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ZNANOST | STRUKA

Parcelacija zemljiSta na osnovu
RjeSenja o utvrdivanju gradevne
cestice i zemljisno - knjizni
ispravni postupak

» lvica Durenec

SAZETAK. Ovim geodetskim zadatkom obavljena je parcelacija zemljista i istovremeno razrjeSenje imovinsko-pravnih
odnosa na zemljistu te stanje u evidencijama katastra na predmetnim Cesticama u potpunosti odgovara stanju u naravi
u pogledu katastarskih meda, izgradenosti i Sto je vrlo znacajno u povrsini katastarskih Cestica, jer je ona izracunata di-
rektno iz koordinata lomnih mednih tocaka i bez popravaka uslijed neslaganja sa povrsinama ulaznih katastarskih Cestica.

Takoder su u zemljisnoj knjizi uspostavljeni vlasnicki odnosi na katastarskim Cesticama koji odraZavaju stvarno stanje
vlasnistva, a koji su kao takvi uneseni i u evidencije katastra.

KLJUCNE RIJECI: katastar, zemljisna knjiga, parcelacija, Zakon o prostornom uredenju.

> 1. Uvod

Parcelacija zemljiSta unutar granica
gradevinskog podrucja moze se provoditi
samo u skladu s Lokacijskom dozvolom,
Detaljnim planom uredenja ili RjeSenjem
o utvrdivanju gradevne Cestice (dokumen-
ti prostornog uredenja).

Rjesenje o utvrdivanju gradevne Ce-
stice proizlazi iz odredbe ¢lanka 43.a Za-
kona o izmjenama i dopunama zakona o
prostornom uredenju (NN 100/04).

Spomenuti ¢lanak kaze da kada za
postojecu gradevinu nije utvrdena gradev-
na Cestica ili zemljiste nuzno za redovnu
uporabu gradevine, parcelacija zemljista
provodi se u skladu s Rjesenjem o utvrdi-
vanju gradevne cCestice.

Prema gore navedenom clanku, Rje-
Senje o utvrdivanju gradevne Cestice moze
se donijeti ako su na istoj katastarskoj Ce-
stici izgradene dvije ili viSe gradevina koje
gradevinski, funkcionalno ili tehnicko-
tehnoloski nisu cjelina, ako je gradevina
izgradena na katastarskoj Cestici ¢ija je po-
vrsina veéa od povrsine nuzne za redovnu
uporabu gradevine, te u slucajevima kada
je postojeca katastarska Cestica, na kojoj
je izgradena, takva da se ne moze smatrati
zemljiStem nuznim za redovnu uporabu
gradevine.

Polazedi od odredbe ¢lanka 43. stavak
1. Zakona o prostornom uredenju, svaki
zahvat u prostoru provodi se u skladu s
dokumentima prostornog uredenja i po-
sebnim propisima, stoga je oblik i veli¢inu
gradevne Cestice, kao jedan od elemenata

zahvata u prostoru, potrebno odrediti pre-
ma dokumentima prostornog uredenja,
te posebnim zakonskim propisima done-
senim na osnovu tih zakona, a u slucaju
kada to nije moguce prema zateCenom
stanju, vodedi racuna o pravilima struke.

Rjesenje o utvrdivanju gradevne Ce-
stice donosi tijelo nadlezno za obavljanje
poslova prostornog uredenja.

U slucaju koji je rjeSavan ovim za-

datkom radilo se o zateCenom stanju na
terenu koje nije odgovaralo stanju prika-
zanom u evidencijama katastra zemljista,
a niti stanju u zemljisnoj knjizi.

Radilo se o lokaciji koja potpada pod
nadleznost Podru¢nog ureda za katastar
Zagreb, Ispostava Sv. Ivan Zelina, te nad-
leZnost Opc¢inskog suda u Sv. Ivanu Zelini.

Zadatkom je bilo obuhvaéeno pet
katastarskih cCestica Katastarske opcine
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Slika 1. Prijedlog parcelacije
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Novo Mjesto koje su bile evidentirane na
katastarskom planu mjerila 1:2880.

