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StruZni ¢lanak

RAZLOZI NESUGLASJA U SADRZAJIMA POSTOJECIH
EVIDENCIJA O NEKRETNINAMA U KATASTRU ZEMLJISTA
I ZEMLJISNOJ KNIJIZI

Marijan BOZICNIK — Zagreb*

SAZETAK. Izmedu postojecih evidencija o nekretninama u katastru zemlji-
$ta i zemljidnoj knjizi obvezno bi moralo postojati suglasje n onim podacima
koji su im zajedniéki i na kojima su obje evidencije utemeljene. U ovom se
prikazu predoduje kako su se pojavljivala nesuglasja medu njima, u povi-
jesnom slijedu, od vremena izradbe prve graficke katastarske izmjere u
Hrvatskoj 1818. godine do danas.

1. UVOD

0Od vremena, kada su se nakon prve izvedene katastarske izmjere u prvoj
i drugoj polovici proslog stoljeéa poceli izradivati knjizni dijelovi katastar-
skih operata i kada su se u drugoj polovici pocele utemeljivati zemljiSne
knjige, u svim postojeéim propisima, u objema evidencijama, bila je predvi-
dena jedinstvenost i jednoznacnost iskazivanja broja i povrSine katastarske
Cestice.

To je bio najmanji zahtjev za njihovu medusobnu uskladenost sve do
danas. Medutim, politi¢ki odnosi u zemlji koji su bitno utjecali na obje evi-
dencije, tehni¢ki uvjeti rada i zahtjevi svakodnevne stvarnosti — nisu taj
sklad uspjeli odrzati i saCuvati.

Razloge nesuglasja i podvojenosti u postoje¢im evidencijama nekretnina
mozemo razvrstati po vremenskim odsjecima u kojima su nastajali:

— od 1817. godine do kraja prvog svjetskog rata 1918. godine,

— od 1918. do 1945, godine,

— od 1945. do 1990. godine, za vrijeme trajanja tzv. socijalistiCke ili druge
Jugoslavije.

2. NESUGLASJA IZMEDU EVIDENCIJA KATASTRA ZEMLJISTA I
ZEMLJISNE KNJIGE NASTALE IZMEDU 1818. I 1918. GODINE

2.1. Nesuglasja izazvana slabijom kvalitetom izvedene grafiCke katastarske
izmjere
Prva grafitka katastarska izmjera izvedena je u vremenu:

— od 1823. do 1830. godine i od 1834. do 1837. godine u Dalmaciji (Instruktion
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fiir Mesztischaufnahme, 1907),
— od 1849. do 1864 i od 1869—1878. (u pojedinim sludajevima &ak i do 1900,
godine) u Hrvatskoj i Slavoniji (Kuéekovié, 1982).

Promatrajuci tu, danas jo$ uvijek u Hrvatskoj vaZeéu katastarsku izmje-
ru na 80% njene povrSine, po logici i tehni¢kim moguénostima njene izvedbe
i kvalitete, ona se mozZe svrstati u tri podrudja:

— bolja i kvalitetnija bila je nedvojbeno ona u ravniarskoj Slavoniji,

— osrednja, na bregovitim i Sumovitim dijelovima gorske i primorske Hr-
vatske, i

— slabija, u krSevitim i priobalnim te otoénim dijelovima ondasnje Hrvat-
ske, u Dalmaciji i Dalmatinskoj Zagori.

Losiji rezultati mjerenja pojavljivali su se zbog slabije uredenih meda,
napose putova, vodnih tokova i raznih vododerina, te zarastenih zemljidta.
Mnogi su posjednici izbjegavali priznati i pokazivati svoje stvarne posjede,
da ne bi morali placati porez. Velika neslaganja izmedu stvarnih stanja po-
sjeda i njihovih prikaza na katastarskim planovima, bila su osobito ¢esta u
obalnim podru¢jima Primorja i Dalmacije, budu¢i da je metodom grafitke
izmjere zemljiSta bilo izrazito teSko postizavati obvezne i pravilne presjeke
pri snimanju mednih totaka. Sve je to bitno utjecalo na kvalitetu kasnijeg
odrzavanja katastarske izmjere, izradbe katastarskih operata i utemeljenja
zemljiSne knjige (Vesel, 1925).

