

posebnim dijelovima nekretnine koji mogu biti predmetom upisa u zemljišnoj knjizi 

- odrediti zatvaranje poduloţaka u knjizi poloţenih ugovora, uz ĉinjenje vidljivim, 

upisati će se: 

a) u podulošku knjige poloţenih ugovora upisat će se u koji je uloţak zemljišne knjige 

izvršen prijenos neizbrisanih upisa. U tu svrhu upisat će se primjedba koja će u pravilu glasiti: 

„- Preneseno pod Z-_____/__ u zk.ul. _______ k.o. _________“. 

b) Istodobno u zemljišnoj knjiz u kojoj je obavljen upis uĉinit će se vidljivim iz kojeg je 

poduloška prenesen koji posebni dio nekretnine, upisivanjem primjedbe koja će u pravilu 

glasiti: „Preneseno pod Z-_____/__ iz KPU _____ k.o. _________.“ 
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- Provedba upisa u zemljišnoj knjizi 

 

U posjedovnicu 

Zemljišne knjige upisat će se podaci o katastarskoj ĉestici utemeljeni na podacima iz 

katastarskog operata, ako ti podaci već ne postoje u zemljišnim knjigama. 

 

U vlastovnicu 

Zemljišne knjige upisat će se svi odgovarajući suvlasniĉki dijelovi cijele nekretnine s kojima 

su povezani posebni dijelovi u korist vlasnika posebnih dijelova koji su bili upisani u knjizi 

poloţenih ugovora, odnosno vlasnika posebnih dijelova koji su upis zatraţili tijekom postupka 

povezivanja, s time da će se podatak o suvlasniĉkom omjeru upisati: 

a) Na temelju podazak iz meĊuvlasniĉkog ugovora iz ĉlanka 375. ZV-a ili isprave u kojoj 

su pobrojani svi posebni dijelovi nekretnine i nositelji prava na njima (ĉl. 3. t.5. Pravilnika), 

ako je iskazan sukladno odredbama ZV-a o odreĊivanju suvlasniĉkih dijelova. 

b) Uz suglasnu volju suvlasnika na temelju izraĉuna korisnih vrijednosti po vještaku u 

postupku povezivanja 

c) Ako nije moguće podatak o suvlasniĉkom dijelu svakog vlasnika posebnog dijela 

nekretnine izraĉunati na naĉin propisan kao pod a) i b) upisat će se suvlasniĉki dio u korist 

svakog suvlasnika kao da je njegov suvlasniĉki dio jednako velik kao i dijelovi ostalih 

suvlasnika. 

 

Opis posebnog dijela 

Nekretnine sadrţava podatak o namjeni (poslovni prostor, stan i sl.), sobnost, poloţaju 

posebnog dijela u zgradi i površini posebnog dijela (npr. dvosobni kat na 1. katu desno NKP 

52,00 m2). Uz opis posebnog dijela nekretnine navode se i pripaci (drvarnica, garaţa, 

parkirno mjesto, balkon, vrt, terasa i sl.), s navoĊenjem njihove površine, ako takav podatak 

postoji. 

 

Upis neupisanog vlasnika. 

Ako neki od vlasnika posebnog dijela nekretnine nije upisan u knjizi poloţenih ugovora kao 

vlasnik, niti je zatraţio upis tijekom postupka povezivanja, kao vlasnik tog posebnog dijela 

nekretnine, koji je povezan s odgovarajućim suvlasniĉkim dijelom cijele nekretnine, upisat će 

se: 
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- osoba za koju zemljišnoknjiţni sud moţe utvrditi da je stekla pravo vlasništva prema 

odredbama ĉlanka od 359. do 366., ĉlanka 367. i ĉlanka 368. te ĉlanka 390. i 391. ZV-a ili 

- ona osoba za koju zemljišnoknjiţni sud moţe utvrditi da ima pravo vlasništva na 

takvom posebnom dijelu steĉeno na temelju odredabam posebnih zakona. 

Kada sud ne moţe utvrditi tko je osoba za koju se moţe smatrati da ima pravo vlasništva na 

posebnom dijelu, kao vlasnik upisat će se Republika Hrvatska, na temelju predmnjeve iz 

ĉlanka 362. st. 3 ZV-a.  

