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Na temelju ¢lanka 89. Ustava Republike Hrvatske, donosim

ODLUKU
O PROGLASENJU ZAKONA O ZEMLJISNIM KNJIGAMA

Proglasavam Zakon o zemljisnim knjigama, koji je Hrvatski sabor donio na sjednici 14. lipnja 2019.

Klasa: 011-01/19-01/89
Urbroj: 71-06-01/1-19-2
Zagreb, 19. lipnja 2019.

Predsjednica
Republike Hrvatske
Kolinda Grabar-Kitarovié, v. r.

ZAKON
O ZEMLJISNIM KNJIGAMA

DIO PRVI
OPCE ODREDBE

Clanak 1.
Ovim se Zakonom ureduje ustrojstvo, uredenje, vodenje i Cuvanje zemljisnih knjiga, odreduje predmet i vrste upisa te
vodenje zemljiSnoknjiznih postupaka.
Clanak 2.
[zrazi koji se koriste u ovome Zakonu, a imaju rodno znacenje odnose se jednako na muski i Zenski rod.

Clanak 3.

(1) O pravnom stanju nekretnina na podrucju Republike Hrvatske, mjerodavnom za pravni promet, vode se zemljisne
knjige, ako za neka zemljista nije $to posebno odredeno.

(2) U zemljisne knjige upisuju se stvarna prava na zemlji$tima, a i druga prava za koja je to posebnim zakonima
odredeno.
(3) U zemljisne knjige upisuju se i druge ¢injenice vazne za pravni promet za koje je to posebnim zakonima odredeno.
(4) Kad je upis u zemlji$ne knjige pretpostavka stjecanja, promjene, ogranicenja i prestanka prava na zemlji§tima,
odreduje se posebnim zakonom.
Clanak 4.

(1) Zemljiste je u smislu ovoga Zakona dio zemljine povrsine koji je u katastru oznacen posebnim brojem i imenom
katastarske opcine u kojoj lezi (katastarska cestica).

......

njegovu pravnu sudbinu te se sve odredbe ovoga Zakona utvrdene glede zemljista odnose i na to, ako ovim Zakonom nije
druk¢ije odredeno.
Clanak 5.
(1) Zemljisne knjige vodi opcinski sud kao sud prvog stupnja (u daljnjem tekstu: zemljisnoknjizni sud).
(2) Mjesno nadlezan op¢inski sud je onaj koji vodi zemljisnu knjigu u kojoj se treba provesti upis.

(3) U sudu se moze osnovati jedan ili vise odjela koji obavljaju poslove vodenja zemljisnih knjiga.



(4) Odjelom iz stavka 3. ovoga ¢lanka rukovodi predsjednik odjela i voditelj odjela, koji je odreden godisnjim
rasporedom poslova.

(5) O zalbama u zemljisnoknjiznim predmetima odlucuje Zupanijski sud odreden posebnim zakonom.

Clanak 6.
(1) Zemlji$ne knjige vode se elektronicki, u Zajednickom informacijskom sustavu zemlji$nih knjiga i katastra (u
daljnjem tekstu: ZIS).
(2) ZIS je informacijski sustav u kojem se pohranjuju, odrzavaju i vode svi podaci zemlji$nih knjiga i katastra.

(3) Uskladeni podaci zemljisne knjige i katastra vode se u Bazi zemlji$nih podataka (u daljnjem tekstu: BZP) unutar
Z1S-a.

(4) Sukladno ovom Zakonu, u BZP-u podatke o imenu katastarske op¢ine, broju katastarske Cestice, adresi katastarske
Cestice, obliku, povrsini, izgradenosti i nacinu uporabe katastarske Cestice vodi sredi$nje tijelo drzavne uprave nadlezno za
poslove drzavne izmjere i katastara nekretnina (u daljnjem tekstu: tijelo nadlezno za katastar), a sudovi vode podatke o
nositeljima knjiznih prava, pravnim ¢injenicama i osobnim odnosima.

Clanak 7.

(1) Zemljisna knjiga je javna i moze se zahtijevati uvid u zemlji$nu knjigu.

(2) 1z zemljisne knjige izdaju se izvaci iz glavne knjige i preslike ili ispisi iz zbirke isprava.
Clanak 8.

(1) Izvaci, ispisi i prijepisi iz zemlji$ne knjige javne su isprave.

(2) Smatra se da zemlji$na knjiga istinito i potpuno odrazava ¢injenicno i pravno stanje zemljista.