Uocivsi taj nesklad i opseZna neslaganja na katastarskim planovima pri-
kazanih katastarskih Cestica i njihovih povr§ina pravnici i zakonodavci, od-
bili su, pri utemeljenju zemljiSne knjige, prihvatiti odgovornost za toénost
oblika i povrSine katastarske Cestice. Na taj se nalin sluZba katastra zemlji-
Sta zatekla u jednom pravnom besmislu, $to se olitovao u ¢injenici da jedna
sluzba (zemljina knjiga) kao osnovu svoje evidentifarske organiziranosti,
uzima oznaku broja, kulturu i mjesnu lokaciju katastarske &estice, bez obve-
ze preuzimanja povrSine. Glavni je razlog bio u tomu §to katastarska izmjera
(ne samo u Hrvatskoj ve€ i u velikim dijelovima Srednje Europe) onog doba
nije obavljana radi utvrdivanja vlasnika i njegovih prava na zemljitu, veé
je radena iskljucivo za potrebe poreza (fiskusa) (Vesel, 1925).

Prvi put je na podru¢ju danadnje Republike Hrvatske, pri obnovi ranije
grafiCke katastarske izmjere Grada Zagreba numeri¢kom metodom mjerenja
u razdoblju od 1909. do 1913. godine skromno istaknuto da ée ta obnovljena
katastarska izmjera, osim za fiskalne potrebe, sluZiti i za razne tehnitke
potrebe u razvoju grada Zagreba. Ta je graficka katastarska izmjera grada
Zagreba, obnovljena nakon gotovo pedeset godina, trebala zaista posluZiti
toj svrsi a ne samo potrebama poreza i utemeljenja zemljisne knjige.

2.2. Nesuglasja izazvana slabom kvalitetom odrZavanja katastarske izmjere
u Hrvatskoj u 19. stoljecu

Za ovu vrst nesuglasja u prvih pedeset do stotinu godina odrZzavanja
graficke katastarske izmjere u Hrvatskoj ima toliko mnogo razloga da ih
je u ovako skrac¢enom izlaganju teSko sve pobrojiti.
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Iako je u Dalmaciji graficka katastarska izmjera na povrsini od 12.831
km? bila dovrSena vec¢ oko 1830. godine i tehnic¢ki reambulirana u vremenu od
1874. do 1879. godine, prema ocjenama tadasnjih, a i kasnijih stru¢njaka,
nije bila odrzavana sve do 1885. godine, kada je donijet Zakon o ocevidnosti
(odrazavanju) katastra zemlji$ta. OdrZzavanje se uglavnom obavljalo samo iz
jednog sredista — primjerice u Dalmaciji — iz Zadra, gdje je bilo smjesteno
povjerenistvo za tzv. »katastarsku ocevidnost« (Ungarov 1955).

Nista bolje nije bilo ni u ostalim dijelovima tadasnje Hrvatske, tj. u Sla-
voniji i gradanskoj (banskoj ili civilnoj) Hrvatskoj, te u dijelu Hrvatske zva-
nom »Vojna krajina« Sto je zajedno obuhvacalo povrSinu od 42.521 km-=.
Jer, tek 1876. godine utemeljena su na tim dijelovima Hrvatske »katastarska
ravnateljstva« ili »nadzornistva za katastarsku ocevidnost«, sa zadacom odr-
zavanja katastarske izmjere, izradbe katastarskih operata i provedbu kata-
starskoga klasiranja zemljista. Tako su u Zagrebu utemeljena dva nadzorni-
Stva od kojih jedno za civilnu Hrvatsku (bansku ili gradansku) i onda veé
razvojaceni dio Vojne krajine podrucje Bjelovara i drugo za preostali ne-
razvojaceni dio Vojne krajine te u Osijeku tre¢e nadzornistvo za podrucje
Slavonije. Katastarski operati u tim nadzorniStvima izradeni su uglavnom
do 1885. godine i odgovarajuéi dijelovi predani su financijskim upravama
radi poreske obrade. (Smrekar)

