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1.  Tipologija zemljišta 

1.1 Povijesni pregled interesa na zemljištu u Hrvatskoj 

Današnji interesi na zemljištu na području Hrvatske nastajali su kroz povijest pod utjecajem 
pravnih sustava različitih država u sastavu kojih su bili pojedini dijelovi Hrvatske. Zbog 
promjene pravnih sustava interesi na zemljištu su se značajno mijenjali. Individualizacija prava 
na zemljištu započela je ukidanjem kmetstva u 19 stoljeću za vrijeme Austro ugarske 
monarhije. Dotadašnja, skoro isključiva prava na zemljištu koja je imala vlastela prenesena su 
na bivše kmetove koji su dobili znatno veća prava ali su im nametnute i obveze plaćanja poreza 
na dohodak od poljoprivrede i šumarstva.  

Kako bi se provela pravedna naplata poreza, početkom 19. Stoljeća započela je sustavna 
katastarska izmjera i izrada katastarskih operata za cijelu monarhiju. Do 1880 godine sva 
zemljišta današnjeg područja Republike Hrvatske su izmjerena, kartirana na katastarskom 
planu, upisana u katastarskom operatu te je za njih identificiran i upisan korisnik. Korisnik, 
upisan u katastru je bio porezni obveznik poreza koji se je naplaćivao sve do 1996 godine.  

Nakon izrade katastra, podaci o katastarskim česticama su preuzeti od općinskih sudova te su 
za njih utvrđeni vlasnici i upisani u zemljišnu knjigu. Na početku 20. Stoljeća sva privatna 
zemljišta Hrvatske, njihovi korisnici i vlasnici su bili upisani u katastru odnosno zemljišnoj knjizi. 
Od tada do danas se upisnici zemljišta vode prilagođavajući se promjenama društvenih 
odnosa odnosno propisa koji na njih utječu. Interesi na zemljištu, nastali u prethodnom 
razdoblju i upisani u upisnike, nisu se značajnije promjenili nakon prvog svjetskog rata 1918 
godine kada je Hrvatska ušla u sastav Kraljevine Jugoslavije. Agrarnim reformama državna 
zemljišta su dodjeljivana u pojedinačno korištenje ili vlasništvo te je povećan fond privatnih 
zemljišta. 

Socijalistička Jugoslavija, nastala nakon drugog svjetskog rata, značajno je promjenila 
društveno uređenje te uvela “društveno vlasništvo”. Cilj tog društvenog uređenja je bio da 
privatno vlasništvo postupno nestane te ga zamijeni društveno vlasništvo. Mnoge mjere 
zemljišne politike (agrarne reforme, nacionalizacije i konfiskacije) donošene su s tim ciljem. 
Gospodarenje poljoprivrednim zemljištem, provođenjem komasacija i arondacija, je stimuliralo 
razvoj poljoprivrednih kombinata koji su koristili društveno zemljište. Svo urbano zemljište je 
zakonom nacionalizirano 1968 godine.  

Nakon osamostaljenja Republike Hrvatske 1991. Godine, ukinut je dualizam vlasničkopravnih 
ukidanjem društvenog vlasništva. Zakonom o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme 
jugoslavenske komunističke vladavine iz 1992 godine je propisano vraćane oduzete imovine, 
a nakon toga je pokrenuta pretvorba i privatizacija koja je još u tijeku. 

Zanemarivanje vođenja upisnika, posebno zemljišne knjige, u razdoblju socijalizma značajno 
je obezvrijedilo aktualnost upisanih podataka. Unatoč radu na usklađivanju zemljišno-knjižnog 
sa stvarnim pravnim stanjem na nekretninama, ovaj proces još nije dovršen. Nije dovršena 
uknjižba prava vlasništva Republike Hrvatske zbog nedovršene pretvorbe i privatizacije te je 
primjena načela povjerenja u zemljišne knjige odgođena do 1. siječnja 2017.  

Vlada Republike Hrvatske, putem Ministarstva pravosuđa i Državne geodetske uprave, od 
2003. godine provodi Nacionalni program sređivanja zemljižnih knjiga i katastra skraćnog 
naziva - Uređena zemlja. U okviru programa uspostavlja se Zajednički informacijski sustav 
katastra i zemljišne knjige. 
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1.2 Pregled interesa na zemljištu 

 

Zemljište je u Hrvatskoj jedno od dobara koje je Ustavom posebno zaštićeno, a interese na 
zemljištu određuju i mnogi posebni propisi. U pogledu nositelja prava vlasništva zemljište 
možemo podijeliti na opća dobra, zemljišta u državnom vlasništvu, zemljišta u vlasništvu 
jedinica regionalne/lokalne samouprave i zemljišta u privatnom vlasništvu fizičkih i pravnih 
osoba.  

Zemljišta koja po svojim osobinama ne mogu biti u vlasti niti jedne fizičke ili pravne osobe 
pojedinačno, nego su na uporabi svih, izuzeti su od sposobnosti biti objektom stvarnih prava. 
O njima vodi brigu, njima upravlja i za to odgovara Republika Hrvatska. Zakonima je određeno 
da su to pomorsko dobro i vodno dobro (opća dobra). Na tim zemljištima nije nitko nositelj 
prava vlasništva, a Vlada ga može samo davati u koncesiju ili zakup ali ne prodati. 

Nekretnine koje su namijenjene neposrednom izvršenju prava i dužnosti Republike Hrvatske, 
njezinih tijela i ustanova te se rabe u skladu s tim namjenama: razvrstane javne ceste, zgrade 
državnih i sudskih institucija, vojarne ali i poljoprivredno zemljište i šumsko zemljište u 
vlasništvu su Republike Hrvatske. Tim nekretninama Republika Hrvatska gospodari 
neposredno ili preko tvrtki u vlasništvu države, a može ih prodati. Poljoprivredna zemljište se 
uglavnom daju u zakup. 

Kao i kod države, tako su i nekretnine koje su namijenjene neposrednom izvršenju prava i 
dužnosti jedinice regionalne/lokalne samouprave, njezinih tijela i ustanova te se rabe u skladu 
s tim namjenama: zgrade institucija regionalne/lokalne samouprave, škole, parkovi ali i 
nerazvrstane ceste su vlasništvu jedinica regionalne/lokalne samouprave.  

Preostala zemljišta su u privatnom vlasništvu fizičkih i pravnih osoba. Ona mogu biti u 
individualnom vlasništvu ili suvlasništvu. Suvlasništvo je najčešći oblik na zemljištima s 
izgrađenim stambenim zgradama. 

Osim vlasničkog interesa propisima su uvedeni mnogi pravni režimi za pojedina zemljišta. 
Tako imamo posebne interese koji su određeni na: zaštićenom obalnom području mora, 
poljoprivrednom zemljištu, zaštićenim područjima, vodnim područjima, šumama i šumskom 
zemljištu, lovištima, ribolovnim zonama i kulturnim dobrima. Proglašenje pravnog režima na 
nekom području obvezuje nositelja prava vlasništva na poštovanje uvjeta u korištenju i 
raspolaganju svojim pravom.  

1.3 Pravni okvir 

Ustav Republike Hrvatske Ustav RH (NN, 56/90, 135/97, 8/98, 113/00, 124/00, 28/01, 41/01, 
55/01, 76/10, 85/10, 05/14) jamči nepovredivost vlasništva te određuje da su more, morska 
obala i otoci, vode, zračni prostor, rudno blago i druga prirodna bogatstva, ali i zemljište, šume, 
biljni i životinjski svijet, drugi dijelovi prirode, nekretnine i stvari od osobito kulturnog, 
povijesnog, gospodarskog i ekološkog značenja, za koje je zakonom određeno da su od 
interesa za Republiku Hrvatsku, imaju njezinu osobitu zaštitu. 

Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN, 91/96) (ZV) temeljni je propis kojim su 
uređeni vlasnički odnosi. Prema njemu, svaka fizička i pravna osoba može biti nositeljem prava 
vlasništva, a i drugih stvarnih prava: prava služnosti, prava iz stvarnoga tereta, prava građenja 
i založnoga prava na svemu što može biti objektom tih prava, ako zakonom nije drukčije 
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određeno. Samo je jedna vrsta prava vlasništva. Pravo vlasništva i drugih stvarnih prava mogu 
se protiv vlasnikove volje oduzeti ili ograničiti samo pod pretpostavkama i na način određen 
zakonom.  

