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Evidentiranje
zgrada i drugih gradevina
u katastru i zemljisnoj knjizi

SAZETAK: U radu je detalino opisan postupak evidentiranja zgrada i drugih gradevina u katastru i zemljiSnoj knjizi. Navedeni su akti za
evidentiranje zgrada i drugih gradevina u katastru i zemljisnoj knjizi. Gradevina se evidentira u katastarskom operatu ako je u njemu for-
mirana gradevna (katastarska) Cestica za gradevinu koja se evidentira, osim ako posebnim zakonom nije propisano drukcije. Katastarski
ured, zajedno s dokumentima propisanim posebnim propisima za upis gradevine u zemljisnu knjigu, po sluZzbenoj duZnosti dostavija
nadleznom sudu akt za uporabu gradevine. NadlezZni sud prilikom upisa gradevine u zemljisnu knjigu po sluzbenoj duznosti u posjedov-
nici zemljisne knjige stavija zabiliezbu da je priloZen akt za uporabu gradevine koja se upisuje, uz navodenje naziva i oznake tog akta,
odnosno uz navodenje oznake potvrde nadleZnoga upravnog tijela da se za uporabu gradevine ne izdaje akt za uporabu. Gradevina
upisana u zemljisnoj knjizi bez zabiljeZbe u posjedovnici smatra se gradevinom izgradenom bez akta na temelju kojega se moZe pristupiti
gradenju gradevine i bez akta za uporabu iste, a tko tvrdi suprotno, treba to dokazati.
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Recording of buildings and other structures in the Cadastre and the Land Registry

SUMMARY: The paper describes in detail the process of recording buildings and other structures in the Cadastre and Land Registry. These
are the acts of the recording of buildings and other structures in the Cadastre and Land Registry. The building is recorded in Cadastre
if the within it formed the building (cadastral) particle, which is recorded, unless special law provides otherwise. Cadastral Office, along
with documents prescribed by special regulations for the registration of the building into the Land Registry, according to official duties
of the competent court shall act for the use of buildings. The competent court when entering buildings into the Land Registry for official
duties in the property Land Registry puts recordation that accompanies the act of use of buildings that are entered, stating the name and
marks of the act, or a certificate stating the mark of the competent administrative bodlies to use for the building is not issued document
for use. The building which are registered in the Land Registry without the recordation in the property is considered to be constructed
without the act on which the building can access the building without the use of the same act, and who says the opposite, to prove fit.
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1. UVOD

Geodetski elaborat za evidentiranje, brisanje ili promjenu podata-
ka o zgradama ili drugim gradevinama moze se izradivati za potrebe
odrzavanja katastara nekretnina i za potrebe provodenja promjena
u katastru zemljista. Geodetski elaborat za evidentiranje gradevine
moze se izraditi ako je u katastarskome operatu formirana gradev-
na (katastarska) Cestica za gradevinu koja se evidentira ili ako je ve¢
potvrden parcelacijski elaborat za formiranje navedene gradevne Ce-
stice (NN 2007d).

2. EVIDENTIRANJE | PROMJENA PODATAKA O
ZGRADAMA | DRUGIM GRADEVINAMA

U okviru katastarske izmjere i tehnicke reambulacije prikupljaju
se i obraduju podaci za zgrade i druge gradevine o njihovu poloZaju
i obliku, o njihovim ku¢nim brojevima, o nacinu njihove uporabe te
podaci o tome moze li se zgrada ili druga gradevina rabiti u skladu s
propisima o gradnji.

Polozaj i oblik zgrade ili druge gradevine iskazuje se tlocrtnim
prikazom zgrade ili druge gradevine na katastarskom planu sto je
prikazano na slici 2.1.

Kucni brojevi iskazuju se na temelju podataka prikupljenih na te-
renu i u skladu s podacima Registra prostornih jedinica tako da se za
gradevinu kojoj je odreden ku¢ni broj ili brojevi, prikazu ti brojevi te
njihova pripadnost naselju, ulici, trgu i sl.

