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Speaker name: Confidentiality class:

Registar zajednica suvlasnika i Registar
upravitelja zgrada - primjena u praksi

Damir Robić 10.9.2025.

Kako popunjavati registre u praksi: aplikativna rješenja



Zakonski okvir 
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• Zakon o upravljanju i održavanju zgrada (1.1.2025.)
• Pravilnik o sadržaju i načinu vođenja Registra upravitelja zgrada
• Pravilnik o sadržaju i načinu vođenja registra zajednice suvlasnika

• Zakon o središnjem registru stanovništva



Zakon o upravljanju i održavanju zgrada 

3

• Zajednica suvlasnika

• Zajednicu suvlasnika čine svi vlasnici posebnih dijelova zgrade.
• Zajednica suvlasnika stječe pravnu osobnost danom upisa u Registar zajednica suvlasnika.
• Registar zajednica suvlasnika s određenim i dodijeljenim osobnim identifikacijskim brojevima vodi tijelo

državne uprave nadležno za geodetske i katastarske poslove.
• Zahtjev za upis u Registar zajednica suvlasnika upravitelj zgrade podnosi nadležnom područnom uredu za 

katastar odnosno Gradskom uredu za katastar i geodetske poslove Grada Zagreba elektronički, putem
Zajedničkog informacijskog sustava zemljišnih knjiga i katastra.



Zakon o upravljanju i održavanju zgrada 
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• Registar upravitelja zgrada

• Registar upravitelja zgrada vodi Državna geodetska uprava.
• Zahtjev za upis u Registar upravitelja zgrada upravitelj zgrade podnosi nadležnom područnom uredu za 

katastar odnosno Gradskom uredu za katastar i geodetske poslove Grada Zagreba elektronički, putem
Zajedničkog informacijskog sustava zemljišnih knjiga i katastra.



https://oss.uredjenazemlja.hr - javni dio ZIS-a
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ZIS sustav nije samo baza podataka u kojoj su pohranjeni podaci zemljišne knjige i katastarskog operata, već je to 
sustav čija je namjena podržati poslovne procese koji se provode u svrhu održavanja zemljišnih podataka. 
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Hodogram aktivnosti
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1
• Prijava na http://oss.uredjenazemlja.hr putem NIAS-a (e-Građani)

2
• Podnošenje zahtjeva za upis u RUZ
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• Preuzimanje Rješenja o upisu u RUZ i potvrde o kreiranom poslovnom korisničkom računu
• Prijava na sustav http://oss.uredjenazemlja.hr sa poslovnim korisničkim računom
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• Upis ugovora o upravljanju zgradama/funkcionalnim cjelinama (Zahtjev za unos promjene u RUZ)

5
• Podnošenje zahtjeva za upis u Registar zajednice suvlasnika



Podnošenje zahtjeva za upis u RUZ
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https://oss.uredjenazemlja.hr



Podnošenje zahtjeva za upis u RUZ
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• Zahtjev za upis u RUZ podnose 
fizičke ili pravne osobe

• Obrti nisu osobe već oblik 
poslovanja dopuštenih
gospodarskih djelatnosti

• Vlasnik obrta se upisuje u RUZ 
kao fizička osoba 



Podnošenje zahtjeva za upis u RUZ
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• Zahtjev za upis u RUZ u ime 
pravne osoba podnosi fizička 
osoba ovlaštena za zastupanje 
koristeći uslugu e-Ovlaštenja



Podnošenje zahtjeva za upis u RUZ
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Podnošenje zahtjeva za upis u RUZ
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Podnošenje zahtjeva za upis u RUZ
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• Uvjet upisa u RUZ je upravljanje 
barem jednom zgradom ili 
funkcionalnom cjelinom.

• U zahtjevu se navodi samo jedna 
zgrada ili funkcionalna cjelina

• Odaberite jednostavniji slučaj gdje na 
jednom kućnom broju postoji samo 
jedna funkcionalna cjelina.



Podnošenje zahtjeva za upis u RUZ
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Podnošenje zahtjeva za upis u RUZ
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Podnošenje zahtjeva za upis u RUZ
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• Katastarska čestica će u većini 
slučajeva biti automatski povučena ali 
u slučaju da to nije moguće ju je 
upisati ili prostorno odabrati na GIS 
pregledniku.

• Temelj upisa u RUZ je valjani dokaz o 
upravljanju barem jednom 
nekretninom.

• Sken ugovora o upravljanju mora biti 
digitalno potpisan kako bi bio 
pravovaljan.