U naravi su granice posjeda na tim
katastarskim ¢esticama bile drugacije od
prikaza meda na katastarskom planu.

Takoder u naravi su bile izgradene
gradevine koje nisu evidentirane u evi-
denciji katastra i zemljisne knjige i za koje
nije formirana gradevna Cestica.

U posjedovnom listu na katastarskim
Cesticama bili su upisani korisnici u dijelu
posjeda 1/1, koji upis i odgovara stvarnom
stanju $to se ti¢e nositelja prava (korisnik).

Stanje u zemljiSnoj knjizi odgovaralo
je stanju u katastru u pogledu broja i po-
vrsine katastarskih Cestica, a na njima je
bilo upisano $est suvlasnika u odredenim
udjelima, koji upis ne odgovara stvarnom
stanju niti u pogledu suvlasnistva niti su-
vlasnickih udjela, a upisani suvlasnici jo$
su i umrle osobe.

Stvarni vlasnici predmetnih katastar-
skih Cestica zakonski su nasljednici nekih
od upisanih suvlasnika.

Ovim zadatkom trebalo je izvrsiti
parcelaciju zemljiSta na osnovu Rjesenja
o utvrdivanju gradevne cCestice, upis iz-
gradenih objekata u katastar i zemljiSnu
knjigu, te razvrgnuce suvlasnistva i pro-
mjenu upisa vlasnistva u zemljisnoj knjizi
putem zemljiSno-knjiznog ispravnog po-
stupka.

Donosenju Rjesenja prethodio je za-
htjev kojem su prilozeni:

¢ kopija katastarskog plana,

¢ izvadci iz zemljisSne knjige,

e uvjerenja o izgradenosti prije 15. 02.
1968. god. za izgradene objekte,

¢ prijedlog parcelacije na kopiji kata-

starskog plana.

Prijedlog parcelacije izraden je uz
uvazavanje izmjerenog stvarnog stanja na
terenu.

Provedbi
knjizi, a time i upisu novih-stvarnih vla-

parcelacije u zemljisnoj

snika prethodio je pojedinacni zemljisno-
knjizni ispravni postupak pokrenut pred
Op¢inskim sudom.

> 2. lzmjera zemljiSta

Po pravomoc¢nosti Rjesenja o utvrdi-
vanju gradevne Cestice prislo se realizaciji
zadatka, odnosno izmjeri zemljista izrad-
bi parcelacijskog elaborata.

Prije same izmjere zemljista pozvani
su nositelji prava na katastarskim cestica-
ma koje su predmet izmjere, kao i nositelji
prava na susjednim katastarskim cestica-
ma kako bi pokazali granice svog zemlji-
Sta (katastarskih cestica).

Na taj nacin izvrseno je utvrdivanje
svih postojecih, kao i novonastalih meda.
Mede katastarskih Cestica vec¢im dijelom
bile su obiljezene nekom vrstom ograde
(zicana, drvena, zivica), a na nekim mje-
stima medne toCke obiljezene su kame-
nom i plasticnom oznakom s zeljeznom
jezgrom.

O utvrdivanju i obnovi mednih ozna-
ka sastavljeno je izvjes¢e o medama u
kojem je navedeno na koji nacin su obi-
ljezene mede katastarskih Cestica koje su
predmet izmjere. Naveden je datum kada
je izvrseno utvrdivanje meda i navedeni
su nositelji prava na predmetnim i susjed-
nim katastarskim cCesticama. Izvjesée je
proc¢itano strankama koje su se svojim
potpisom suglasile da su na ovaj nacin

utvrdene mede, stvarne i nesporne grani-
ce njihovog zemljista.

Nakon utvrdivanja i obiljezavanja
meda prislo se terenskoj izmjeri zemljista.

Posto na predmetnom podrucju nije
razvijena geodetska osnova, a i katastar-
ski plan tog podrucja nije izraden u Ga-
uss-Kriigerovoj projekciji (mjerilo plana
1:2880), mjerenja su obavljena u lokal-
nom sustavu.