(3) Stjecatel;j koji je u dobroj vjeri postupao s povjerenjem u zemlji$ne knjige pravno je zasti¢en ako nije znao niti je s
obzirom na okolnosti imao dovoljno razloga posumnjati da ono $to je upisano nije potpuno ili da je razli¢ito od
izvanknjiznoga stanja. Nedostatak dobre vjere ne moze se prigovoriti nikome samo zato $to nije istrazivao izvanknjizno
stanje.

(4) Osoba koja je u dobroj vjeri upisala knjizno pravo, postupajuci s povjerenjem u potpunost zemljisne knjige, stekla
ga je neoptereceno teretima koji nisu bili upisani u trenutku kad je zatrazen upis niti je tada iz zemljisnih knjiga bilo vidljivo
da je zatraZen njihov upis, osim ako je zakonom druk¢ije odredeno.

(5) Osoba koja je u dobroj vjeri upisala knjizno pravo, postupajudi s povjerenjem u istinitost zemljisne knjige, uziva
zastitu svoga povjerenja, osobito Sto joj nitko nece moci osporavati valjanost njezina stjecanja zbog nevaljanosti prednikova
upisa nakon $to isteknu rokovi u kojima bi se prema ovom Zakonu mogla podnijeti tuzba radi brisanja uknjizbe njezina
prednika.

Clanak 9.
(1) Republika Hrvatska objektivno odgovara za $tetu prouzrocenu pogreskama u vodenju zemlji$nih knjiga.

(2) Odgovornost Republike Hrvatske za Stetu iz stavka 1. ovoga ¢lanka isklju¢ena je kad je Steta prouzrocena
neotklonjivim dogadajem, ali ona postoji ako je $teta prouzro¢ena manom ili nedostatkom racunalnoga programa ili
zakazivanjem racunala.

(3) Odredbama ovoga c¢lanka ne dira se u pravila o odgovornosti sudaca i sluzbenika za Stetu.

Clanak 10.
(1) Zemlji$ne knjige temelje se na podacima katastarskog operata odnosno katastarske izmjere.
(2) Sto je ovim Zakonom odredeno glede katastra zemljita odnosno katastra nekretnina, na odgovarajuéi se nacin
primjenjuje i na druge katastre ako su podaci iz njih mjerodavni za zemlji$ne knjige.
Clanak 11.
(1) Oznake katastarskih cestica u zemlji$noj knjizi moraju biti sukladne s njihovim oznakama u katastarskom operatu,
a osobito moraju biti navedeni katastarski brojevi Cestica, njihova povrsina prema katastru, adresa katastarske Cestice, nacin
uporabe, kao i zgrade koje trajno leze na zemljiStu ili su ispod njegove povrsine (izgradenost zemljista).
(2) Ako se razlikuju podaci o broju Cestice u zemljisnoj knjizi i katastru, zemljisnoknjizni sud upisat ¢e novi broj
katastarske Cestice na temelju podataka prijavnog lista koji je pregledalo i potvrdilo tijelo nadlezno za katastar.
(3) Odluke sudova i drugih vlasti o knjiznim pravima moraju sadrzavati oznake i podatke o broju i povrsini katastarske
Cestice, kao i o katastarskoj op¢ini u kojoj leze, onako kako su ti podaci oznaceni u zemljisnoj knjizi.



(4) Do uspostave BZP-a promjena broja katastarske Cestice, oblika, povrsine, na¢ina uporabe ili izgradenosti zemljista
provodi se u zemlji$noj knjizi na temelju rjesenja koje sud donosi po sluzbenoj duznosti, nakon $to mu tijelo nadlezno za
katastar dostavi prijavni list o toj promjeni u katastru zemljista.

(5) Ako se razlikuju podaci u zemlji$noj knjizi i katastru, mjerodavni su za knjizna prava podaci u zemljisnoj knjizi,
dok ne budu promijenjeni prema odredbi stavka 4. ovoga ¢lanka.
Clanak 12.
(1) O promjenama broja katastarske Cestice, oblika, povrsine, na¢ina uporabe ili izgradenosti zemljista tijelo nadlezno
za provodenje tih promjena u katastru duzno je bez odgadanja elektronickim putem obavijestiti sud.