Nakon cjelovitog ukidanja Vojne krajine, ostala su samo dva nadzor-
ni$tva za odrZavanje ocevidnosti katastra zemlji$ta tj. jedno u Zagrebu a
drugo u Osijeku.

Nije uopde potrebno objasnjavati kakve su bile onodobne moguénosti
odrzavanja cjelovite katastarske izmjere tako velikog podru¢ja Hrvatske i
Slavonije (sjeverne, gorske i primorske Hrvatske — od Zemuna do Karlo-
baga) i to samo iz dvaju operativnih sredita — Zagreba i Osijeka. Prakti¢ki
su te mogucénosti bile vrlo male i ograni¢ene, napose ako se zna da je to bilo
vrijeme burnih politickih previranja u Hrvatskoj — ukidanje kmetstva i
razvojatenje Vojne krajine (oboje pod banom Jelati¢em), zatim nestajanje
velikih tzv. skuénih zadruga« u Hrvatskoj, Sto je sve, medvojbeno uveliko
utjecalo na sadrzaj i kvalitetu odrZavanja tada postojece graficke katastar-
ske izmjere, koja se upravo u tom razdoblju dovrSavala u sjevernoj Hrvat-
skoj i Slavoniji.

Osim toga postojao je i drugi razlog koji je jo§ viSe utjecao na kvalitetu
odrZavanja katastarske izmjere tog vremena.

Naime, nije bilo izobraZenih geodetskih (tada mjerni¢kih) stru¢njaka,
sposobnih za tu vrst poslova. Uz mali broj »mjerni¢kih vjeStaka« — civilnih
mjernika, poslove odrZavanja katastarske izmjere obavljali su i tzv. »grun-
tovni mjernici«. To su redovito bili gruntovni ¢inovnici, slabo ili gotovo ni-
kako tehnic¢ki izobraZeni, iz Cega se dade zakljuciti da je stanje mjernickog
osoblja, i broj¢ano, i stru¢no, bilo vrlo manjkavo. Radove tih priu¢enih mjer-
nika, pa i civilnih, ovjeravalo je katastarsko ravnateljstvo u Zagrebu, Osijeku
i u Zadru. S obzirom na teritorijalnu rasprostranjenost njihovih podruéja
djelovanja, nije tesko ocijeniti da je prakticki bilo vrlo teSko ocekivati neku
posebnu kvalitetu, kako u poslovima odrZavanja katastarske izmjere, tako
i u samoj kvaliteti ovjere izradenih elaborata mjerenja.

S druge pak strane, ako se zna da su odgovorni djelatnici izjavljivali
kako su ta mjerenja i elaborati »diletantski i nekvalitetni tehni¢ki proizvodi
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nekvalificiranih geometara«, moZemo dobiti jo§ jednu sliku i ocjenu o kva-
liteti odrZavanja katastarske izmjere tog doba (Vesel, 1925).

Neposredne $tete tako loSega struénog odrzavanja osjetile su tek idude
generacije katastarskih stru¢njaka, koji su naslijedili rezultate takvog rani-
jeg rada odrzavanja prve graficke katastarske izmjere Hrvatske.

Mora se priznati, na kraju, da je gotovo stotinu godina takvog rada osta-
vilo lo3e tehnitke posljedice na stanje katastarske izmjere i da je to jedan
od razloga postojeceg nesuglasja u podacima evidencija katastra zemljista i
zemljiSne knjige.