Stabilizirano je Sest toCaka lokalnog
sustava koje su medusobno povezane u
zatvoreni poligonski vlak. Za sve tocCke
izradeni su polozajni opisi.

Mjerenja su obavljena instrumentom
Wild Leica TC
dodatna stativa s podnoznim plo¢ama i

1103 uz koristenje dva

prizmama. Detalj je snimljen polarnom
metodom snimanja.

Na terenu su tako snimljene sve lo-
mne tocCke katastarskih cCestica koje su
predmet izmjere, ali i Sire od njih radi
uklapanja u katastarski plan preko iden-
ti¢cnih tocaka.

Snimljene su jos dvije kuce, Cetiri
gospodarske zgrade i prilazni put do jed-
ne od katastarskih cestica.

Podaci mjerenja i snimanja pohranji-
vani su u memoriju instrumenta i kasnije
prebaceni u memoriju racunala gdje su
pomocu geodetskog programa Geo-Ma-
nager izracunate koordinate svih to¢aka u
lokalnom koordinatnom sustavu.

Kako je prilikom snimanja detalja po-
larnom metodom obavljano i tzv. kodira-
nje toc¢aka, automatski smo nakon obrade
dobili detaljne tocke medusobno spojene
linijama i iscrtanim topografskim simbo-
lima.
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Slika 2. Isjecak iz skice izmjere
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Slika 3. Isjecak iz kopije katastarskog plana

> 3. Izradba parcelacijskog
elaborata

Prije izradbe elaborata trebalo je od
nadleznog katastarskog ureda pribaviti
prijepise posjedovnih listova i kopiju kata-
starskog plana za katastarske Cestice koje
su predmet izradbe parcelacijskog elabo-
rata, a iz zemljiSno-knjiznog odjela Op¢in-
skog suda pribavljeni su zemljisSno-knjizni
izvadci. To su tzv. podaci za izradbu ela-
borata.

Nakon obrade podataka mjerenja do-
bivene su koordinate svih snimljenih to-
¢aka u lokalnom koordinatnom sustavu te
snimljene detaljne tocke spojene linijama.

Odabrane su tri toc¢ke za koje se mo-
glo smatrati da su identi¢ne na terenu i na
katastarskom planu i preko njih je izvrse-
no uklapanje snimljenog detalja u kata-
starski plan.

Na osnovu podataka za izradbu ela-
borata i snimljenog stanja na terenu prislo
se izradbi parcelacijskog elaborata.

Sastavni dijelovi parcelacijskog elabo-
rata su:

¢ skica izmjere,

¢ popis koordinata,

¢ Kkopija katastarskog plana,

e iskaz povrsina,

 prijavni list za katastar,

e prijavni list za zemljisnu knjigu,
¢ izvje$cée o izradenom elaboratu.

Skica izmjere izradena je na kvalitet-
nom crta¢em papiru (tvrdi papir) u pribliz-
nom mjerilu na nacin da su podaci priku-
plieni izmjerom nadopunjeni podacima o
brojevima i nacinu uporabe katastarskih
Cestica, te podacima o nositeljima prava
na katastarskim cesticama koje su pred-
met izmjere.
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Na skici izmjere postojece stanje kata-
starskog plana prikazano je crnom bojom,
a novo stanje koje treba evidentirati na-
kon provedbe elaborata crvenom bojom.
Sadrzaj katastarskog plana koji ¢e se na-
kon provedbe elaborata brisati, na skici
izmjere ponisten je crvenim kriZi¢em.

Popis koordinata sadrzi koordinate
svih detaljnih tocaka s pripadaju¢im broje-
vima tocaka, a isti brojevi prikazani su na
skici izmjere. U istom popisu navedene su i
koordinate toc¢aka s kojih je izvrsena izmje-
ra i iste su oznacene velikim slovima, posto
se radi o tockama u lokalnom sustavu.