(2) Sudovi dostavom rjesenja elektronickim putem prijavljuju tijelu nadleznom za katastar sve zemlji$noknjizne upise
koji utje¢u na popisno-knjizni dio katastarskog operata kao $to su primjerice otpis, pripis, dioba.

DIO DRUGI
ZEMLJISNE KNJIGE

GLAVA L.
SASTAV ZEMLJISNE KNJIGE

POGLAVLJE L
OPCE ODREDBE
Clanak 13.
(1) Zemljisna se knjiga sastoji od glavne knjige i zbirke isprava.
(2) Za svaku glavnu knjigu vode se potrebni pomo¢ni popisi odredeni ovim Zakonom ili drugim propisom.
Clanak 14.
(1) Rucno vodene glavne knjige radi njihova daljnjeg koristenja prenose se u elektronicki oblik i pohranjuju u ZIS.

(2) Isprave iz ru¢no vodene zbirke isprava, radi njihova daljnjeg koristenja, na zahtjev se prenose u elektronicki oblik i
pohranjuju u elektronicku zbirku isprava.

(3) Ru¢no vodene glavne knjige zatvorene nakon pohranjivanja u ZIS trajno se ¢uvaju i pohranjuju u sredisnjoj arhivi
zemlji$nih knjiga.
Clanak 15.
(1) Zemljidnoknjizni upisi provode se samo u glavnoj knjizi.
(2) Kad je zakonom odredeno da je za stjecanje, prenosenje, ogranicenje i ukidanje prava nuzan upis u zemljisnu
knjigu, ta se pretpostavka ispunjava samo upisom u glavnu knjigu.
(3) Kad se na temelju odluke suda, odluke drugoga tijela, nasljedivanjem ili na temelju zakona steklo pravo bez upisa u
zemlji$nu knjigu, stjecatelj je ovlasten ishoditi upis stecenoga prava u glavnu knjigu prema odredbama ovoga Zakona.
Clanak 16.
(1) U glavnu knjigu upisuje se bitni sadrzaj prava za koja je ovim Zakonom ili drugim zakonom odredeno da mogu biti
predmet zemljiSnoknjiznoga upisa (u daljnjem tekstu: knjizna prava).
(2) Ako se bitni sadrzaj knjiznoga prava ne moze ukratko izraziti, u glavnoj ¢e se knjizi pozvati na to¢no oznacena
mjesta u ispravama na kojima se temelji upis, i to s u¢inkom kao da su upisana u samoj glavnoj knjizi.

POGLAVLJE II.
GLAVNA KNJIGA

ODJELJAK A
SASTAV GLAVNE KNJIGE
Clanak 17.

(1) Za sva zemljiSta jedne katastarske op¢ine vodi se jedna glavna knjiga.

(2) Odredivanje podrucja, granica i imena katastarskih op¢ina uredeno je propisima o katastru, s time da jedna
katastarska op¢ina moze obuhvacati samo zemljista koja se nalaze na podrucju nadleznosti jednoga suda. Zemljista na
podrudju nadleznosti jednoga suda mogu biti podijeljena i na vise katastarskih op¢ina.



(3) Ministar nadlezan za poslove pravosuda i celnik tijela nadleznog za katastar uskladit ¢e odlukom podrucdja, granice
i imena katastarskih op¢ina i nadleznosti zemlji$noknjiznih sudova tako da jedna katastarska op¢ina ne bude u nadleznosti
dvaju ili viSe zemljiSnoknjiznih sudova, a do donosenja odluke zemljisnoknjizni sud i tijelo nadlezno za katastar djelovat ¢e
u granicama svoje dotadasnje nadleznosti.

(4) U glavnu knjigu upisuje se opce dobro, ako to zatrazi osoba koja na tome ima pravni interes.

Clanak 18.

(1) Glavna knjiga sastoji se od zemlji$noknjiznih ulozaka.

(2) U zemljiSnoknjizni ulozak upisuju se:

1. zemlji$noknjizno tijelo i promjene na njemu

2. stvarna i druga knjizna prava glede zemlji$noknjiznoga tijela i promjene tih prava.

(3) U zemljisnoknjizni ulozak upisuju se i druge ¢injenice odredene ovim Zakonom ili posebnim zakonom.

Clanak 19.

(1) U zemljisnoknjizni ulozak upisuje se samo jedno zemljisnoknjizno tijelo.

(2) Zemljisnoknjizno tijelo moze se sastojati od jedne ili viSe katastarskih cestica koje se nalaze u istoj katastarskoj
op¢ini.