Podnošenje zahtjeva za upis u RUZ
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Podnošenje zahtjeva za upis u RUZ
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• Zahtjev se predaje u rad 
nadležnom katastarskom uredu

• Rješenje ili zaključak će se 
pojaviti u OSS sandučiću one 
osobe koja je podnijela zahtjev

• Upis u RUZ događa se po 
izvršnosti rješenja

• Uz rješenje dostavlja se potvrda 
o poslovnom korisničkom računu 
formata rzs12345678903 i od tog 
trenutka za upis u RUZ i RZS se 
koristi samo poslovni korisnički 
račun



Podnošenje zahtjeva za upis u RUZ
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• Provjerite status rješavanja predmeta na 
javnom dijelu OSS-a



Prijava na sustav sa poslovnim korisničkim računom 
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• Nakon što je otvoren korisnički račun 
upravitelj više nema potrebe prijavljivati se 
na sustav putem eGrađani nego samo sa 
poslovnim korisničkim računom.

• Prilikom prve prijave potrebno je promijeniti 
inicijalnu lozinku



Prijava na sustav sa poslovnim korisničkim računom 
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Prijava na sustav sa poslovnim korisničkim računom 
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Prijava na sustav sa poslovnim korisničkim računom 
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Prijava na sustav sa poslovnim korisničkim računom 
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Prijava na sustav sa poslovnim korisničkim računom 
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Prijava na sustav sa poslovnim korisničkim računom 
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Prijava na sustav sa poslovnim korisničkim računom 
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Zahtjev za unos promjene u RUZ 
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Zahtjev za unos promjene u RUZ 
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• Ugovori o upravljanju i Rješenja o 
prinudnom upravitelju se upisuju  u 
RUZ

• Ugovori i Rješenja o prinudnom 
upravitelju se osim sa adresom 
zgrade povezuju sa identifikacijskim 
brojem funkcionalne cjeline (IBDZ) 
preuzet iz Registra zgrada



Zahtjev za unos promjene u RUZ 
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Zahtjev za unos promjene u RUZ 
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• Jednim zahtjevom moguće je upisati do 10 ugovora o upravljanju
• Izbjegavati da se jednim zahtjevom podnosi samo jedan ugovor.
• Ako se u RUZ upisuju ugovori za više funkcionalnih cjelina na jednoj adresi svakako nastojati da ih se 

upiše u istom zahtjevu 



Zahtjev za unos promjene u RUZ 
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Zahtjev za unos promjene u RUZ 
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Zahtjev za unos promjene u RUZ 
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Zahtjev za upis u RZS
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Zahtjev za upis u RZS
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Zahtjev za upis u RZS
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Zahtjev za upis u RZS
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Zahtjev za upis u RZS
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Zahtjev za upis u RZS
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• Upisuju se podaci o zgradi i kvaliteti 
stanovanja te podaci o posebnim dijelovima 
zgrade



Zahtjev za upis u RZS
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Zahtjev za upis u RZS
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• Upis posebnih dijelova zgrade
• Opis, površina i namjena posebnog dijela
• Vlasnici i platitelji pričuve
• Razina i redni broj



Zahtjev za upis u RZS
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Zahtjev za upis u RZS
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Zahtjev za upis u RZS
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Zahtjev za upis u RZS
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• Redni broj na funkcionalnoj cjelini može biti 
samo pozitivna cjelobrojna vrijednost

• Na jednoj funkcionalnoj cjelini ne smiju 
postojati dva ista redna broja

• Posebni dio zgrade označen brojem 1 smatra
se onaj dio koji se nalazi na najnižoj razini
zgrade i prvi lijevo od stepenica te nastavno
dalje u smjeru kazaljke na satu



Zahtjev za upis u RZS
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Zahtjev za upis u RZS
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Zahtjev za upis u RZS
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Zahtjev za upis u RZS
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Zahtjev za upis u RZS
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Zahtjev za upis u RZS
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Zahtjev za upis u RZS
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Zahtjev za upis u RZS
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Zahtjev za upis u RZS
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Zahtjev za upis u RZS
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Zahtjev za upis u RZS
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Zahtjev za upis u RZS
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Zahtjev za upis u RZS
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Zahtjev za upis u RZS

60



Dopuna zahtjeva za upis u RZS
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Dopuna zahtjeva za upis u RZS
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Dopuna zahtjeva za upis u RZS

63



Dodjela OIB-a zajednici suvlasnika
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Dodjela OIB-a zajednici suvlasnika
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Buduće funkcionalnosti i unaprjeđenja
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• Izvadak iz RZS-a putem OSS-a (danas se može podnijeti u katastarskom uredu)
• Upis opomena o nepridržavanju kućnog reda
• Promjena podataka na zajednici suvlasnika upisanoj u RZS
• GIS pregled funkcionalnih cjelina pod upravljanjem pojedinog upravitelja
• Spajanje i razdvajanje zajednice suvlasnika
• Ispis iz RUZ-a ili iz RZS-a 
• Osiguravanje dostupnost podataka RUZ-a i RZS-a javnosti
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