Kada neupisani vlasnik raspolaţe ispravama koje nisu podobne za upis u zemljišnu knjigu, ali 

iz kojih proizlazi vjerojatnost da je opravdan prijedlog za upis njegovog vlasništva, 

zemljišnoknjiţni sud donijet će odluku o tome na raspravi prema pravilima pojedinaĉnog 

ispravnog postupka. 

Vlasnici i drugi nositelji prava na nekretnini upisat će se na naĉin da se upisuje ime i prezime 

vlasnika, osobni identifikacijski broj, ako ga je moguće utvrditi i adresa prema podacima koji 

se utvrde tijekom rasprave, za svakog suvlasnika. 

 

U teretovnicu 

zemljišne knjige prenijet će se neizbrisani upisi iz teretovnica poduloţaka knjige poloţenih 

ugovora, s time da će se tereti koji su teretili pojedini posebni dio nekretnine u knjizi 

poloţenih ugovora, povezati s odgovarajućim suvlasniĉkim dijelom s kojim je povezano 

vlasništvo odreĊenog posebnog dijela nekretnine u zemljišnoj knjizi. 
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5. Primjeri iz sudske prakse 

 
U svakodnevnoj praksi provode se rješenja donesena u postupcima povezivanja zemljišne 

knjige i knjige poloţenih ugovora, stoga je izvršen uvid u dva takova postupka pokrenuta 

temeljem prijedloga za upis od strane ovlaštenih osoba, a koji su se postupci vodili u 

nadleţnom  zemljišnoknjiţnom odjelu. 

 

Primjer 1. sudskog rješenja: 
Z--------/11 

 

 
 

 

 

REPUBLIKA HRVATSKA 

OPĆINSKI SUD 

ZEMLJIŠNOKNJIŢNI ODJEL 

R J E Š E N J E 

 

Općinski sud Z., po sucu toga suda D.Z. u zemljišnoknjiţnoj stvari predlagatelja G.S.K.G. 

d.o.o., Z., OIB:-----------, kao upravitelj stambene zgrade u Z., radi povezivanja zemljišne 

knjige i knjige poloţenih ugovora, dana 21. oţujka 2014.  

 

r i j e š i o  j e 

I U zk.ul.br. ------- k.o. Z.: 

 

temeljem meĊuvlasniĉkog ugovora suvlasnika stambene zgrade u Z. od 01. prosinca 1997. sa 

popisom zajedniĉkih dijelova i ureĊaja stambene zgrade te popisom suvlasnika s utvrĊenim 

suvlasniĉkim dijelovima i udjelom u troškovima odrţavanja, popisa objekata u zgradi 

0082767 od 02. veljaĉe 2011., prijavnog lista br. 1 RN-1964/2011 sa kopijom katastarskog 

plana i uredovnim izvješćem od 03. oţujka 2011., prijavnog lista br. 2 RN-1964/2011 sa 

diobnim nacrtom i iskazom ĉestica od 03. oţujka 2011., prijavnog lista br.3 RN-1964/2011 sa 

uvjerenjem od 03. oţujka 2011., izvodom iz katastarskog plana od 20. rujna 2011., izvatkom 

iz posjedovnog lista od 20. rujna 2011. i kopijom katastarskog plana te odredaba ĉl. 14. 

Pravilnika o povezivanju zemljišne knjige i knjige poloţenih ugovora i upisu vlasništva 

posebnog dijela nekretnine (etaţnog vlasništva) (Narodne novine br.121/2013) 

 

na nekretnini koja se sastoji od zkĉbr. 987/5 dvorište na P. površine 10,6 ĉhv ili 38 m2 i 

zkĉbr. 1027/1 kuća popisni broj 1743 dvorište i vrt na P. br. 8 površine 62,4 ĉhv ili 224 m2, 

ukupne površine 73 ĉhv ili 262 m2, dopušta se sljedeći upis: 

 

a) promjena oblika i površine zkĉbr. 987/5 i zkĉbr. 1027/1 te se upisuje: 

 

zkĉbr. 987/5 dvorište na P. površine 37 m2 

zkĉbr. 1027/1 kuća popisni broj 1743 dvorište i vrt na P. br. 8 površine 219 m2, ukupne 

površine 256 m2 

 

b) poništava se zkĉbr. 987/5 i spaja sa zkĉbr. 1027/1 te se upisuje: 
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zkĉbr. 1027/1 kuća popisni broj 1743 dvorište i vrt na P. br. 8 površine 256 m2 

 

 

c) promjena izgraĊenosti zkĉbr. 1027/1 tako da se upisuje: 

 

zkĉbr. 1027/1 stambena zgrada br. 8 P. (površine 179 m2) i dvorište (površine 77 m2) ukupne 

površine 256 m2, 

 

d) zabiljeţba da je za stambena zgrada br. 8 P. sagraĊenu na zkĉbr. 1027/1 priloţeno 

uvjerenje ureda, klasa: 935-08/11-02/493, urbroj: 251-15-02/1-11-9 od 3 oţujka 2011. Sa 

kopijom katastarskog plana i izvatkom iz posjedovnog lista. 