Pomorsko dobro je ustanovljeno Zakonom o pomorskom dobru i morskim lukama (ZPDML) 
(NN 158/03 …). Njime je određeno da Pomorsko dobro čine unutarnje morske vode i 
teritorijalno more, njihovo dno i podzemlje, te dio kopna koji je po svojoj prirodi namijenjen 
općoj upotrebi ili je proglašen takvim, kao i sve što je s tim dijelom kopna trajno spojeno na 
površini ili ispod nje. Dijelom kopna smatra se: morska obala, luke, nasipi, sprudovi, hridi, 
grebeni, plaže, ušća rijeka koje se izlijevaju u more, kanali spojeni s morem, te u moru i 
morskom podzemlju živa i neživa prirodna bogatstva. 

Posebni pravni režimi ustanovljeni su posebnim zakonima i to: Zakon o poljoprivrednom 
zemljištu (ZPZ) (NN 39/13); Zakon o prostornom uređenju (ZPU) (NN 153/13); Zakon o zaštiti 
prirode (ZZP) (NN 80/13); Zakon o vodama (ZVd) (NN 153/09 …); Zakon o šumama (ZŠ) (NN 
140/05 …); Zakon o lovstvu (ZL) (NN 140/05 …); Zakon o morskom ribarstvu (ZMR) (NN 81/13 
…); Zakon o zaštiti i očuvanju kulturnih dobara (ZZOKD) (NN 69/99 …). Njima su propisani 
uvjeti koji se odnose na pojedini pravni režim i ograničenja vlasnika zemljišta na kojem je 
proglašen. 

Vođenje i održavanje upisnika o zemljištu i prava na njemu propisuju: Zakon o državnoj izmjeri 
i katastru nekretnina) (ZKN) (NN 16/07, 124/10) i Zakon o zemljišnim knjigama (ZZK) (NN 
91/96 …). Sustav upisa je naslijeđen iz Austrougarskog razdoblja te je u svojim načelima sličan 
sustavima u Austriji i Njemačkoj. Prvi zakon, na temelju kojega je katastar izrađen donesen je 
1817 godine (Grundsteuerpatent), a današnje zemljišne knjige su uspostavljene na temelju 
propisa donesenog 1871 (Allgemaines Grudbuchgesetz). 

Upis posebnih dijelova nekretnina (stanovi i poslovni prostori) uređen je 1996. Godine 
Zakonom o zemljišnim knjigama uz prestanak vođenja Knjige položenih ugovora o čemu je 
2013 godine donesen Pravilnik o povezivanju zemljišne knjige i knjige položenih ugovora 
(PZKPU) (NN 121/13). Prethodno, upis je bio omogućen Pravilnikom o ustrojavanju i vođenju 
knjige položenih ugovora (PKP) (NN 42/91), kao privremenim rješenjem upisom isprava za 
nekretnine koje nisu bile upisane u zemljišnu knjigu.   

Zasnivanje i prestanak zakupa poslovnoga prostora te međusobna prava i obaveze 
zakupodavca i zakupnika, kao i prodaja poslovnoga prostora u vlasništvu Republike Hrvatske 
propisuje Zakon o zakupu i prodaji poslovnog prostora (ZZPP)  (NN 91/96 …). Prava i obveze 
u svezi s najmom i korištenjem stana ili dijela stana uređuje - Zakon o najmu stanova (ZNS) 
(NN 91/96 …). 

 

1.4 Sažetak tipologije interesa na zemljištu 

Osnovna podjela zemljišta (slika 1). u Republici Hrvatskoj se temelji na pravu vlasništva. Od 
ukupne površine od oko 8,8 milijuna hektara u status općeg dobra je 4,3 milijuna hektara, u 
državnom vlasništvu je 3,0 milijuna hektara, u vlasništvu jedinica regionalne/lokalne 
samouprave 0,013 milijuna hektara, a u privatnom vlasništvu 2,6 milijuna hektara. 
Stanovništvo uglavnom živi u nekretninama koje su na zemljištu u privatnom vlasništvu (slika 
2).  
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Slika 1. Zemljišta Republike Hrvatske 

 

 

Slika 2. Osnovna podjela zemljišta prema pravu vlasništva 
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Sukladno klasifikaciji LGAF-a, urbana područja iznose 2,2 milijuna hektara, a u njima živi oko 
3,0 milijuna stanovnika. Ruralna područja su oko 3,5 milijuna hektara, a na njima živi 1,3 
milijuna stanovnika (slika 3). 

 

Slika 3. Odnos urbanih i ruralnih područja i stanovništva 

Neki od posebnih pravnih režima prostiru se na značajnoj površini države. Vodna područja su 
7,0 milijuna hektara, poljoprivredno zemljište iznosi 2,7 milijuna hektara zaštićena područja 0,7 
milijuna hektara, zaštićeno obalno područje mora 0,8 milijuna hektara, šume i šumska 
zemljišta 2,7 milijuna hektara, lovišta 2,2 milijuna hektara i ribolovne zone 5,5 milijuna hektara 
(slika 4). Iz navedenog se vidi da se mnogi pravni režimi preklapaju što ponekad uzrokuje 
poteškoće u određivanju nadležnosti za gospodarenje. 

 

Slika 4. Zemljišta obuhvaćena posebnim pravnim režimima
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Tablica 1. Tipologija interesa na zemljištu u Hrvatskoj 

Tipologija  Površina i 
stanovništvo 

Zakonsko priznavanje i svojstva Preklapanje i potencijalni problemi 

VLASNIŠTVO 8807300 ha 
4284889 

  

Opće dobro Površina: 3208261 ha 
Stanovništvo: - 

Pravni izvor: Ustav, Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim 
pravima (NN 91/96) i Zakon o pomorskom dobru i morskim 
lukama (NN 158/03): dijelovi prirode koji po svojim osobinama 
ne mogu biti u vlasti niti jedne fizičke ili pravne osobe 
pojedinačno, nego su na uporabi svih, izuzeti su od sposobnosti 
biti objektom stvarnih prava. O njima vodi brigu, njima upravlja i 
za to odgovara Republika Hrvatska uglavnom koncesijama: 
vode, more, obala i otoci u dijelu koji je u funkcionalnoj vezi s 
morem 
Upisano: 5%; katastar i zemljišna knjiga 
Prenosivost: NE, samo koncesije 

Preklapa se s posebnim pravnim režimima: Zaštićeno 
obalno područje mora, Zaštićena područja, Kulturna 
dobra i Ribolovne zone. 
U doba društvenog vlasništva upis stvarnih prava u 
zemljišne knjige bio je potpuno marginaliziran, a što se 
odnosilo i na upis općih dobara u zemljišne knjige, na 
katastarskom planu nisu upisivana zemljišta općeg dobra 
osim ako nisu obuhvaćena izmjerom zbog okolnih 
privatnih čestica zemljišta. Granica čestica morske obale 
najvećim dijelom nije upisana u katastar ni zemljišne 
knjige. Katastarske čestice na moru su vrlo rijetko 
upisane u katastru.   