Kopija katastarskog plana izradena
je na stabilnom prozirnom papiru (paus)
u izvornom mjerilu katastarskog plana
(1:2880) na nacin da je stanje katastarskog
plana koje prethodi provedbi elaborata
prikazano crnom bojom, a predloZeno
novo stanje crvenom bojom. Takoder je
crvenim krizi¢em ponisten sadrzaj koji ¢e
se nakon provedbe brisati.

Izradene su dvije kopije katastarskog
plana, za katastar i za zemlji$nu knjigu.

U iskazu povrsina prikazane su povr-
Sine katastarskih Cestica prije izrade ela-
borata (staro stanje) i povrsine katastarskih
Cestica sa povrsinama zgrada koje proizla-
ze iz elaborata (novo stanje).

Povrsine katastarskih cestica prema
novom stanju izracunate su iz koordinata
lomnih toc¢aka njihovih meda, a povrsine
pod zgradama izracunate su iz koordinata
lomnih toc¢aka na linijjama zgrada.

Zbroj povrsina katastarskih Cestica u
starom stanju i zbroj povrsina katastarskih
¢estica u novom stanju nije bio isti, a ra-
zlika u povrsini iznosila je manje od 20%
povrsine katastarskih Cestica u starom sta-
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nju, Sto je dozvoljeno prema clanku 74.
Zakona o drzavnoj izmjeri i katastru ne-
kretnina (NN br. 16/2007) za katastarske
Cestice vodene na katastarskim planovima
koji nisu izvorno izradeni u Gauss-Kriige-
rovoj projekciji.

U prijavnom listu za katastar navede-
ni su podaci iz posjedovnog lista o osoba-
ma i katastarskim cCesticama koje su usle
u postupak parcelacije prema postoje¢em
stanju (dosadasnje stanje) i podaci o 0so-
bama, broju, adresi, nac¢inu uporabe, zgra-
dama i povrsini katastarskih cestica prema
predlozenom novom stanju (novo stanje).

U prijavnom listu za zemljiSnu knjigu
navedeni su podaci iz zemljiSno-knjiznog
uloska o vlasnicima i katastarskim cesti-
cama prema postoje¢em stanju i podaci o
vlasnicima, broju, adresi, nac¢inu uporabe,
zgradama i povrSini katastarskih cestica
prema predlozenom novom stanju.

Vazno je napomenuti da radi usklade-
nosti podataka katastra i zemljisSne knjige
podaci o adresi, nacinu uporabe i povrsini
katastarskih Cestica te podaci o zgradama
moraju biti identi¢ni u prijavnom listu za
katastar i za zemljisSnu knjigu za novona-
stale katastarske Cestice.

U okviru ovog elaborata izradeno je
Tehnicko izvjesc¢e u kojem je naveden po-
stupak mjerenja, instrumentarij i oprema
za mjerenje te oprema i programi koristeni
za izradbu elaborata, Izvjes¢e o medama
koje je vec¢ prije spominjano prilikom iz-
mjere zemljista i IzvjeSée o zgradama u
kojem su navedene gradevine koje ¢e se
evidentirati i dokumentacija u svrhu do-
kazivanja da se je neka gradevina mogla
graditi (Uvjerenja o izgradenosti prije 15.
02. 1968. god.). Izvjesée o zgradama pot-
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pisano je od strane nositelja prava na ka-
tastarskim Cesticama na kojima su zgrade
izgradene.

Prije podnosenja zahtjeva za pregled
i potvrdivanje elaborata izradeni elaborat
predocen je nositeljima prava na katastar-
skim ¢esticama koje su bile predmet izrad-
be elaborata.