Nacin uporabe zgrada iskazuje se u skladu s propisima donesenim

na temelju Zakona o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina. Tlocrtne
povrsine zgrada iskazuju se u kvadratnim metrima i u skladu s pro-
pisima donesenim na temelju Zakona o drzavnoj izmjeri i katastru
nekretnina (NN 2007a).

Zgrade koje se prvi puta evidentiraju u katastru nekretnina i koje
nisu bile evidentirane u katastru zemljista i u zemljisnoj knjizi, a za
koje nije prilozen akt na temelju kojeg se moze graditi, prikazuju
se samo na katastarskom planu, u posebnom sloju podataka sto je
prikazano na slici 3.1. O tim zgradama i drugim gradevinama oba-
vjestava se gradevinska inspekcija po sluzbenoj duznosti (NN 2007a).

Polozaj i oblik zgrada i drugih gradevina, kao i nacin njihove
uporabe, evidentiraju se u katastru zemljiSta temeljem geodetskog
elaborata i pravomoc¢nog rjesenja katastarskog ureda donesenog u
upravnome postupku.

Zgrade i druge gradevine mogu se evidentirati u okviru kata-
starske cestice ili u okviru prava gradenja. Zgrade i druge gradevine
mogu se evidentirati i prikazivati kao zasebne ako tvore zasebnu teh-
nicko-tehnolosku, odnosno uporabnu cjelinu. U slucaju dvojbe je li
rije¢ o jednoj ili vise zgrada, odnosno drugih gradevina, odlucujuca
je gradevna dokumentacija.

Zgrade se mogu evidentirati i prikazivati ako su trajnog karakte-
ra i ako je njihova tlocrtna povrsina ve¢a od 10 metara kvadratnih.
Zgrade cije je evidentiranje posebno znacajno, npr. trafostanice, kao i
zgrade koje se koriste za stanovanje, mogu se evidentirati i prikaziva-
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Slika 2.1. Dio kopije katastarskog plana sa zakonito izgradenim zgradama i
drugim gradevinama

ti i ako je njihova tlocrtna povrsina manja od 10 metara kvadratnih.

Nedovrsene zgrade koje se vec koriste za stanovanje mogu se evi-
dentirati kao zgrade ako su sagradene njihove prve etaze. Dovrsene
zgrade mogu se evidentirati i ako nisu useljene.

3. AKTI ZA EVIDENTIRANJE ZGRADA | DRUGIH
GRADEVINA U KATASTRU | ZEMUISNOJ KNJIZI

3.1. POSTUPANJE SA ZAKONITO IZGRADENIM
ZGRADAMA | DRUGIM GRABEVINAMA

Sve zgrade i druge gradevine izgradene bez gradevinske dozvo-
le do 15. veljace 1968. godine, smatraju se gradevinama za koje je
prilozen akt na temelju kojeg su se mogle graditi ako je u postupku
njihovog evidentiranja priloZzen dokaz o tome da su sagradene prije
15. veljace 1968. godine ili dokaz da su evidentirane u nekoj doku-
mentaciji katastarskog ureda ili Sredisnjeg ureda Drzavne geodetske
uprave prije 15. veljace 1968. godine, sukladno propisima o gradniji.

Smatra se da je rije¢ o istovjetnoj zgradi ako je razlika tlocrtne po-
vrine zgrade koja proizlazi iz parcelacijskog ili drugoga geodetskog
elaborata i tlocrtne povrsine zgrade koja proizlazi iz dokumentacije
katastarskog ureda ili Sredisnjeg ureda Drzavne geodetske uprave
najvise do 15% (NN 2007c).