Zemljišta u 
državnom 
vlasništvu 

Površina: 3013358 ha 
Stanovništvo: - 

Pravni izvor: Ustav, Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim 
pravima (NN 91/96): stvari u vlasništvu Republike Hrvatske koje 
su namijenjene neposrednom izvršenju prava i dužnosti 
Republike Hrvatske, njezinih tijela i ustanova te se rabe u skladu 
s tim namjenama: razvrstane javne ceste, poljoprivredno 
zemljište, šume i šumsko zemljište, zgrade državnih i sudskih 
institucija, vojarne. 
Upisano: 99%; katastar i zemljišna knjiga 
Prenosivost: DA 

Preklapa se s posebnim pravnim režimima. 
Zemljišta su prikazana kao katastarske čestice u katastru 
ali upis vlasništva u zemljišnoj knjizi ponegdje ne 
odgovara stvarnom stanju ili je još uvijek upisano 
„društveno vlasništvo“.  
U pretvorbi društvenog vlasništva česti su primjeri 
sporova između države i jedinica regionalne/lokalne 
samouprave oko vlasništva zemljišta. Također, još nije 
završen povrat zemljišta propisan denacionalizacijom. 
Dodatne popise vode i druge državne institucije osim 
katastra i zemljišne knjige. 
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Zemljišta u 
vlasništvu jedinica 
regionalne/lokalne 
samouprave 

Površina: 13105 ha 
Stanovništvo: - 

Pravni izvor: Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima NN 
91/96: nerazvrstane ceste te stvari u vlasništvu jedinica lokalne 
samouprave koje su namijenjene neposrednom izvršenju prava i 
dužnosti jedinice lokalne samouprave, njezinih tijela i ustanova 
te se rabe u skladu s tim namjenama: zgrade institucija 
regionalne/lokalne samouprave, škole, parkovi. 
Upisano: 99%; katastar i zemljišna knjiga 
Prenosivost: DA 

Zemljišta su prikazana kao katastarske čestice u katastru 
ali upis vlasništva u zemljišnoj knjizi ponegdje ne 
odgovara stvarnom stanju ili je još uvijek upisano 
„društveno vlasništvo“.  
U pretvorbi društvenog vlasništva česti su primjeri 
sporova između države i jedinica regionalne/lokalne 
samouprave oko vlasništva zemljišta. Također, još nije 
završen povrat zemljišta propisan denacionalizacijom.  

Privatno 
vlasništvo 

Površina: 2572576 ha 
Stanovništvo: 4284889 

Pravni izvor: Ustav i Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim 
pravima (NN 91/96). Zaštićeno je propisima i može biti oduzeto 
samo na temelju propisa. 
Upisano: 99%; katastar i zemljišna knjiga 
Prenosivost: DA 

Upis prava u zemljišne knjige nije obvezan te upisi nisu 
uvijek ažurni, pretvorba društvenog vlasništva još uvijek 
nije potpuno provedena. 

URBANA 
PODRUČJA 

2187103 ha 
3016137 

  

Zemljišta u 
nadležnosti 
države 

Površina: 500 ha 
Stanovništvo: - 

Pravni izvor: Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 
91/96): kao i vlasništvo. Osim zemljišta u vlasništvu država 
gospodari i općim dobrima. 
Upisano: 20% 
Prenosivost: DA, opća dobra se mogu samo dati u koncesiju, a 
poljoprivredno zemljište prodati ili dati u zakup 

Pravo vlasništva nije uvijek upisano u zemljišnoj knjizi. 

Zemljišta u 
nadležnosti 
jedinica 
regionalne/lokalne 
samouprave 

Površina: 5092 
Stanovništvo: - 

Pravni izvor: Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 
91/96): nerazvrstane ceste, parkovi, škole, vrtići.  
Upisano: 100% 
Prenosivost: DA 

Pravo vlasništva nije uvijek upisano u zemljišnoj knjizi. 
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Privatna zemljišta 
-individualna 

Površina: 29019 
Stanovništvo: 2031319 

Pravni izvor: Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima NN 
91/96: Svaka fizička i pravna osoba može biti nositeljem prava 
vlasništva, a i drugih stvarnih prava: prava služnosti, prava iz 
stvarnoga tereta, prava građenja i založnoga prava na svemu 
što može biti objektom tih prava, ako zakonom nije drukčije 
određeno:  
Upisano: 100%; katastar i zemljišna knjiga 
Prenosivost: DA 

U pojedinačnim slučajevima nije provedena 
denacionalizacija te je na zemljištu upisano „društveno 
vlasništvo“. 
Katastarske čestice zemljišta unutar granice 
građevinskog područja površine veće od 1000 m2 i 
katastarske čestice zemljišta izvan granice građevinskog 
područja planirane dokumentima prostornog uređenja za 
izgradnju koje su u evidencijama Državne geodetske 
uprave označene kao poljoprivredna kultura, a koje nisu 
privedene namjeni, moraju se održavati pogodnim za 
poljoprivrednu proizvodnju i u tu se svrhu koristiti do 
izvršnosti akta kojim se odobrava građenje, odnosno 
primitka potvrde glavnog projekta 

Privatna zemljišta 
- zajednička 

Površina: 12829 ha 
Stanovništvo: 2253570  

Pravni izvor: Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 
91/96): Ako više osoba ima neku stvar u svome vlasništvu tako 
da svakoj pripada po dio toga prava vlasništva, računski 
određen razmjerom prema cijelom pravu vlasništva te stvari, sve 
su one suvlasnici te stvari, a dijelovi prava vlasništva koji im 
pripadaju njihovi su suvlasnički dijelovi: stanovi i poslovni 
prostori 
Upisano: 100%; katastar i zemljišna knjiga 
Prenosivost: DA 

U pojedinačnim slučajevima je na zemljištu još upisano 
„društveno vlasništvo“. Kod starijih zgrada još nije 
proveden upis posebnih dijelova nekretnine sukladno 
sadašnjim propisima, već se one vode u Knjizi položenih 
ugovora.  

RURALNA 
PODRUČJA 

3472297 ha 
1268752 

  

Zemljišta u 
nadležnosti 
države 

Površina: 3039300 ha 
Stanovništvo: - 

Pravni izvor: Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 
91/96): željeznice, autoceste, državne ceste, poljoprivredno 
zemljište, šume 
Upisano: 100%; katastar i zemljišna knjiga, ali i drugi upisnici  
Prenosivost: DA 

Nije uvijek upisano na državu u zemljišnoj knjizi. Za 
pojedina zemljišta osnovane su tvrtke koje njima 
gospodare (npr. Hrvatske šume …). 
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Zemljišta u 
nadležnosti 
jedinica 
regionalne/lokalne 
samouprave 

Površina: 4865 
Stanovništvo: 

Pravni izvor: Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 
91/96): nerazvrstane ceste i nekretnine u funkciji lokane 
samouprave, 
Upisano: 100% 
Prenosivost: DA 

Za raspolaganje općim dobrima koja nisu pomorsko 
dobro ili javne ceste nadležna je jedinica lokalne 
samouprave. Ona može raspolagati u okviru komunalnih 
djelatnosti temeljem 
odluke o koncesiji. Na drugim zemljištima može biti 
upisan vlasnik Republika Hrvatska, a njime upravlja 
jedinica regionalne/lokalne samouprave. 

Državno 
poljoprivredno 
zemljište 

Površina: 889362 ha 
Stanovništvo:  

Pravni izvor: Zakon o poljoprivrednom zemljištu (NN 39/13):  
Upisano: 100%; katastar i zemljišna knjiga 
Prenosivost: DA, uglavnom zakup 

Nije uvijek upisano, posebno ono stečeno pretvorbom. 
Neiskorišteno, slobodno za raspolaganje: 462017 ha 

Privatna zemljišta Površina: 2543557 
Stanovništvo: - 

Pravni izvor: Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 
91/96): poljoprivredno, šume i šumska zemljišta, izgrađeno 
Upisano: 99%, katastar i zemljišna knjiga 
Prenosivost: DA 

Ako se nalaze u područjima posebnih pravnih režima 
raspolaganje je ograničeno.  

Posebni pravni 
režimi 

 Ograničava pravo vlasništva na kojem je proglašen Preklapaju se sa svim vrstama zemljišta te ostalim 
pravnim režimima. Preklapanja uzrokuju poteškoće kod 
gospodarenja. 

Zaštićeno obalno 
područje mora 

Površina: 816140 ha 
Stanovništvo: 757458 

Pravni izvor: Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13). 
područje obalnih jedinica lokalne samouprave. Pojas kopna i 
otoka u širini od 1000 m od obalne crte i pojasu mora u širini od 
300 m od obalne crte. 
Upisano: Granice i područje prostora ograničenja prikazuju se 
na Hrvatskoj osnovnoj karti (HOK) dopunjenoj ortofotokartama. 
Prenosivost: - 

Preklapa se s područjem općeg dobra i privatnim 
vlasništvom, prikazano samo na kartama, a ne u katastru 
i zemljišnoj knjizi. 