 

e) brisanje društvenog vlasništva 

 

d) brisanje posebnih dijelova nekretnine oznaĉenih kao „etaţa 0/0“ upisanih pod rbr. 1,2 i 

3 na „B“ vlasniĉkom listu, 

 

e) upis posebnih dijelova nekretnine uz uknjiţbu prava vlasništva kako slijedi: 

 

1) ETAŢA 1: trosobni stan s nusprostorijama u I (prvom) katu desno sa nusprostorijama 

kao poseban dio zkĉbr. 1027/1 koji dio je neodvojivo povezan sa odgovarajućim suvlasniĉkim 

dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik kao i ostali dijelovi, za korist: 

 

B.P.M., D., OIB:----------- 

 

2) ETAŢA 2: jednosobni stan u I (prvom) katu lijevo s nusprostorijama kao poseban dio 

zkĉbr. 1027/1 koji dio je neodvojivo povezan sa odgovarajućim suvlasniĉkim dijelom cijele 

nekretnine koji je jednako velik kao i ostali dijelovi, za korist: 

 

A.M., Z., OIB:----------- 

 

3) ETAŢA 3: jednosoban stan u podrumu, površine 29,06 m2, kao poseban dio zkĉbr. 

1027/1 koji dio je neodvojivo povezan sa odgovarajućim suvlasniĉkim dijelom cijele 

nekretnine koji je jednako velik kao i ostali dijelovi, za korist: 

 

M.K., Z., OIB:----------- 

 

uz prijenos tereta: 

 

Zaprimljeno 25.03.2008. broj Z------/08 

Na temelju ugovora o namjenskom kreditu od 14. oţujka 2008.g. javnobiljeţniĉki 

solemniziranog po G.A. pod posl.br. OV- ----/2008 dana 25. oţujka 2008.g. uknjiţuje se 

pravo zaloga u iznosu od 83.300,00 CHF u kunskoj protuvrijednosti obraĉunatoj po srednjem 

teĉaju HNB vaţećem na dan dospijeća traţbine, sa ugovorenim kamatama i naknadama - za 

korist:  

 

Z.B. d.d., Z., OIB:----------- 

 

4) ETAŢA 4: stan na II (drugom) katu desno, koji se sastoji od dvije sobe i ostalih 

prostorija, ukupne površine 49,16 m2, kao poseban dio zkĉbr. 1027/1 koji dio je neodvojivo 
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povezan sa odgovarajućim suvlasniĉkim dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik kao i 

ostali dijelovi, za korist: 

 

J.K., S., OIB:----------- 

 

5) ETAŢA 5: stan u prizemlju desno, koji se sastoji od jedne sobe i ostalih prostorija u 

površini od 30,56 m2, kao poseban dio zkĉbr. 1027/1 koji dio je neodvojivo povezan sa 

odgovarajućim suvlasniĉkim dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik kao i ostali 

dijelovi, za korist: 

 

I.V.Z., Z., OIB:----------- 

 

uz prijenos tereta: 

 

Zaprimljeno 05.09.2005. broj Zs------/2005 

Na temelju ugovora o namjenskom kredit od 17.kolovoza 2005. javnobiljeţniĉki 

solemniziranog po LJ.S.K. pod br.OU----/2005 dana 2.rujna 2005. uknjiţuje se pravo zaloga 

na nekretnine A.S. u A , u iznosu od 28.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti obraĉunatoj 

po srednjem teĉaju HNB vaţećem na dan dospijeća traţbine, uvećano za redovne godišnje 

kamate po godišnjoj promjenivoj stopi od 5,90%, ostale ugovorene kamat , naknade i 

troškove - za korist:  

 

Z.B. d.d., Z., OIB:----------- 

 