Gradevina izgradena do 15. veljace 1968. godine smatra se izgra-
denom na temelju pravomocéne gradevinske dozvole, odnosno dru-
goga odgovarajuceg akta nadleznoga upravnog tijela. O vremenu
evidentiranja takve gradevine uvjerenje izdaje katastarski ured, od-
nosno Sredisnji ured Drzavne geodetske uprave, na temelju podata-
ka kojima raspolazu (katastarski operat, katastarski plan, posjedovni
list, HOK, snimke iz zraka) i koji se smatraju dokazom da je neka
gradevina izgradena do 15. veljace 1968. godine. Ako katastarski
ured, odnosno Sredi$nji ured Drzavne geodetske uprave, ne raspo-
laze podacima na temelju kojih se moze izdati uvjerenje, uvjerenje o
vremenu gradenja gradevine izdaje nadlezno upravno tijelo (Upravni
odjel za prostorno uredenje, graditeljstvo i zastitu okolisa). Sastavni
dio uvjerenja je snimka postojec¢eg stanja gradevine i preslika kata-
starskog plana s ucrtanom gradevinom ili geodetski situacijski nacrt
stvarnog stanja (situacija) za izgradenu gradevinu na gradevnoj ce-
stici koji je podnositelj zahtjeva duzan priloZziti uz zahtjev za izdavanje
toga uvjerenja. Za takvu gradevinu ne izdaje se uporabna dozvola.
Ista gradevina upisuje se u katastarski operat ako je uz zahtjev prilo-
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Zeno uvjerenje katastarskog ureda ili uvjerenje nadleznog upravnog
tijela.

Za izgradenu gradevinu na temelju gradevinske dozvole, odnosno
drugog odgovarajuéeg akta nadleznog tijela izdanog do 19. lipnja
1991. godine, ne izdaje se uporabna dozvola. Ista gradevina upisuje
se u katastarski operat ako je uz zahtjev prilozena pravomocna gra-
devinska dozvola i potvrda da u vezi s tom gradevinom nije u tijeku
postupak gradevinske inspekcije.

Za izgradenu gradevinu na temelju gradevinske dozvole izdane
od 20. lipnja 1991. godine do dana stupanja na snagu Zakona o pro-
stornom uredenju i gradnji (NN 2007b), umjesto uporabne dozvole,
nadlezno upravno tijelo na zahtjev investitora, odnosno vlasnika gra-
devine, izdaje uvjerenje za uporabu kojim se utvrduje da je gradevina
izgradena u skladu s gradevinskom dozvolom u pogledu vanjskih ga-
barita i namjene. Ista gradevina upisuje se u katastarski operat ako
je uz zahtjev prilozena uporabna dozvola ili uvjerenje za uporabu.

Katastarski ured evidentira gradevinu u katastarskom operatu
(slika 3.1.) ako je za tu gradevinu izdan akt za uporabu. Katastarski
ured evidentira gradevinu za koju se ne izdaje akt za uporabu u kata-
starskom operatu ako je za tu gradevinu izdana potvrda nadleznog
upravnog tijela da se za uporabu te gradevine ne izdaje akt za upo-
rabu. Izgradena zgrada cija gradevinska (bruto) povrsina nije veca od
400 m? i zgrada za obavljanje iskljucivo poljoprivrednih djelatnosti
Cija gradevinska (bruto) povrsina nije ve¢a od 600 m? mogu se po-
Ceti koristiti, odnosno staviti u pogon, te se moze izdati rjeSenje za
obavljanje djelatnosti prema posebnom zakonu, nakon Sto investitor
nadleznom upravnom tijelu dostavi za tu zgradu zavr$no izvjesce
nadzornog inzenjera o izvedbi gradevine. Ostale gradevine, osim jed-
nostavnih gradevina i radova cijem se gradenju, izvodenju, odnosno
provodenju, moze pristupiti bez akta kojim se odobrava gradenje,
mogu se poceti koristiti, odnosno staviti u pogon, te se moze izdati
rjeSenje za obavljanje djelatnosti prema posebnom zakonu, nakon
$to nadlezno upravno tijelo, koje je izdalo potvrdu glavnog projekta,
izda za tu gradevinu uporabnu dozvolu (NN 2007b, NN 2011b).