Poljoprivredno 
zemljište 

Površina: 2695037 ha 
Stanovništvo: - 

Pravni izvor: Zakon o poljoprivrednom zemljištu 
(NN 39/13): poljoprivredne površine: oranice, vrtovi, livade, 
pašnjaci, voćnjaci, maslinici, vinogradi, ribnjaci, trstici i močvare 
kao i drugo zemljište koje se uz gospodarski opravdane troškove 
može privesti poljoprivrednoj proizvodnji. Neobraslo šumsko 
zemljište i zemljište obraslo početnim ili degradacijskim 
razvojnim stadijima šumskih sastojina, a pogodno je za 
poljoprivrednu proizvodnju smatra se poljoprivrednim zemljištem 
Upisano: 100%; katastar i zemljišna knjiga 
Prenosivost: DA 

Preklapa se s privatnim i državnim vlasništvom. 
Nositeljima prava vlasništva na poljoprivrednom zemljištu 
ne mogu biti strane pravne i fizičke osobe, osim ako 
međunarodnim ugovorom i posebnim propisom nije 
drugačije određeno, osim nasljeđivanjem. 



12 
 

Zaštićena 
područja 

Površina: 721318 ha 
(8,2%) 
Stanovništvo: - 

Pravni izvor: Zakon o zaštiti prirode (NN 80/13): sveukupna 
bioraznolikost, krajobrazna raznolikost i georaznolikost. 
Upisano: 100%: Upisnik zaštićenih područja 
Prenosivost: - 

Preklapa se sa  svim vrstama vlasništva. Država ima 
pravo prvokupa na tim područjima. 
 

Vodno područje Površina: 7039000 
Stanovništvo: - 

Pravni izvor: Zakon o vodama (NN 153/09): područje kopna i 
mora koje se sastoji od jednog ili više susjednih riječnih slivova s 
njihovim pripadajućim podzemnim, prijelaznim i priobalnim 
vodama, koje je glavna jedinica za upravljanje riječnim slivovima 
Upisano: 
Prenosivost: - 

Preklapa se svim vrstama vlasništva. Hrvatske vode 
donose Plan upravljanja vodnim područjima i gospodare 
njime. 

Šume i šumsko 
zemljište 

Površina: 2688687 ha 
Stanovništvo: - 

Pravni izvor: Zakon o šumama (NN 140/05): zemljište obraslo 
šumskim drvećem u obliku sastojine na površini većoj od 10 ari, 
šumski rasadnici i sjemenske plantaže koje su sastavni dio 
šume, šumska infrastruktura, protupožarni prosjeci te ostala 
manja otvorena područja unutar šume, šume u zaštićenim 
područjima prema posebnom propisu, šume od posebnoga 
ekološkoga, znanstvenoga, povijesnog ili duhovnog interesa, 
vjetrobrani i zaštitne zone – zaštitni pojasevi drveća površine 
veće od 10 ari i širine veće od 20 m, zemljište na kojem se 
uzgaja šuma ili koje je radi svojih prirodnih obilježja i uvjeta 
gospodarenja predviđeno kao najpovoljnije za uzgajanje šuma 
Upisano: 100%; katastar 
Prenosivost: DA 

Preklapa se sa svim vrstama vlasništva. Hrvatske šume i 
savjetodavna služba donose šumskogospodarske 
planove. 
Vlasništvo je ograničeno, postoje posebni procesi za 
izdvajanje zemljišta iz područja (npr. u slučaju 
pretvaranja u građevinsko). Zabranjeno je otuđiti ako je u 
državnom vlasništvu. 

Lovišta Površina: 2191296 ha 
Stanovništvo: - 

Pravni izvor: Zakon o lovstvu (NN 140/05): zemljište u vlasništvu 
pravne ili fizičke osobe (privatno lovište) i lovište ustanovljeno na 
zemljištu u vlasništvu Republike Hrvatske (državno lovište); 
Zajedničko lovište je lovište ustanovljeno na zemljištima raznih 
vlasnika, koji prema odredbama Zakona nisu mogli ustanoviti 
vlastito lovište 
Upisano: NE 
Prenosivost: DA 

Preklapa se s privatnim vlasništvom, državnim i općim 
dobrom. Granice prikazane samo na kartama, a ne i na 
katastarskom planu. 
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Ribolovne zone Površina: 5452700 ha 
Stanovništvo: - 

Pravni izvor: Zakon o morskom ribarstvu (NN 81/13): dio 
područja mora koji predstavlja biološku, hidrološku i 
gospodarsku cjelinu, a čije su granice određene. 
Upisano: NE 
Prenosivost: NE, samo izdavanje ribolovnih dozvola 

Granice su određene propisima. Za zone se dodjeljuju 
ribarske povlastice. 

Kulturna dobra Površina: 1000 ha 
Stanovništvo: - 

Pravni izvor: Zakon o zaštiti i očuvanju kulturnih dobara (NN 
69/99): arheološka nalazišta i arheološke zone, krajolici i njihovi 
dijelovi koji svjedoče o čovjekovoj prisutnosti u prostoru, a imaju 
umjetničku, povijesnu i antropološku vrijednost, zgrade, odnosno 
prostori u kojima se trajno čuvaju ili izlažu kulturna dobra i 
dokumentacija o njima. 
Upisano: DA 
Prenosivost: DA, uz ograničenja 

Preklapa se s svim zemljištima te ograničava prava 
vlasništva. Država ima pravo prvokupa. U zemljišnoj 
knjizi se upisuje zabilježba, pored toga se vodi poseban 
Registar kulturnih dobara. 
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2. Pregled institucija 

Sabor je vrhovno zakonodavno tijelo u Republici Hrvatskoj. Usvaja propise koje uglavnom 
predlaže Vlada. Vlada je vrhovno tijelo izvršne vlasti i na čelu sustava državne uprave. Prema 
Zakonu o sustavu državne uprave (ZSU) (NN 150/11 i 12/13), poslovi državne uprave su 
neposredna provedba zakona, donošenje provedbenih propisa, obavljanje upravnog i 
inspekcijskog nadzora te drugi upravni i stručni poslovi.  

2.1 Zemljišni sektor 

Mnoga tijela državne uprave sudjeluju u poslovima koji se odnose na zemljišni sektor. 
Značajnu ulogu u zemljišnom sektoru ima i sudska vlast. Zemljišnoknjižni odjeli općinskih 
sudova vode i održavaju zemljišne knjige, a općinski sudovi rješavaju sporove. Državno 
odvjetništvo poduzima pravne radnje radi zaštite imovine Republike Hrvatske. 

Za katastar je nadležna Državna geodetska uprava. Neposredno vođenje i održavanje katastra 
obavlja se u oko 100 katastarskih ureda. Osim za katastar ona je nadležna i za geodetske 
poslove, izradu, obnovu i održavanje izmjere i katastra nekretnina, informatizaciju katastra i 
geodetsko-prostornog sustava, topografsko-hidrografsku kartografiju, vođenje geodetske 
dokumentacije, vođenje statističkih podataka katastra nekretnina i vodova te geodetsko-
katastarske poslove za državnu granicu. 

Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uređenja u kojem su ustrojene Uprava za graditeljstvo 
i energetsku učinkovitost u zgradarstvu i Uprava za prostorno uređenje, pravne poslove i 
programe Europske unije nadležno je za graditeljstvo, prostorno uređenje i stanovanje, 
usklađivanje prostornoga razvitka, planiranje, korištenje i zaštitu prostora, informacijski sustav 
o prostoru, praćenje stanja u prostoru, surađuje u izradi dokumenata prostornoga uređenja 
županija, gradova i općina radi osiguravanja uvjeta za gospodarenje, uređenje i korištenje 
građevinskoga zemljišta. Hrvatski zavod za prostorno razvoj izrađuje, odnosno koordinira 
izradu i prati provedbu Državnog plana prostornog razvoja i drugih prostornih planova. 

Ministarstvo pravosuđa je nadležno za: pravo vlasništva; imovinskopravne poslove u vezi s 
izvlaštenjem i drugim ograničenjima vlasništva; imovinskopravne poslove glede 
građevinskoga, poljoprivrednog i šumskog zemljišta, komasaciju, promet zemljišta i zgrada, 
dio agrarnih operacija te obavlja poslove naknade za imovinu oduzetu za vrijeme 
jugoslavenske komunističke vladavine koji nisu u djelokrugu drugog tijela državne uprave. 
Osim toga koordinira rad zemljišne knjige te izdaje suglasnosti za stjecanje prava vlasništva 
stranih osoba. 