6) ETAŢA 6: stan u podrumu koji se sastoji od jedne sobe i ostalih prostorija u površini 

od 24,54 m2, kao poseban dio zkĉbr. 1027/1 koji dio je neodvojivo povezan sa odgovarajućim 

suvlasniĉkim dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik kao i ostali dijelovi, za korist: 

 

J.F., Z., OIB:----------- 

 

7) ETAŢA 7: stan u prizemlju koji se sastoji od jedne sobe i ostalih prostorija u površini 

od 33,00 m2, kao poseban dio zkĉbr. 1027/1 koji dio je neodvojivo povezan sa odgovarajućim 

suvlasniĉkim dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik kao i ostali dijelovi, za korist: 

 

I.P., D., OIB:----------- 

 

8) ETAŢA 8: stan ravno površine 29,05 m2 u II (drugom) katu, a koji se sastoji od jedne 

sobe i ostalih prostorija, kao poseban dio zkĉbr. 1027/1 koji dio je neodvojivo povezan sa 

odgovarajućim suvlasniĉkim dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik kao i ostali 

dijelovi, za korist: 

 

J.K., S., OIB:----------- 

 

9) ETAŢA 9: stan u prizemlju lijevo koji se sastoji od  u površini od 28,73 m2, kao 

poseban dio zkĉbr. 1027/1 koji dio je neodvojivo povezan sa odgovarajućim suvlasniĉkim 

dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik kao i ostali dijelovi, za korist: 

 

S.K., Z., OIB:----------- 
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II. Uslijed upisa posebnih dijelova nekretnine iz KPU u zk.ul.br. --- k.o. Z. Zatvaraju se 

podulošci -----, -----, -----, -----, ----- i ----- k.o. Z.. 

 

Nalaţe se provedba upisa. 

U  Zagrebu, 21. oţujka 2014. 

Sudac: 

D.Z. v.r. 

 

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU: 

Protiv ovog rješenja nije dopuštena posebna ţalba, već se moţe podnijeti prijava ili prigovor 

sukladno odredbi ĉl. 188. Zakona o zemljišnim knjigama (Narodne novine broj 91/96, 68/98, 

137/99, 73/00, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10 i 55/13) u roku od 30 dana od dana 

kada je upravitelj zgrade primio ovo rješenje. 

 

Dostaviti: 

1. G.S.K.G. d.o.o., Z. kao upravitelj i predlagatelj upisa 

2. Suvlasnicima osobno ili putem kvalificiranog punomoćnika 

3. ODO Z. 

4. JRLS 

 

O tome obavijestiti: 

1. Gradski ured za katastar i geodetske poslove Z. 

 

     

   Za toĉnost otpravka: 

Voditelj zk. odjela – R.Ĉ. u.z. 
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Prikaz aktivnog stanja zk. uloška: 

 

 

 



23 
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Prikaz povijesnog stanja zk. uloška: 
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Primjer 2. Sudskog rješenja: 
Posl. br. Z--------/11 

 

 
 

 

 

 

REPUBLIKA HRVATSKA 

OPĆINSKI SUD 

ZEMLJIŠNOKNJIŢNI ODJEL 

 

R J E Š E N J E 

 

Općinski sud Z., po sucu toga suda B.LJ., kao sucu pojedincu, temeljem prijedloga sudskog 

savjetnika G.M., u zemljišnoknjiţnoj stvari predlagatelja Z.H. d.o.o., Z., zastupan po 

punomoćniku I.L. temeljem generalne punomoći pohranjene kod ovog suda pod posl.br.-------

/11, radi povezivanja knjige poloţenih ugovora i zemljišne knjige i provedbe geodetskog 

elaborata u zk.ul.------- k.o. Z., dana 30. listopada 2013.  

r i j e š i o  j e 

 

Temeljem Prijavnog lista R.N.1946/2011 br. 1 i 2 sa kopijom katastarskog plana i uredovnog 

izvješća ovjerenog pod brojem Klasa:932-06/11-01/---, Urbroj:251-15-02/1-2011--- dana 21. 

travnja 2011. uvjerenja ureda Klasa:935-08/11-02/---, Urbroj:251-15-02/1-11--- od 23. oţujka 