(3) Vise katastarskih cestica koje u istoj katastarskoj op¢ini pripadaju istom vlasniku spojit ¢e se u jedno
zemlji$noknjizno tijelo kad to vlasnik zatrazi, ako one nisu razli¢ito opterecene i ako glede ogranicenja vlasnistva nema
nikakve razlike ili ako se istodobno sa spajanjem uklone sve prepreke koje smetaju spajanju.

(4) ZemljiSnoknjizno tijelo pravna je cjelina ¢iji se sastav moZe promijeniti samo zemljiSnoknjiznim otpisom ili
pripisom katastarskih Cestica.

(5) Kad se otpisu sva zemljista upisana u jednom zemljisnoknjiznom ulosku, ulozak ¢e se utrnuti i pod tim brojem vise
se ne moze u toj zemlji$noj knjizi otvoriti novi zemlji$noknjizni ulozak.

(6) Promjene izgradenosti katastarskih Cestica koje ¢ine zemljiSnoknjizno tijelo ne utjeCu na njegov sastav.

ODJELJAK B
SADRZA] ZEMLJISNOKNJIZNOGA ULOSKA
Clanak 20.

(1) Zemljisnoknjizni ulozak sadrzi posjedovnicu (popisni list, list A), vlastovnicu (vlasnicki list, list B) i teretovnicu
(teretni list, list C).

(2) Podulosci knjige polozenih ugovora su podulosci zemljiSnoknjiznog uloska u kojem je upisano zemljiste na kojem
je izgradena zgrada glede ¢ijih su posebnih dijelova osnovani podulosci u knjizi polozenih ugovora.

(3) Upisi provedeni u podulo$cima prije povezivanja zemlji$ne knjige i knjige poloZenih ugovora odnose se na
suvlasnicki dio cijelog zemljiSnoknjiznog tijela koji pripada pojedinom suvlasniku s ¢ijim je suvlasnickim dijelom povezano
vlasni$tvo posebnog dijela nekretnine.

(4) Ministar nadlezan za poslove pravosuda pravilnikom ¢e propisati rokove i na¢in povezivanja glavne zemljisne knjige
i knjige polozenih ugovora i upis vlasnistva posebnog dijela nekretnine (u daljnjem tekstu: etazno vlasnistvo).

Clanak 21.

(1) U posjedovnicu se upisuju svi sastavni dijelovi zemljisnoknjiznoga tijela, kao i ona stvarna prava koja postoje u
korist zemljisnoknjiznoga tijela ili nekoga suvlasnickog (idealnog) dijela zemljisnoknjiznoga tijela.

(2) U posjedovnicu se upisuju i sve katastarske promjene koje se odnose na zemljiSnoknjizno tijelo (promjene broja
katastarske Cestice, povrsine, adrese, nacina uporabe, izgradenosti i sL.).

(3) U posjedovnicu se upisuju i sva javnopravna ograni¢enja u pravnom prometu zemlji$noknjiznoga tijela koja nisu
opce naravi.

(4) Pravo gradenja upisat ¢e se u posjedovnicu posebnoga zemljisnoknjiznog uloska kao posebno zemljinoknjizno
tijelo. Na zemljiSnoknjiznom ¢e se ulosku staviti naznaka — Pravo gradenja.

(5) U posjedovnicu se upisuju i gradevine od posebnog interesa za Republiku Hrvatsku i pod posebnim vlasnickim
rezimom, na nacin propisan posebnim zakonom.

(6) Kad je otvoren podulozak knjige polozenih ugovora, u posjedovnici uloska u kojem je upisano cijelo zemljiste ucinit
¢e se vidljivim postojanje i broj poduloska.

Clanak 22.

(1) U vlastovnicu se upisuje pravo vlasnistva cijeloga zemljisnoknjiznog tijela.



(2) U vlastovnicu se upisuju i ona ogranicenja kojima je vlasnik osobno podvrgnut glede slobodnoga upravljanja ili
glede raspolaganja zemlji$noknjiznim tijelom ili suvlasni¢kim dijelom. Zabrana opterecivanja ili otudivanja u ovom ce se
listu samo uciniti vidljivom.

(3) U vlastovnici ¢e se u¢initi vidljivim ogranicenja raspolaganja zemljiSnoknjiznim tijelom ili suvlasnickim dijelom
koja su predmetom upisa u teretovnicu, a ticu se svakoga vlasnika.