Ministarstvo poljoprivrede, Agencija za poljoprivredno zemljište i Agencija za plaćanja u 
poljoprivredi, ribarstvu i ruralnom razvoju su nadležni za gospodarenje poljoprivrednim 
zemljištem u vlasništvu države te brinu o razvoju poljoprivrede učinkovitijem korištenju 
poljoprivrednog zemljišta i njegovoj zaštiti. 

Ministarstvo zaštite okoliša i prirode, Uprava za zaštitu prirode, Agencija za zaštitu okoliša, 
Državni zavod za zaštitu prirode, Fond za zaštitu okoliša i energetsku učinkovitost 
su nadležni za opću politiku zaštite okoliša u ostvarivanju uvjeta za održivi razvitak; zaštitu 
zraka, tla, voda, mora, evidentiranje, dokumentiranje i promicanje prirodne baštine. 

Ministarstvo financija odnosno Porezna uprava su nadležni za razvoj, unapređenje i 
koordinaciju sustava politike koncesija i procjenu i naplatu poreza na promet nekretnina. Izdaju 
osobni identifikacijski broj i vode popis poreznih obveznika. 
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Ministarstvo kulture nadležno je za kulturna dobra, Ministarstvo pomorstva, prometa i 
infrastrukture za pomorsko dobro i utvrđivanje granica pomorskog dobra, a Ministarstvo 
gospodarstva za strategiju upravljanja državnom imovinom. 

Ministarstvo regionalnoga razvoja i fondova Europske unije i Uprava za regionalni razvoj je 
nadležna za planiranje i provođenje regionalne razvojne politike i uspostave cjelovitog sustava 
planiranja, održivi razvoj Jadranskog mora, otoka i priobalja; predlaganje razvojne politike i 
uspostave cjelovitog sustava planiranja, programiranja, upravljanja i financiranja razvoja otoka 
i priobalja, planiranje, izradu i provedbu strateških dokumenata i projekata prometne, 
komunalne i društvene infrastrukture na otocima i u priobalju. 

Upravljanje i raspolaganje državnom imovinom i koordinaciju upravljanja i raspolaganja 
imovinom u vlasništvu Republike Hrvatske te vođenje registra državne imovine povjereno je 
Državnom uredu za upravljanje državnom imovinom. 

Ured državne uprave u županiji nadležan je za poslove na regionalnoj razini povezane s 
naknadama za oduzetu imovinu, stambeno zbrinjavanje, određuje naknadu za prenamjenu 
poljoprivrednog zemljišta, izdaje dozvole za sječu šuma te upise i promjene u registru 
koncesija. Na regionalnoj razini za izradu prostornog plana županije i praćenje njegove 
provedbe, izrada izvješća o stanju u prostoru županije, izrada prostornih planova uređenja 
gradova i općina i urbanističkih planova ustrojeni su Županijski zavodi za prostorno uređenje. 

Jedinice lokalne samouprave su nadležne za donošenje prostornih planova, gospodarenje 
zemljištima, određivanje i prikupljanje komunalne naknade/doprinosa. 

Za upravljanje javnim vodnim dobrom osnovana je tvrtka Hrvatske vode, za gospodarenje 
šumama i šumskim zemljištima te lovištima Hrvatske šume, za gospodarenje cestama 
Hrvatske autoceste i Hrvatske ceste, a za gospodarenje željezničkom infrastrukturom HŽ 
infrastruktura. 

Hrvatska komora ovlaštenih inženjera geodezije, Hrvatska odvjetnička komora, Hrvatska 
javnobilježnička komora, Hrvatsko društvo sudskih vještaka, Ovlašteni agenti i posrednici u 
prometu nekretninama su udruženja subjekata privatnog sektora koji sudjeluju u poslovima 
uređenja zemljišta. Oni su ovlašteni za katastarske izmjere, sastavljanje isprava o pravnim 
poslovima, ovjeru isprava, sudjelovanje u rješavanju sporova te posredovanje na tržištu 
nekretnina. 

2.2 Državna uprava u Hrvatskoj 

Poslove državne uprave u pravilu obavljaju tijela državne uprave, koja mogu biti središnja tijela 
državne uprave i tijela državne uprave u županijama. Središnja su tijela državne uprave 
ministarstva i državne upravne organizacije koje se mogu ustrojiti kao zavodi, uprave i 
ravnateljstva. Tijela državne uprave u županijama su uredi državne uprave.  Vlada Republike 
Hrvatske, kao nositelj izvršne vlasti, odgovorna je za koordinaciju i unutarnje ustrojstvo svih 
tijela državne uprave. Temeljem odredaba posebnih zakona, pravnim osobama s javnim 
ovlastima može se zakonom povjeriti obavljanje poslova s javnim ovlastima. 

Ustavnim opredjeljenjima Ustava Republike Hrvatske iz 1990 godine stvoren je pravni okvir za 
razvoj lokalne samouprave. Pravo na lokalnu samoupravu ostvaruje se preko lokalnih odnosno 
regionalnih predstavničkih tijela jedinica lokalne odnosno regionalne samouprave.   Općine i 
gradovi kao jedinice lokalne samouprave i županije kao jedinice regionalne samouprave 
osnivaju se prema kriterijima utvrđenim Zakonom o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) 
samoupravi (ZLRS) (NN 33/01 …). U Republici Hrvatskoj ustrojeno je ukupno 555 jedinica 
lokalne samouprave, i to 428 općina i 127 gradova te 20 jedinica regionalne samouprave 
odnosno županija. Grad Zagreb, kao glavni grad Republike Hrvatske, ima poseban status 
grada i županije. 
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Jedinice lokalne samouprave (općine i gradovi) obavljaju poslove lokalnog značenja kojima se 
neposredno ostvaruju potrebe građana, a osobito poslove uređenje naselja i stanovanja, 
prostorno i urbanističko planiranje, komunalne djelatnosti, brigu o djeci, socijalnu skrb, 
primarnu zdravstvenu zaštitu, odgoj i osnovno obrazovanje, kulturu, tjelesnu kulturu i šport, 
zaštitu i unapređenje prirodnog okoliša te protupožarnu i civilnu zaštitu. Za financiranje jedinica 
lokane samouprave dobivaju dio iz poreza na promet nekretnina, a može se uvesti porez na 
neobrađeno poljoprivredno zemljište, porez na neiskorištene poduzetničke nekretnine i porez 
na neizgrađeno građevinsko zemljište. 

Županije kao jedinice regionalne samouprave u okviru samoupravnog djelokruga obavljaju 
poslove koji su od regionalnog značenja, a odnose se na školstvo, zdravstvo, prostorno i 
urbanističko planiranje, gospodarski razvoj, promet i prometnu infrastrukturu, planiranje i 
razvoj mreže obrazovnih, socijalnih i kulturnih ustanova.  

2.3 Agencije 

Agencije su pravno neovisne od Vlade s posebnim proračunom (npr. Agencija za 
poljoprivredno zemljište). Ustrojene su i djeluju u skladu s propisom kojim su osnovane. 

2.4 Tvrtke u vlasništvu države 

Tvrtke u vlasništvu Republike Hrvatske djeluju prema Zakonu o trgovačkim društvima (ZTD) 
(NN 111/93 …). U pravilu pružaju usluge na komercijalnoj osnovi, samostalno se financiraju iz 
vlastite djelatnosti, a ustrojene su kao i privatne tvrtke. 
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Tablica 2. Pregled institucija povezanih sa zemljištem u Republici Hrvatskoj 

RB Institucija Vrsta 
zemljišta 

Nadležnost Odvojenost 
politike i 
funkcija 

Preklapanja s kojom 
institucijom? 