2011. godine,izvoda iz katastarskog plana od 23. oţujka 2011. godine, izvatka iz posjedovnog 

lista od 21. travnja 2011. godine, meĊuvlasniĉkog ugovora od 23. listopada 1997. godine, 

popisa objekata u zgradi ------- od 19. kolovoza 2010. godine, odredbi ĉl. 367. Zakona o 

vlasništvu i drugim stvarnim pravima (Narodne novine 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 

114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09 i 153/09) i odredbi ĉl. 1., 12., 20., 21. i 22. Pravilnika o 

povezivanju zemljišne knjige i knjige poloţenih ugovora i upisu prava vlasništva posebnog 

dijela nekretnine (Narodne novine broj 60/2010-u daljnjem tekstu Pravilnika) 

 

na nekretnini koja se sastoji od kĉbr. 2345/52 kuća popisni broj 7230, gospodarska zgrada i 

dvorište u R.L. površine 119,5 ĉhv ili 430 m2 upisana kao društveno vlasništvo, dopušta se: 

 

1. promjena površine i naziva na sada kĉbr. 2345/52 stambena zgrada L. površine 254 

m2, gospodarska zgrada površine 69 m2, spremište površine 11 m2 i dvorište površine 100 

m2 ukupne površine 434 m2 

2. zabiljeţba da je za stambenu zgradu L. površine 254 m2, gospodarsku zgradu površine 

69 m2 i spremište površine 11 m2 sagraĊene na kĉbr. 2345/52 priloţeno uvjerenje ureda 

Klasa:935-08/11-02/--- urbroj:251-15-02/1-11--- od 23. oţujka 2011. godine 

3. uknjiţba brisanja društvenog vlasništva te uslijed brisanja društvenog vlasništva upis 

prava vlasništva na: 

 

a) kĉbr.2345/52 stambena zgrada L. površine 254 m2, gospodarska zgrada površine 69 

m2, spremište površine 11 m2 i dvorište površine 100 m2 ukupne površine 434 m2, s kojim je 

povezano vlasništvo posebnog dijela nekretnine u naravi trosobni stan sa nusprostorijama u II 

(drugom) katu desno površine 102,44 m2, koji je suvlasniĉki dio jednako velik kao i dijelovi 

ostalih suvlasnika, za korist: 
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S.H., Z., OIB:----------- 

 

b) kĉbr.2345/52 stambena zgrada L. površine 254 m2, gospodarska zgrada površine 69 

m2, spremište površine 11 m2 i dvorište površine 100 m2 ukupne površine 434 m2, s kojim je 

povezano vlasništvo posebnog dijela nekretnine u naravi trosobni stan sa nusprostorijama u I 

(prvom) katu desno površine 101,48 m2, koji je suvlasniĉki dio jednako velik kao i dijelovi 

ostalih suvlasnika, za korist: 

 

I.A., Z., OIB:----------- 

 

c) kĉbr.2345/52 stambena zgrada L. površine 254 m2, gospodarska zgrada površine 69 

m2, spremište površine 11 m2 i dvorište površine 100 m2 ukupne površine 434 m2, s kojim je 

povezano vlasništvo posebnog dijela nekretnine u naravi dvosobni stan sa nusprostorijama u 

II (drugom) katu lijevo površine 81,49 m2, koji je suvlasniĉki dio jednako velik kao i dijelovi 

ostalih suvlasnika, za korist: 

 

B.K., Z., OIB:-----------                                                            u ½ dijela 

K.K., Z., OIB:-----------                                                            u ½ dijela 

 

d) kĉbr.2345/52 stambena zgrada L. površine 254 m2, gospodarska zgrada površine 69 

m2, spremište površine 11 m2 i dvorište površine 100 m2 ukupne površine 434 m2, s kojim je 

povezano vlasništvo posebnog dijela nekretnine u naravi dvosobni stan sa nusprostorijama u I 

(prvom) katu lijevo površine 81,79 m2, koji je suvlasniĉki dio jednako velik kao i dijelovi 

ostalih suvlasnika, za korist: 

 

A.Z.-D., Z., OIB:----------- 

 

e) kĉbr.2345/52 stambena zgrada L. površine 254 m2, gospodarska zgrada površine 69 

m2, spremište površine 11 m2 i dvorište površine 100 m2 ukupne površine 434 m2, s kojim je 

povezano vlasništvo posebnog dijela nekretnine u naravi dvosobni stan sa nusprostorijama u 

III (trećem) katu lijevo površine 81,26 m2, koji je suvlasniĉki dio jednako velik kao i dijelovi 

ostalih suvlasnika, za korist: 