> 4, ZemljiSno-knjizni ispravni
postupak i provedba elaborata

Izradenom parcelacijskom elabora-
tu prilozeno je pravomocéno RjeSenje o
utvrdivanju gradevne cestice, Uvjerenja
o izgradenosti prije 15.02.1968. god. za
izgradene objekte, podaci iz katastra i ze-
mljisSne knjige potrebni za izradbu elabo-
rata, te je zajedno sa zahtjevom za pregled
i potvrdivanje dostavljen nadleznom kata-
starskom uredu. Dostavljanju elaborata na
pregled i potvrdivanje prethodilo je isho-
denje potvrde o uskladenosti parcelacij-
skog elaborata s Rjesenjem o utvrdivanju
gradevne Cestice. Potvrda je zatrazena od
tijela koje je izdalo i Rjesenje o utvrdiva-
nju gradevne Cestice.

Nadlezni katastarski ured pregledao
je i potvrdio parcelacijski elaborat potvr-
dom:

»Ovaj je parcelacijski elaborat izraden
u skladu s geodetskim propisima, a za nje-
govo je provodenje potrebna prethodna
provedba u zemljisSnim knjigama.«

Prijavni list za zemljisnu knjigu s kopi-
jom katastarskog plana za zemljisnu knji-
gu potvrdeni od strane katastarskog ureda
dostavljeni su zemljiSno-knjiznom odjelu
Opcinskog suda.

Zemljisno-knjizni odjel izvrsio je upis
promjena na katastarskim ¢esticama u po-
gledu broja, nacina uporabe, izgradenosti
i povrsine ali ne i u pogledu promjene vla-
snistva.

Novoformirane Kkatastarske cCestice
upisane su na ime i vlasnis$tvo osoba tre-
nutno upisanih u zemljisnoj knjizi.

Nakon toga nositelji prava (predlaga-
telji) na novoformiranim katastarskim ce-
sticama podnijeli su pred zemljiSno-knjiz-
nim odjelom Op¢inskog suda u Sv. Ivanu
Zelini zahtjev za pokretanje pojedina¢nog
zemljisno-knjiznog ispravnog postupka
glede novoformiranih katastarskih cCesti-
ca, a sve prema c¢lanku 200. Zakona o ze-
mljisnim knjigama.

Predlagatelji su u zahtjevu naveli kako
trenutni upisi u zemljiSnim knjigama u
pogledu vlasniStva ne odgovaraju stvar-
nom stanju, jer s obzirom na niz promjena
koje su nastale u meduvremenu u odno-
su na vlasni¢ke odnose izvr$ene usmenim
i pismenim putem i nasljedivanjem preko
izvanknjiznog vlasni$tva a koji su nepro-
vedivi u zemljisnim knjigama redovitim

putem, predlagatelji su stekli vlasnistvo na
navedenim nekretninama te predlazu da
im se u zemljiSno-knjiznom ispravnom po-
stupku prizna pravo vlasni$tva na navede-
nim nekretninama koje su nekretnine stekli
nasljedivanjem od izvanknjiznog vlasnika.

Na teren je izasla komisija za ze-
mljisSno-knjizni ispravni postupak u ¢ijem
su sastavu bili sudac, voditelj zemljiSno-
knjiznog odjela, zapisnicar i geodetski vje-
stak koji je trebao identificirati predmetne
nekretnine prema kopiji katastarskog pla-
na i prijavnom listu.

Uvidaju na terenu nazocili su uz pred-
lagatelje i svi pravni slijednici (zakonski
nasljednici) osoba upisanih u zemljisnoj
knjizi, koji su svojim potpisom u zapisnik
priznali predlagateljima pravo vlasnistva
na predmetnim nekretninama.

Na temelju zapisnika komisije za ze-
mljiSno-knjizni ispravni postupak izvrSen
je otpis predmetnih katastarskih cestica iz
starog zemljiSno-knjiznog uloska u novi,
na ime i vlasnistvo predlagatelja.

Time je izvrSena provedba parcelacij-
skog elaborata u zemljisnoj knjizi.