 ZAKONODAVNA VLAST     
1 Sabor sve nositelj zakonodavne vlasti, donošenje propisa   
 SUDSKA VLAST     
2.1 Vrhovni sud sve osigurava jedinstvenu primjenu prava i ravnopravnost svih u 

njegovoj primjeni, rješava o sukobu nadležnosti kad je to 
propisano posebnim zakonom, 

  

2.2 Županijski sud sve rješavanje sporova u drugom stupnju   
2.3 Općinski sud sve rješavanje sporova o zemljištu u prvom stupnju    
2.4 Općinski sud - zemljišnoknjižni odjel sve upis prava i tereta na nekretninama, odlučuje o prijedlozima za 

upis u zemljišnu knjigu, te provodi postupak osnivanja, obnove, 
dopune i preoblikovanja zemljišnih knjiga 

 Za oko 500 katastarskih 
općina je obnovljen 
katastarski operat ali nije 
obnovljena zemljišna 
knjiga pa se one vode na 
temelju podataka 
prethodnih katastarskih 
operata 

2.5 Upravni sud izvlaštena rješavanje sporova kod izvlaštenja   
2.6 Državno odvjetništvo opća dobra i 

državna,  
poduzima pravne radnje radi zaštite imovine Republike Hrvatske 
te podnosi pravna sredstva za zaštitu Ustava i zakona 

  

 IZVRŠNA VLAST     
3 Vlada (Ured za zakonodavstvo) Sva  nositelj izvršne vlasti, predlaganje propisa, koordinacija među 

ministarstvima 
  

 Ministarstva i agencije     
3.1 Ministarstvo graditeljstva i prostornoga 

uređenja 
 Uprava za graditeljstvo i energetsku 

učinkovitost u zgradarstvu 
 Uprava za prostorno uređenje, 

pravne poslove i programe Europske 
unije 

sva upravni i drugi poslovi koji se odnose na graditeljstvo, prostorno 
uređenje i stanovanje, usklađivanje prostornoga razvitka, 
planiranje, korištenje i zaštitu prostora, informacijski sustav o 
prostoru, praćenje stanja u prostoru, surađuje u izradi dokumenata 
prostornoga uređenja županija, gradova i općina radi osiguravanja 
uvjeta za gospodarenje, uređenje i korištenje građevinskoga 
zemljišta 
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3.1.1
. 

Hrvatski zavod za prostorni razvoj sva izrada, odnosno koordinacija izrade i praćenje provedbe Državnog 
plana prostornog razvoja i drugih prostornih planova koje donosi 
Hrvatski sabor ili Vlada, vođenje, razvoj i upravljanje 
informacijskog sustava prostornog uređenja 

  

3.1.2 Državna geodetska uprava sva upravni i drugi poslovi koji se odnose na: geodetske i katastarske 
poslove, a posebice na izradu, obnovu i održavanje izmjere i 
katastra nekretnina; informatizaciju katastra i geodetsko-
prostornog sustava; topografsko-hidrografsku kartografiju; vođenje 
geodetske dokumentacije; vođenje statističkih podataka katastra 
nekretnina i vodova; geodetsko-katastarske poslove za državnu 
granicu; 

 Razvrstavanje korištenja 
zemljišta nije usklađeno s 
potrebama drugih 
institucija 

3.2 Ministarstvo pravosuđa sva ustrojstvo i rad te stručno osposobljavanje i usavršavanje sudaca, 
državnih odvjetnika i djelatnika u sudovima, državnim 
odvjetništvima, tijelima nadležnim za vođenje prekršajnog 
postupka i tijelima koja izvršavaju kaznene prekršajne sankcije, 
upravne i druge poslove u javnom bilježništvu i odvjetništvu, 
upravne i druge poslove koji se odnose na: pravo vlasništva; 
imovinskopravne poslove u vezi s izvlaštenjem i drugim 
ograničenjima vlasništva; imovinskopravne poslove glede 
građevinskoga, poljoprivrednog i šumskog zemljišta, komasaciju, 
promet zemljišta i zgrada te dio agrarnih operacija koji nisu u 
djelokrugu drugog tijela državne uprave; imovinu stranih 
državljana, poslove naknade za imovinu oduzetu za vrijeme 
jugoslavenske komunističke vladavine koji nisu u djelokrugu 
drugog tijela državne uprave. 

  

3.2.1 Uprava za građansko, trgovačko i upravno 
pravo, Služba za zemljišnoknjižno pravo 

sva izrada nacrta prijedloga zakona i podzakonskih akata, provođenja 
zakona i drugih propisa iz područja: mirenja, arbitraže i drugih 
alternativnih načina rješavanja sporova, prometa nekretnina i 
zakupa poslovnog prostora te upravno sudskog postupovnog 
prava, općeg stvarnopravnog uređenja – prava vlasništva, prava 
služnosti, prava građenja, prava iz stvarnog tereta i založnog 
prava, zakupa poslovnog prostora  te iz područja kojima se 
uređuju zemljišne knjige;  vođenja registra izmiritelja, izdavanja 
suglasnosti za stjecanje prava vlasništva stranih osoba na 
području Republike Hrvatske, 
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3.3 Ministarstvo poljoprivrede 
 

 Uprava ribarstva 
 Uprava vodnoga gospodarstva 
 Uprava šumarstva, lovstva i drvne 

industrije 
 Uprava za upravljanje EU fondom za 

ruralni razvoj, EU i međunarodnu 
suradnju 

Poljoprivredno
, šume i 
šumsko 
zemljište, 
vodno 
područje, 
ribolovne 
zone, lovišta 

upravni i drugi poslovi u području poljoprivrede, ribarstva, 
šumarstva, vodnoga gospodarstva, ruralnog razvoja, 
gospodarenja i raspolaganja poljoprivrednim zemljištem u 
vlasništvu države, poljoprivredne politike, vodne politike, mjere 
upravljanja i gospodarenja biološkim bogatstvima mora i slatkih 
voda; određivanje i kontrolu ribolovnog napora; određivanje 
granica između unutarnjeg i vanjskoga ribolovnog mora, granica 
ribolovnih zona, šumarstvo, zaštitu šuma, uređivanje pravnih 
odnosa na šumama i šumskom zemljištu u vlasništvu države, osim 
imovinskopravnih poslova; drvnu industriju i lovstvo; upravljanje 
vodama i vodno-gospodarskim sustavom; upravljanje vodnim 
dobrom i njegovo korištenje; uređuje pravne odnose na 
poljoprivrednom zemljištu, osim imovinskopravnih poslova, 
pokreće i vodi postupak komasacije, osim imovinskopravnih 
poslova, prenamjene poljoprivrednog zemljišta u građevinsko, 
zaštitu poljoprivrednog zemljišta, vođenje evidencije o 
poljoprivrednom zemljištu, koordinira i usklađuje hrvatsku 
poljoprivrednu politiku i politiku ruralnog razvoja s odgovarajućim 
politikama Europske unije u dijelu koji se odnosi na poljoprivredu, 

  

3.3.1 Agencija za poljoprivredno zemljište Državno 
poljoprivredno 

raspolaganje poljoprivrednim zemljištem, stjecanje poljoprivrednog 
zemljišta, gospodarenje Zemljišnim fondom, posredovanje u 
prometu poljoprivrednim zemljištem, pružanje pomoći vlasnicima i 
posjednicima poljoprivrednog zemljišta u rješavanju imovinsko-
pravnih odnosa na poljoprivrednom zemljištu, praćenje i 
ocjenjivanje učinaka raznih mjera poljoprivredne politike i mjera 
drugih politika na okrupnjavanje poljoprivrednog zemljišta, 
povezivanje i koordinacija rada državnih tijela, ustanova, jedinica 
područne (regionalne) samouprave i jedinica lokalne samouprave 
po pitanju mjera zemljišne politike i drugih politika koje imaju 
utjecaj na okrupnjavanje poljoprivrednog zemljišta, vodi i održava 
Informacijski podsustav o raspolaganju poljoprivrednim zemljištem 

 Evidencija poljoprivrednog 
zemljišta se preklapa s 
katastrom/zemljišnom 
knjigom 

3.3.2 Agencija za plaćanja u poljoprivredi, ribarstvu i 
ruralnom razvoju 

Obrađeno 
poljoprivredno 
zemljište 

provedba nacionalnih mjera potpora u poljoprivredi i ribarstvu, 
provedba mjera Zajedničke poljoprivredne politike EU (izravna 
plaćanja i IAKS mjere ruralnog razvoja) 
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3.4 Ministarstvo zaštite okoliša i prirode sva upravni i drugi poslove koji se odnose na: opću politiku zaštite 
okoliša u ostvarivanju uvjeta za održivi razvitak; zaštitu zraka, tla, 
voda, mora, evidentiranje, dokumentiranje i promicanje prirodne 
baštine, središnju informacijsko-dokumentacijsku službu; 
utvrđivanje svojstva zaštićenih dijelova prirode te njihovo 
vrednovanje; vođenje središnjih upisnika zaštićenih dijelova 
prirode; 