 

T.K., Z., OIB:----------- 

 

f) kĉbr.2345/52 stambena zgrada L. površine 254 m2, gospodarska zgrada površine 69 

m2, spremište površine 11 m2 i dvorište površine 100 m2 ukupne površine 434 m2, s kojim je 

povezano vlasništvo posebnog dijela nekretnine u naravi stan u polukatu, koji se sastoji od 

dvije i pol sobe i ostalih prostorija u površini od 80,96 ĉm, koji je suvlasniĉki dio jednako 

velik kao i dijelovi ostalih suvlasnika, za korist: 

 

Z.S., Z., OIB:----------- 

 

g) kĉbr.2345/52 stambena zgrada L. površine 254 m2, gospodarska zgrada površine 69 

m2, spremište površine 11 m2 i dvorište površine 100 m2 ukupne površine 434 m2, s kojim je 

povezano vlasništvo posebnog dijela nekretnine u naravi stan u prizemlju, koji se sastoji od 

dvije i pol sobe i ostalih prostorija u površini od 77,18 ĉm, koji je suvlasniĉki dio jednako 

velik kao i dijelovi ostalih suvlasnika, za korist: 

 

R.P., Z., OIB:----------- 
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h) kĉbr.2345/52 stambena zgrada L. površine 254 m2, gospodarska zgrada površine 69 

m2, spremište površine 11 m2 i dvorište površine 100 m2 ukupne površine 434 m2, s kojim je 

povezano vlasništvo posebnog dijela nekretnine u naravi stan u polukatu desno, koji se sastoji 

od tri i pol sobe i 

ostalih prostorija u površini od 101,48 ĉm, koji je suvlasniĉki dio jednako velik kao i dijelovi 

ostalih suvlasnika, za korist: 

 

B.T., Z., OIB:----------- 

 

Uz upis: 

- Zaprimljeno 9. rujna 1997. br. Zs--------/97  

Temeljem ugovora o kupoprodaji od 23. srpnja 1997. br. Su--------/97 upisuje se hipoteka na 

stan upisan u AII (dva) za iznos od 75,406.00 kn sa kamatama u iznosu od 8,630.00 kn spp, a 

kao nositelj tog prava upisuje se: G.Z. 

- Zaprimljeno 9. rujna 1997. br. Zs--------/97  

Zabiljeţuje se da iznos hipoteke podlijeţe revalorizaciji. 

- Zaprimljeno 9. rujna 1997. br. Zs-------/97 

zabiljeţuje se pravo prvokupa u sluĉaju daljnjeg stvarnopravnog raspolaganja stanom u A II 

(dva) u korist prijašnjeg vlasnika temeljem ĉlanka 9 Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za 

vrijeme jugoslavenske komuistiĉke vladavine 

 

i) kĉbr.2345/52 stambena zgrada L. površine 254 m2, gospodarska zgrada površine 69 

m2, spremište površine 11 m2 i dvorište površine 100 m2 ukupne površine 434 m2, s kojim je 

povezano vlasništvo posebnog dijela nekretnine u naravi stan na IV (ĉetvrtom) katu desno, 

koji se sastoji od tri i pol sobe i ostalih prostorija u površini od 102,32 ĉm, koji je suvlasniĉki 

dio jednako velik kao i dijelovi ostalih suvlasnika, za korist: 

 

LJ.J., Z., OIB:-----------                                                            u ½ dijela 

I.J., Z., OIB:-------------                                                             u ½ dijela 

 

Uz upis: 

- Zaprimljeno 29. srpnja 1997. br. Zs--------/97 

Temeljem ugovora o kupoprodaji od 18. lipnja 1997. br. SU- -------/97 upisuje se hipoteka na 

stan upisan u AII (dva) za iznos od 80,149.00 kn sa kamatama u iznosu od 9,172.00 kn spp, a 

kao nositelj tog prava upisuje se: G.Z. 