3.2. POSTUPANIJE S NEZAKONITO IZGRADENIM
ZGRADAMA | DRUGIM GRABEVINAMA

Nezakonito izgradenom zgradom smatra se nova zgrada, odno-
sno rekonstruirani dio postojece zgrade izgraden bez akta kojim se
odobrava gradenje, odnosno protivno tom aktu, evidentirana na di-
gitalnoj ortofoto karti (DOF5) u mijerilu 1:5000 Drzavne geodetske
uprave, izradenoj na temelju aerofotogrametrijskog snimanja Repu-
blike Hrvatske na dan 21. lipnja 2011., ako su do toga dana izvedeni:
- svi gradevinski i drugi radovi te ako se koristi ili se moze
koristiti ili

- svi grubi konstruktivni gradevinski radovi (temelji, zidovi,
odnosno stupovi s gredama i stropovi) sa ili bez krovista i ako
su u pogledu namjene, velicine i smjeStaja na Cestici izgradeni
u skladu s prostornim planom.

Pod uvjetima i u postupku propisanom Zakonom o postupanju s
nezakonito izgradenim zgradama (NN 2011a) ozakonjuje se nezako-
nito izgradena zgrada koja je u pogledu namjene, velicine i smjestaja
na destici izgradena u skladu s prostornim planom. Na nezakoni-
to izgradenoj zgradi izgradenoj protivno planu moZze se, protivno
prostornom planu, ozakoniti najvise dvije etaze od kojih je druga
potkrovlje, osim ako odlukom predstavnickog tijela jedinice lokalne
samouprave nije odreden veci broj etaza. Ove odredbe ne odnose se
na nezakonito izgradenu zgradu, koja se nalazi u podrucju koje je
prostornim planom uredenja opcine, grada i velikog grada, Prostor-
nim planom Grada Zagreba ili generalnim urbanistickim planom, koji
vazi na dan stupanja na snagu Zakona o postupanju s nezakonito
izgradenim zgradama, odredeno kao (NN 2011a):
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. povrsine izvan gradevinskog podrucja u zasticenom obalnom
podrucju mora u pojasu do 70 m, osim za nezakonito
izgradene zgrade iskljucivo stambene namjene i zgrade
poljoprivrednog i obiteljskog gospodarstva, za koje
podnositelji zahtjeva mogu dokazati da su ih stalno koristili za
tu svrhu prije 21. lipnja 2011.;

. povrsine izvan gradevinskog podrucja u nacionalnom parku,
parku prirode i regionalnom parku, osim za nezakonito
izgradene zgrade unutar tradicijske naseobine;

« planirani ili istrazeni koridori i povrsSine prometnih,
elektronickih, komunikacijskih, energetskih i vodnih gradevina
od vaznosti za Republiku Hrvatsku te jedinice podrucne
(regionalne) i lokalne samouprave;

. povrsine javne i drustvene namjene unutar gradevinskih
podrudja naselja za sadrzaje upravnih, socijalnih, zdravstvenih,
predskolskih, obrazovnih (osnovno, srednjoskolsko, visoko
obrazovanje), kulturnih i vjerskih funkcija, osim za nezakonito
izgradene zgrade na tim povrsinama i u skladu s tom
namjenom;

. izdvojeno gradevinsko podrucje izvan naselja koje je
prostornim planom predvideno za gospodarsku namjenu
(proizvodnja, ugostiteljstvo i turizam, sport) i groblja, osim za
nezakonito izgradene zgrade unutar tog podrugja i u skladu s
tom namjenom;

. poljoprivredno zemljiste kategorije osobito vrijedno obradivo
(P1) i vrijedno obradivo (P2) zemljiste, osim za nezakonito
izgradene zgrade poljoprivrednog i obiteljskog gospodarstva,
za koje podnositelji zahtjeva mogu dokazati da su ih stalno
koristili za tu svrhu prije 21. lipnja 2011.;

. gospodarska i zastitna Suma te Suma s posebnom namjenom;

- podru¢je posebne zastite voda, unutar zone sanitarne zastite
vode za pice;

. eksploatacijsko polje mineralne sirovine.