 Upisnik zaštićenih područja 
se preklapa s 
katastrom/zemljišnom 
knjigom 

3.4.1 Uprava za zaštitu prirode Zaštićena 
područja 

stručni i upravni nadzor nad radom javnih ustanova za upravljanje 
zaštićenim područjima, priprema planske dokumente u zaštiti 
prirode, 

  

3.4.2 Agencija za zaštitu okoliša sva prikupljanje, objedinjavanje i obradu podataka o okolišu; 
uspostavu, razvoj, vođenje i koordinaciju jedinstvenog 
informacijskog sustava zaštite okoliša u Republici Hrvatskoj 

 Podaci o okolišu se 
djelomično preklapaju s 
katastrom/zemljišnom 
knjigom 

3.4.3 Državni zavod za zaštitu prirode Zaštićena 
područja 

prikupljanje i obrađivanje podataka, izrada stručnih podloga za 
zaštitu prirode, stručni nadzor i suradnja s javnim ustanovama za 
zaštitu prirode, vodi informacijski sustav zaštite prirode, 

 Podaci o zaštiti prirode se 
djelomično preklapaju s 
katastrom/zemljišnom 
knjigom 

3.4.4 Fond za zaštitu okoliša i energetsku 
učinkovitost 

Zaštićena 
područja 

vođenje baze podataka o programima, projektima i sličnim 
aktivnostima u području zaštite okoliša i energetske učinkovitosti, 
te potrebnim i raspoloživim financijskim sredstvima za njihovo 
ostvarivanje, 

  

3.5 Ministarstvo kulture Kulturna dobra istraživanje, proučavanje, praćenje, evidentiranje, dokumentiranje i 
promicanje kulturne baštine; 

 Podaci evidencije o 
kulturnoj baštini se 
djelomično preklapaju s 
katastrom/zemljišnom 
knjigom 

3.6 Ministarstvo financija Sva vođenje registra koncesija, razvoj, unapređenje i koordinaciju 
sustava politike koncesija; nadzor nad provedbom Zakona o 
koncesijama i drugih propis koji uređuju sustav koncesija; sudjeluje 
u procedurama i analizira prijedloge različitih koncesijskih modela i 
modela javno-privatnog partnerstva, porezni sustav i poreznu 
politiku 
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3.6.1 Porezna uprava Sva vođenje registra poreznih obveznika, određivanje i dodjeljivanje 
osobnoga identifikacijskog broja, izdavanje potvrde o osobnom 
identifikacijskom broju, vođenje Evidencije o osobnim 
identifikacijskim brojevima te podnošenje optužnih prijedloga i 
vođenje prekršajnih postupaka u prvom stupnju zbog povrede 
propisa o osobnom identifikacijskom broju, procjena i naplata 
poreza na promet nekretnina,  

  

3.7 Ministarstvo pomorstva, prometa i 
infrastrukture 

Pomorsko 
dobro 

zaštitu mora od onečišćenja s brodova; morske luke, pomorsko 
dobro i utvrđivanje granica pomorskog dobra, 

  

3.8 Ministarstvo gospodarstva Državna 
zemljišta 

strategija olakšavanja i poticanja ulaganja i izvoza, sudjeluje u 
koordinaciji strategije upravljanja državnom imovinom, 
unapređenje i razvoj sustava koncesija u području svoje 
nadležnosti i nadzor nad njegovim provođenjem te unapređenje i 
razvoj sustava javno-privatnog partnerstva. 

  

3.9 Ministarstvo regionalnoga razvoja i fondova 
Europske unije 

Ruralna 
područja i 
otoci 

planiranje i provođenje regionalne razvojne politike i uspostave 
cjelovitog sustava planiranja, održivi razvoj Jadranskog mora, 
otoka i priobalja; predlaganje razvojne politike i uspostave 
cjelovitog sustava planiranja, programiranja, upravljanja i 
financiranja razvoja otoka i priobalja, planiranje, izradu i provedbu 
strateških dokumenata i projekata prometne, komunalne i 
društvene infrastrukture na otocima i u priobalju; pokretanje, 
usklađivanje i nadzor poslova određenih aktima i propisima kojima 
se uređuje razvitak otoka i priobalja. 

 Planiranje u području mora 
i otoka može se preklapati 
s drugim institucijama 
nadležnim za planiranje 

3.9.1 Uprava za regionalni razvoj Ruralna 
područja i 
otoci 

programi urbanog razvoja i druge teritorijalne programe, politiku 
razvoja otoka,  

  

3.10 Ministarstvo uprave sva upravni i stručni poslovi koji se odnose na: sustav i ustrojstvo 
državne uprave i lokalne i područne (regionalne) samouprave; 
razvitak informacijskog sustava državne uprave. 
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 Državni uredi     
4.1 Državni ured za upravljanje državnom 

imovinom 
Državna 
zemljišta 

upravljanje i raspolaganje državnom imovinom i koordinaciju 
upravljanja i raspolaganja imovinom u vlasništvu Republike 
Hrvatske, izrađuje Nacrt prijedloga strategije upravljanja i 
raspolaganja državnom imovinom, Prijedlog plana upravljanja 
državnom imovinom i Izvješća o provedbi Plana upravljanja 
državnom imovinom; upravlja i raspolaže fondom stanova i 
poslovnih prostora u vlasništvu Republike Hrvatske, upravlja i 
raspolaže rezidencijalnim objektima, nekretninama koje je 
Ministarstvo obrane proglasilo neperspektivnim za vojnu namjenu 
te ostalim građevinskim zemljištem u vlasništvu Republike 
Hrvatske; vodi Registar državne imovine, sudjeluju u postupku 
izrade dokumenata prostornog uređenja podnošenjem zahtjeva i 
davanjem mišljenja, ako je istim obuhvaćeno i zemljište u 
vlasništvu Republike Hrvatske. 

 Registar državne imovine 
se preklapa s 
katastrom/zemljišnom 
knjigom 

4.2 Državni ured za obnovu i stambeno 
zbrinjavanje 

urbana upravni i drugi poslovi koji se odnose na planiranje, pripremu, 
organizaciju i nadzor stambenog zbrinjavanja za izbjeglice, 
prognanike i povratnike, bivše nositelje stanarskih prava te druge 
korisnike stambenih programa u skladu s posebnim propisom; 
upravljanje i raspolaganje stambenim jedinicama danim u najam u 
provedbi stambenih programa te naplatu najamnina po posebnom 
propisu. 

  

4.3 Hrvatska regulatorna agencija za mrežne 
djelatnosti (HAKOM) 

sva izdavanje potvrde o pravu puta   
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 Regionalna/lokalna samouprava     
5.1 Ured državne uprave u županiji sva provodi postupke naknade za oduzetu imovinu, provodi postupke 

utvrđivanja vlasništva RH na oduzetim nekretninama za koje nije 
podnesen zahtjev za naknadu od strane prijašnjih vlasnika ili je 
pravomoćno odbijen ili odbačen, izdaje potvrde za nekretnine za 
koje je pokretnu postupak naknade za oduzetu imovinu, provodi 
postupke izvlaštenja nekretnina (potpuno i nepotpuno izvlaštenje), 
prima na zapisnik izjave vlasnika neizgrađenog građevinskog 
zemljišta o predaji istog u vlasništvo jedinici lokalne samouprave, 
utvrđuje pravo vlasništva na turističkom i ostalom građevinskom 
zemljištu neprocijenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije, 
provodi postupke stambenog zbrinjavanja, određivanje naknade 
za promjenu namjene poljoprivrednog zemljišta, izdavanje dozvola 
za čistu sječu šuma, izdavanje odobrenja za istraživanje 
mineralnih sirovina i dodjela koncesija za eksploataciju mineralnih 
sirovina, upisi i promjene u registru koncesija, provjera rudarskih 
projekata te vođenje katastra istražnih prostora i katastra 
eksploatacijskih polja, izdavanje posebnih uvjeta za građenje i 
rekonstrukciju županijskih i lokalnih cesta u postupku izdavanja 
lokacijske dozvole i sudjelovanje u postupku izdavanja građevne 
dozvole davanjem potvrde na glavni projekt, te izdavanje 
prethodne suglasnosti kod izmjena prometnog elaborata,  

  

5.2 Županijski zavodi za prostorno uređenje urbana izrada, odnosno koordinacija izrade prostornog plana županije i 
praćenje njegove provedbe, izrada izvješća o stanju u prostoru 
županije, izrada prostornih planova uređenja gradova i općina i 
urbanističkih planova. 