- Zaprimljeno 29. srpnja 1997. br. Zs--------/97  

Zabiljeţuje se da iznos hipoteke podlijeţe revalorizaciji 

- Zaprimljeno 29. srpnja 1997. br. Zs--------/97  

zabiljeţuje se pravo prvokupa u sluĉaju daljnjega stvarnopravnog raspolaganja stana u AII 

(dva), u korist prijašnjeg vlasnika stana prema ĉl. 9 Zakona o naknadi za oduzetu imovinu za 

vrijeme jugoslavenske komunistiĉke vladavine N.N.92/96 

 

j) kĉbr.2345/52 stambena zgrada L. površine 254 m2, gospodarska zgrada površine 69 

m2, spremište površine 11 m2 i dvorište površine 100 m2 ukupne površine 434 m2, s kojim je 

povezano vlasništvo posebnog dijela nekretnine u naravi stan na III (trećem) katu desno, koji 

se sastoji od tri sobe i ostalih prostorija u površini od 103,00 ĉm, koji je suvlasniĉki dio 

jednako velik kao i dijelovi ostalih suvlasnika, za korist: 

 

M.T., Z., OIB:----------- 
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Uz upis: 

- Zaprimljeno 08.04.2013. broj Z-------/13  

Na temelju Ugovora o namjenskom kreditu od 18. oţujka 2013., Punomoći br. -------/2013 i 

br. -------/2013 od 10. prosinca 2012., uknjiţuje se pravo zaloga u iznosu od 160.000,00 EUR 

u kunskoj protuvrijednosti po srednjem teĉaju HNB, na dan plaćanja uvećano za sve 

ugovorene kamate, naknade i troškove prema uvjetima iz Ugovora, za korist: Z.B. d.d., Z., 

OIB:----------- 

 

k) kĉbr.2345/52 stambena zgrada L. površine 254 m2, gospodarska zgrada površine 69 

m2, spremište površine 11 m2 i dvorište površine 100 m2 ukupne površine 434 m2, s kojim je 

povezano vlasništvo posebnog dijela nekretnine u naravi stan na IV (ĉetvrtom) katu lijevo, 

koji se sastoji od dvije i pol sobe i ostalih prostorija u površini od 81,47 ĉm, koji je 

suvlasniĉki dio jednako velik kao i dijelovi ostalih suvlasnika, za korist: 

 

N.G., Z., OIB:-----------                                                            u ½ dijela 

B.G., B., OIB:-----------                                                            u ½ dijela 

 

Uz upis: 

- Zaprimljeno 20. travnja 1998. br. Zs--------/98 

Temeljem ugovora o kupoprodaji od 27. sijeĉnja 1998. br. SU- -------/98 upisuje se hipoteka 

na stan upisan u AII (dva) za iznos od 61,504.00 kn sa kamatama u iznosu od 7,038.00 kn 

spp, a kao nositelj tog prava upisuje se: G.Z. 

- Zaprimljeno 20. travnja 1998. br. Zs-5659/98  

Zabiljeţuje se da iznos hipoteke podlijeţe revalorizaciji 

- Zaprimljeno 18.11.2008. broj Z--------/08 

Temeljem Ugovora o kreditu broj ------------ od 13.11.2008., solemniziran po javnom 

biljeţniku pod posl.br. OV------/08 od 17.11.2008., uknjiţuje se zaloţno pravo u iznosu od 

119.000,0 EUR s ugovorenim naknadama i troškovima i kamatom u visini od 6 % 

promjenjiva, za korist: P.B. d.d., Z. 

 

l) kĉbr.2345/52 stambena zgrada L. površine 254 m2, gospodarska zgrada površine 69 

m2, spremište površine 11 m2 i dvorište površine 100 m2 ukupne površine 434 m2, s kojim je 

povezano vlasništvo posebnog dijela nekretnine u naravi stan u prizemlju lijevo, koji se 

sastoji od dvije sobe i ostalih prostorija u površini od 61,52 ĉm, koji je suvlasniĉki dio 

jednako velik kao i dijelovi ostalih suvlasnika, za korist: 

V.K., Z., OIB:-----------                

 

Uz upis: 

- Zaprimljeno  2. lipnja 1998. br. Zs--------/98 

Zabiljeţuje se pravo prvokupa u sluĉaju daljnjega stvarnopravnog raspolaganja stana u A II, u 

korist prijašnjeg vlasnika stana prema ĉl. 9 Zakona o naknadi za oduzetu imovinu za vrijeme 

jugoslavenske komunistiĉke vladavine N.N.92/96. 

 

4. odreĊuje se zatvaranje poduloška br. -------, -------, -------, -------, -------, ------- i ------- 

k.o. Z. uslijed prijenosa stanova u glavnu knjigu zk.ul. ------- k.o. Z., uz ĉinjenje vidljivim te 

ĉinjenice sukladno odredbi ĉl. 12. Pravilnika. 