Nezakonito izgradena zgrada ne moze se ozakoniti ako se nala-
zi unutar arheoloskog nalazista ili zone, kulturno-povijesne cjeline
upisane u Listu svjetske bastine ili ako je evidentirana, odnosno re-
gistrirana kao pojedinac¢no kulturno dobro, odnosno ako se nalazi
unutar podrucja zasti¢enih u kategorijama strogi rezervat, posebni
rezervat, spomenik prirode, park-Suma i spomenik parkovne arhi-
tekture. Nezakonito izgradena zgrada ne moze se ozakoniti ako se
nalazi na postojecoj povrsini javne namjene ili pomorskom dobru ili
vodnom dobru. Ove odredbe ne odnose se i na sklop trajno povezan
s tlom (kamp-kudica, kontejner i sl.), odnosno izgraden na nacin i od
materijala kojima se ne osigurava dugotrajnost i sigurnost koriStenja
(baraka i sl.).

Nezakonito izgradena zgrada ozakonjuje se donosenjem rjesenja
0 izvedenom stanju. Rjesenje o izvedenom stanju donosi upravno
tijelo jedinice podrucne (regionalne), odnosno lokalne samouprave
koje prema posebnome zakonu obavlja poslove izdavanja akata za
provodenje dokumenata prostornog uredenja i gradenje (nadlezno
upravno tijelo).

Sastavni dio rjesenja o izvedenom stanju je arhitektonska snimka
izvedenog stanja nezakonito izgradene zgrade i geodetski elaborat
za evidentiranje podataka o zgradama, odnosno posebna geodetska
podloga, a $to na snimci, odnosno elaboratu ili podlozi i rjeSenju
mora biti navedeno i ovjereno potpisom sluzbenika i pecatom nad-
leznog upravnog tijela.

Katastarski ured evidentira zgradu ili njezin rekonstruirani dio u
katastarskom operatu (slika 3.1) ako je za tu zgradu doneseno rjese-
nje o izvedenom stanju. Ista zgrada moze se evidentirati po dijelovi-
ma na vise katastarskih cestica.

Katastarski ured, zajedno s dokumentima propisanim posebnim
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Slika 3.1. Dio kopije katastarskog plana s nezakonito izgradenim zgradama i
drugim gradevinama

propisima za upis zgrade u zemljisnu knjigu, po sluzbenoj duznosti
dostavlja nadleznom sudu rjesenja o izvedenom stanju.

Nadlezni sud prilikom upisa zgrade ili njezinoga rekonstruiranog
dijela u zemljisnu knjigu po sluzbenoj duznosti u posjedovnici ze-
mljisne knjige stavlja zabiljezbu da je prilozeno rjesenje o izvedenom
stanju uz navodenje naziva i oznake tog akta (NN 2011a).

4. ZAKUUCAK

Kako bi stranka evidentirala svoju zgradu ili drugu gradevinu,
nuzno je obaviti geodetsku izmjeru od strane ovlastenoga geodet-
skog struc¢njaka. Nakon izmjere isti stru¢njak napravit ¢e geodetski
elaborat za evidentiranje zgrade ili druge gradevine, postujuci una-
prijed navedena pravila. Stranka, odnosno ovlasteni geodetski struc-
njak, mora u predmetnom geodetskom elaboratu priloZiti akte za
uporabu zgrade ili druge gradevine. Temeljem akata za uporabu
zgrade ili druge gradevine ista ¢e se upisati u katastarski operat i
ucrtati na katastarski plan. Nakon toga, katastarski ured 3Salje nad-
leznom sudu akte za uporabu uz ostalu dokumentaciju, te nadlezni
sud stavlja zabiljezbu u posjedovnici zemljisne knjige temeljem kojih
akata za uporabu gradevine se evidentira zgrada ili druga gradevina.
Time je postupak zavrsen, a stranka dobiva evidentiranu zgradu ili
drugu gradevinu u katastru i zemljisnoj knjizi. Izvode iz katastra i
zemljisne knjige s evidentiranom zgradom ili drugom gradevinom
stranka moze koristiti za razli¢ite namjene (npr. za dobivanje kredita
ili drugo).
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