Nakon provedbe u zemljiSnoj knjizi
zemljiSno-knjizni odjel Opc¢inskog suda u
Sv. Ivanu Zelini dostavio je Podru¢nom
uredu za katastar Zagreb, Ispostava Sv.
Ivan Zelina odluku o promjeni upisa o obli-
ku, nacinu uporabe, povrsini i vlasnistvu
predmetnih katastarskih cestica, a u svezi
parcelacijskog elaborata prema RjeSenju o
utvrdivanju gradevne Cestice.

Na osnovu odluke Opcinskog suda
nadlezni ured za katastar izvrsio je pro-
mjenu upisa u evidencijama katastra o
obliku, nacinu uporabe, izgradenosti, po-
vrsini i vlasnistvu predmetnih katastarskih
Cestica po sluzbenoj duznosti, a sve prema
¢lanku 65. Zakona o drzavnoj izmjeri i ka-
tastru nekretnina (NN broj 16/07).

Time je izvrSena provedba parcela-
cijskog elaborata i u katastru zemljista, a
vlasnicima katastarskih Cestica izdana su
rjeSenja o promjeni upisa u katastarskom
operatu.

> 5. Zakljuc€ak

Formirane su nove gradevne cCestice
na osnovu Rjesenja o utvrdivanju gradev-
ne cCestice, evidentirani su objekti izgra-
deni na tim Cesticama na osnovu Uvjere-
nja o izgradenosti prije 15.02.1968. god.
i izvrSena je promjena upisa vlasnistva,
odnosno upis novih vlasnika u zemljisSnu
knjigu na osnovu provedenog zemljisno-
knjiznog ispravnog postupka.

Dakle, moze se re¢i da je izvrSeno
uskladenje podataka evidentiranih u ze-
mjisnoj knjizi s podacima evidentiranim
u katastru zemljista, Sto postupno vodi k
uspostavi katastra nekretnina.

List studenata Geodetskog fakulteta SveuciliSta u Zagrebu

Na perifernim podrucjima gradova,
dakle naseljima i manjim mjestima, a unu-
tar granica gradevinskog podrucja, postoji
velika nesredenost stanja u evidencijama
katastra i zemljiSne knjige sa stvarnim sta-
njem u naravi.

Katastarski planovi su stari i neodr-
zavani (pretezno u mjerilu 1:2880), a pro-
mjene na terenu nisu se na njima redovito
evidentirale.

Posto katastarska izmjera ili tehnicka
reambulacija rijetko dolaze u takva po-
drucja, ovakav nacin sredivanja stanja na
pojedinac¢nim katastarskim c¢esticama na
osnovu Rjesenja o utvrdivanju gradevne
Cestice, uvazavajuéi pri tome zate¢eno
stanje, pokazao se jako dobrim.

Dugi niz godina zemljiSna knjiga je
glede promjene upisa vlasnistva bila zapo-
stavljana, jer su tadasnji zakonski propisi
omogucavali da se stvari rjeSavaju samo u
katastru zemljista.

Ostavinske rasprave odrzavane su na
temelju podataka upisanih u posjedovne
listove (izvanknjizno vlasnistvo), tako da
se rjeSenja o nasljedivanju donijeta na taj
nacin nisu mogla provoditi u zemljiSnim
knjigama, rezultat ¢ega je veliki broj upisa
u zemljisnoj knjizi koji se odnose na dav-
no umrle osobe.

Pojedinac¢ni zemljiSno-knjizni isprav-
ni postupak upravo je jedan od nacina da
se nesredeni vlasni¢ki odnosi srede na
jednostavan i efikasan nacin.

I na kraju moze se primijetiti da je od
izdavanja RjeSenja o utvrdivanju gradev-
ne Cestice od strane nadleznog ureda za
prostorno uredenje, kao osnove za izvr-
Senje zadatka, pa do izdavanja Rjesenja o
promjeni upisa u katastarskom operatu od
strane nadleznog katastarskog ureda, ko-
jim je zadatak okoncan, proslo svega cCe-
tiri mjeseca, $to govori o vrlo savjesnom
i azurnom obavljanju poslova svih drzav-
nih i gradskih sluzbi na podru¢ju Grada
Sv. Ivana Zeline.
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