 

 

Nalaţe se provedba upisa. 
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Obrazloţenje 

 

Dana 31., svibnja 2011. godine zaprimljen je prijedlog Z.H. d.o.o., Z., kao upravitelja zgrade 

u Z., radi povezivanja knjige poloţenih ugovora podulošci -------, -------, -------, -------, -------, 

------- i ------- k.o. Z. i glavne zemljišne knjige zk.ul.br. ------- k.o. Z.. Nadalje predlagatelj u 

prijedlogu navodi da su posebni dijelovi stambene zgrade upisani u glavnoj knjizi i to E-1 do 

E-5, te u knjizi poloţenih ugovora podulošci broj -------, -------, -------, -------, -------, ------- i -

------. 

 

U tijeku postupka utvrĊeno je: 

- da je prijavnim listom RN-1946/2011 predviĊena promjena površine kĉbr. 2345/52 

kuća popisni broj 7230, gospodarska zgrada i dvorište u R.L. površine 119,5 ĉhv ili 430 m2 u 

društvenom vlasništvu na sada kĉbr. 2345/52 stambena zgrada L. površine 254 m2, 

gospodarska zgrada površine 69 m2, spremište površine 11 m2 i dvorište površine 100 m2 

ukupne površine 434 m2 

- da je u zk.ul.br. ------- k.o. Z. upisana nekretnine oznaĉena kao kĉbr. 2345/52 kuća 

popisni broj 7230, gospodarska zgrada i dvorište u R.L. površine 119,5 ĉhv ili 430 m2, te su 

upisani posebni dijelovi nekretnine izuzeti od nacionalizacije na etaţnim udjelima E-1, E-2, 

E-3, E-4 i E-5 

- da su u knjizi poloţenih ugovora otvoreni podulošci -------, -------, -------, -------, ------, 

------- i -------. 

- da iz popisa objekta u zgradi ------- proizlazi da se u stambenoj zgradi u Z., L. nalazi 

ukupno dvanaest posebnih dijelova nekretnine. 

 

Dana 28. kolovoza 2013. godine odrţano je roĉište na kojem je punomoćnik predlagatelja 

istaknuo da su predlagatelji jedini suvlasnici u stambenoj zgradi, da nema drugih suvlasnika 

niti neupisanih posebnih dijelova, te predloţio povezivanje knjige poloţenih ugovora i 

zemljišne knjige na naĉin da se svi upisani suvlasnici prilikom povezivanja zemljišne knjige i 

knjige poloţenih ugovora upišu kao suvlasnici u neodreĊenim omjerima. 

Prisutni predstavnik stanara takoĊer je izjavio da su posebni dijelovi navedeni u popisu 

objekata u zgradi svi posebni dijelovi predmetne nekretnine. 

Prijedlog je osnovan, stoga je temeljem priloţenih isprava i oĉitovanja predlagatelja danog na 

roĉištu dana 28. kolovoza 2013. godine, a primjenom odredbi ĉl. 12., 20. i 21. Pravilnika 

odluĉeno kao u izreci ovog rješenja. 

 

U  Zagrebu, 30. listopada 2013. 

Sudac: 

B.LJ. v.r. 

 

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU: 

Protiv ovog rješenja nije dopuštena ţalba, ali nositelji prava na posebnim dijelovima 

nekretnine imaju pravo podnijeti prijavu ili prigovor sukladno odredbi ĉl. 188. Zakona o 

zemljišnim knjigama u roku od 30 (trideset) dana od dana primitka rješenja. 

 

Dostaviti: 

1. G.S.K.G. d.o.o., Z. kao upravitelj i predlagatelj upisa 

2. Suvlasnicima osobno ili putem kvalificiranog punomoćnika 

3. Zaloţnim vjerovnicima 

4. ODO Z. 

5. JRLS 
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O tome obavijestiti: 

1. Gradski ured za katastar i geodetske poslove Z. 

   Za toĉnost otpravka: 

Voditelj zk. odjela – R.Ĉ. u.z. 
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Prikaz aktivnog stanja zk. uloška: 

 

 



45 

 

 

 

 



46 

 

 

 

 



47 

 

 

 

 

 



48 

 

Prikaz povijesnog stanja zk. uloška: 
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6. Zaključak 
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