 Planiranje u područjima 
zaštićenog područja mora i  
otoka 

5.3 Jedinice regionalne/lokalne samouprave Sva donošenje prostornih planova, gospodarenje zemljištima, 
određivanje i prikupljanje komunalne naknade/doprinosa, kultura 

  

 Tvrtke u vlasništvu države     
6.1 Hrvatske vode Vodno 

područje 
upravljanje javnim vodnim dobrom, stručni poslovi u vezi s 
davanjem koncesija za gospodarsko korištenje voda, obračun i 
naplata naknada za koncesije za gospodarsko korištenje voda, 
izrada planskih dokumenata za upravljanje vodama – priprema 
nacrta prijedloga Strategije upravljanja vodama, priprema nacrta 
prijedloga Plana upravljanja vodnim područjima, priprema nacrta 
prijedloga višegodišnjih programa gradnje, donošenje detaljnih 
planova i programa uz planove upravljanja vodnim područjem; 
priprema prijedloga financijskog plana i donošenje Plana 
upravljanja vodama, 

 Vođenje podataka o 
koncesijama s poreznom 
upravom 
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6.2 Hrvatske šume Šume i 
šumska 
područja 

gospodarenje šumama i šumskim zemljištima u Republici 
Hrvatskoj, gospodarenje državnim lovištima,  

 Moguće preklapanje s 
poljoprivrednim zemljištem 
i urbanim 

6.3 Hrvatske autoceste autoceste gospodarenje autocestama, nabava zemljišta za izgradnju   
6.4 Hrvatske ceste Državne ceste gospodarenje, građenje i održavanje državnih cesta   
6.5 HŽ Infrastruktura Željeznice gospodarenje željezničkom infrastrukturom   
 Nevladine organizacije      
7.1 Hrvatska komora ovlaštenih inženjera 

geodezije 
sva stručni geodetski poslovi iz područja državne izmjere, katastara 

nekretnina i katastra vodova, stručnih geodetskih poslova za 
potrebe prostornog uređenja i gradnje, stručnih geodetskih 
poslova za potrebe komasacije poljoprivrednog zemljišta, stručnih 
geodetskih poslova za zaštićena i štićena područja, drugih stručnih 
geodetskih poslova koji se obavljaju kao usluge pravnim i fizičkim 
osobama 

 Elaborate ovlaštenih 
inženjera geodezije 
ovjeravaju službenici 
Državne geodetske uprave  

7.2 Hrvatska odvjetnička komora Privatna  pružaju sve oblike pravne pomoći, a osobito: - daju pravne savjete, 
- sastavljaju isprave (ugovore, oporuke, izjave i dr.), - sastavljaju 
tužbe, žalbe, prijedloge, zahtjeve, molbe, izvanredne pravne 
lijekove i druge podneske, - zastupaju stranke. 

  

7.3 Hrvatska javnobilježnička komora Privatna službeno sastavljanje i izdavanje javnih isprava o pravnim 
poslovima, izjavama i činjenicama na kojima se utemeljuju prava, 
u službeno ovjeravanje privatnih isprava, primanje na čuvanje 
isprava, zatim novca i predmeta od vrijednosti radi njihove predaje 
drugim osobama. 

 Sastavljanje isprava 
obavljaju i odvjetnici 

7.4 Hrvatsko društvo sudskih vještaka Sva  Stručna vještačenja u sporovima pred sudovima   
7.5 Ovlašteni agenti i posrednici u prometu 

nekretninama 
Privatna  Posredovanje u prometu nekretninama   

 

Napomene: 

• Nema značajnijeg preklapanja odgovornosti institucija, odgovornosti su dobro raspoređene. Poteškoće nastaju kada za isto zemljište treba 
tražiti potvrde iz mnogih institucija. 

• Klasifikacija zemljišta je raznolika u različitim institucijama/upisnicima (katastar, ARKOD …) 
• Za vrednovanje nekretnina se primjenjuju različite metodologije u ovisnosti o svrsi za koju se određuje „tržišna vrijednost“. 
• Kod prenamjene zemljišta (npr. šuma u građevinsko zemljište) mogu se pojaviti znatne poteškoće. 
• Mnoge institucije vode i održavaju vlastite upisnike (registre) o zemljištu, najčešće su to kopije katastarskih/zemljišnoknjižnih podataka. 
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Propisi: 

Ustav RH – Constitution of the Republic of Croatia (Ustav Republike Hrvatske) (NN, 56/90, 
135/97, 8/98, 113/00, 124/00, 28/01, 41/01, 55/01, 76/10, 85/10, 05/14) 

ZV – Ownership and Other Proprietary Rights Act (Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim 
pravima) (NN, 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 
38/09, 153/09, 143/12, 152/14) 

ZPDML – Maritime Domain and Seaports Act (Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama) 
(NN, 158/03, 100/04, 123/11,141/06, 38/09) 

ZLRS - Local and Regional Self-Government Act (Zakon o lokalnoj i regionalnoj samoupravi) 
(NN 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13) 

ZPZ – Agricultural Land Act (Zakon o poljoprivrednom zemljištu) (NN 39/13) 

ZPU – Physical Planning Act (Zakon o prostornom uređenju) (NN 153/13) 

ZZP – Nature Protection Act (Zakon o zaštiti prirode) (NN 80/13) 

ZVd- Waters Act (Zakon o vodama) (NN, 153/09, 63/11, 130/11, 56/13, 14/14) 
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ZŠ – Forests Act (Zakon o šumama) (NN, 140/05, 82/06, 129/08, 80/10, 124/10, 25/12, 68/12, 
148/13, 94/14) 

ZL – Hunting Act (Zakon o lovstvu) (NN, 140/05, 75/09, 153/09, 14/14) 

ZMR – Marine Fisheries Act (Zakon o morskom ribarstvu) (NN, 81/13, 14/14, 152/14) 

ZZOKD – Act on the Protection and Preservation of Cultural Goods (Zakon o zaštiti i očuvanju 
kulturnih dobara) (NN, 69/99, 151/03, 157/03, 100/04, 87/09, 88/10, 61/11, 25/12, 136/12, 
157/13, 152/14) 

ZKN - Law on State Survey and the Real Property Cadastre (Zakon o državnoj izmjeri i katastru 
nekretnina) (NN 16/07, 124/10) 

ZZK - Law on Land Book (Zakon o zemljišnim knjigama) (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 
100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13) 

ZZPP - Law on Leasing and Selling of Office Space (Zakon o zakupu i prodaji poslovnog 
prostora) (NN 91/96, 124/97, 174/04 i 38/09) 

ZNS - Law on Apartment Lease (Zakon o najmu stanova) (NN 91/96, 48/98, 66/98, 22/06) 

ZSU - Law on the System of State Administration (Zakon o sustavu državne uprave) (NN 
150/11 i 12/13) 

ZLRS - Law on Local and Regional self-government (Zakon o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) 
samoupravi) (NN 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13) 

ZTD - Companies Act (Zakon o trgovačkim društvima) (NN 111/93, 34/99, 121/99, 52/00, 
118/03, 107/07, 146/08, 137/09, 125/11, 152/11, 111/12, 68/13) 

PKP - Regulation on the Establishment and Maintenance of the Book of Deposited Contracts 
(Pravilnik o ustrojavanju i vođenju knjige položenih ugovora) (NN 42/91) 

PZKPU - Regulation on Linking the Land Book and the Book of Deposited Contracts (Pravilnik 
o povezivanju zemljišne knjige i knjige položenih ugovora) (NN 121/13) 
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