(4) Kad je u zemlji$noj knjizi upisano opce dobro, u vlastovnici ¢e se uciniti vidljivim to njegovo svojstvo te tko vodi
brigu, upravlja i odgovara za to dobro. Ako brigu, upravljanje i odgovornost za op¢e dobro ima Republika Hrvatska, to se
nece posebno upisivati.

(5) Glede javnih dobara u opcoj i u javnoj uporabi upisat e se kao vlasnik Republika Hrvatska, ako njihov vlasnik nije
jedinica lokalne ili podrucne (regionalne) samouprave, te ¢e se naznaciti tijelo ili ustanova kojoj su dana na upravljanje
odnosno tijelo koje njima neposredno upravlja.

Clanak 23.

Vlasnistvo posebnoga dijela nekretnine upisuje se u vlastovnici na suvlasnickom dijelu onoga suvlasnika za kojega je
osnovano vlasni$tvo toga posebnog dijela, uz navodenje na koji se odredeni posebni dio nekretnine i sporedne dijelove
odnosi. Na zemlji$noknjiznom ¢e se uloku staviti naznaka — Etazno vlasnistvo.

Clanak 24.

(1) U teretovnicu se upisuju stvarna prava kojima je optere¢eno zemljisnoknjizno tijelo ili idealni dio nekoga
suvlasnika, kao i prava ste¢ena na ovim pravima, pravo nazadkupa, prvokupa, najma i zakupa te ona ogranicenja
raspolaganja zemljisnoknjiznim tijelom ili suvlasni¢kim dijelom kojima je podvrgnut svagdasnji vlasnik optere¢enoga
dobra.

(2) U teretovnicu zemljisnoknjiznoga tijela koje je opce dobro ili je javno dobro u vlasnistvu Republike Hrvatske ili
jedinica lokalne ili podrucne (regionalne) samouprave upisat ce se koncesija prema odredbama za upis zakupa, ako nije $to
posebno odredeno.

(3) Zabrane opterecenja ili otudenja upisat Ce se u teretovnicu.

ODJELJAK C
UVID U GLAVNU KNJIGU
Clanak 25.
(1) Glavna knjiga elektronicki je dostupna.
(2) Uvid u glavnu knjigu ostvaruje se ili neposrednim uvidom ili izdavanjem zemljisnoknjiznog izvatka.

Clanak 26.
(1) Uvid u glavnu knjigu moze se ostvariti i putem mreZznih stranica ministarstva nadleznog za poslove pravosuda, ali
takav podatak nema svojstvo javne isprave.

(2) Nakon ispunjenja tehnickih uvjeta moze se omoguciti povezivanje glavne knjige sa sustavima javnopravnih tijela za
potrebe obavljanja poslova iz njihova djelokruga.

Clanak 27.
(1) Zemlji$noknjizni izvadak na zahtjev stranke moze izdavati svaki sud neovisno o mjesnoj nadleznosti za vodenje
zemlji$nih knjiga.
(2) Zemljisnoknjizni izvadak na zahtjev stranke mogu izdavati javni biljeznik ili odvjetnik, kao ovlasteni korisnik
informacijskog sustava u primjeni u poslovanju suda na nacin propisan posebnim pravilnikom.
(3) Zemljisnoknjizni izvadak elektronickim putem mogu ishoditi osobe koje imaju ovlastenje za pristup putem sustava
e-Gradani.
Clanak 28.

(1) Pravo na pristup i pretrazivanje podataka zemljisne knjige za sve katastarske op¢ine po nazivu/imenu nositelja
knjiznih prava ili osobnom identifikacijskom broju imaju tijela sudbene vlasti i nadlezno drzavno odvjetnistvo kada je to
potrebno u pripremi ili vodenju odredenog sudskog ili upravnog postupka.

(2) Pravo na pristup i pretrazivanje podataka iz stavka 1. ovoga ¢lanka ima Ministarstvo financija, Porezna uprava
neposredno pri obavljanju poslova iz svoje nadleznosti, a ostala javnopravna tijela na temelju odluke ministra nadleznog za
poslove pravosuda kada im je to potrebno za obavljanje poslova iz njihove nadleznosti.

(3) Pravo na pristup i pretrazivanje podataka iz stavka 1. ovoga ¢lanka nadlezni sud dopustit ¢e za zemljisne knjige koje
vodi osobi koja u¢ini vjerojatnim postojanje pravnog interesa.