2.3. Nesuglasja izazvana politickom podijeljenoSéu Hrvatske u 19. stoljecu

Pri izradi katastra zemljiSta i utemeljenju zemljisne knjige, obje su evi-
dencije polazile od utvrdivanja istog subjekta koji je prema vlastima bio
istodobno nositelj obveza pla¢anja poreza i vlasnik nekretnina. To je bespo-
govorno vrijedilo za podruc¢je Dalmacije do kraja 1918. godine tj. sve dok su
katastar zemljiSta i zemljiSna knjiga bili neposredno pod upravom sudske
i financijske vlasti u Beéu.

Od 1867. godine, od vremena tzv. Hrvatsko-ugarske nagodbe, katastarska
izmjera i kasnije izraden katastar zemljiSta u Hrvatskoj i Slavoniji bili su
pod upravom Ministarstva financija u Budimpesti (Madarska), dok je ze-
mljisna knjiga i dalje za to isto podrudje bila u nadleznosti autonomne sud-
ske vlasti u Hrvatskoj (Vesel, 1925).

U tom se smislu jo$ i danas u struénoj terminologiji (osobito u $kolstvu)
uocljivo tretira pojam tzv. »austrijskog« katastra zemljiSta za podruéje Dal-
macije, za razliku od onoga zvanog »madarski« katastar zemlji$ta u sjevernoj
Hrvatskoj i Slavoniji, iako u tehnitkom smislu medu njima nema nikakve
razlike.

Ta politiCka podijeljenost onodobne Hrvatske imala je vrlo osjetan ut-
jecaj na postojece evidencije o nekretninama u katastru zemljista i zemljis-
noj knjizi.

U doba takve politicke podijeljenosti u Hrvatskoj i Slavoniji, bila je u
punom tijeku izradba katastarskih operata, dok su ti poslovi u Dalmaciji
ve¢ gotovo dvadesetak godina bili dovrseni i veé je bila u tijeku tehni¢ka re-
ambulacija te prve graficke katastarske izmjere.

U ¢emu je zapravo nesuglasje postojecih zemljisnih evidencija? Potrebno
je istaknuti da ono ima svoj temelj u nadinu unosa subjekta kao nosioca
prava i obveza u pojedinu evidenciju. Naime dok je u katastar zemljiSta bio
upisivan posjednik dotle je u zemlji$nu knjigu mogao biti upisan vlasnik.
Razlika je proizlazila iz toga $to se u Dalmaciji upis oslanjao na austrijske
a u Hrvatskoj i Slavoniji na madarske propise.

Na podrucju austrijske regulative, kao posjednik u katastar zemljista
mogao je biti upisan samo onaj stvarni (fakticki) posjednik koji zemljiste
posjeduje zakonito, a zakonitim posjednikom priznavao se samo onaj koji
je bio upisan u zemljisnim knjigama. To je proizlazilo iz propisa ¢lanka 316,
OGZ-a koji je glasio: »Fakti¢ki posjednik nema se nipo$to razumijevati netko
koji je prosto vlastan da uZiva, nego onaj koji zakonito posjeduje zemljiste.
Posjed jedne stvari smatra se zakonitim kada podiva na valjanom osnovu,
tj. na jednoj pravnoj osnovi koja vrijedi za tetenje. U protivhom slucaju,
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takav se posjed zove nezakonitim« (Instruktion fiir Mesztischaufnahme,
1907).

Za to vrijeme u katastarskoj praksi madarske polovine Monarhije, u
¢ije je podrudje djelovanja pripadao katastar zemljiSta u Hrvatskoj, prema
naredbi ministra financija iz 1875. godine, katastar zemljiSta unosio je u
svoju evidenciju osobu posjednika koji nije morao biti upisan u zemljiSnim
knjigama. Upravo je to bio najvaZniji razlog $to su se postojece evidencije
nekretnina, katastar zemljiSta i zemljidna knjiga pocele razilaziti u osnovnom
nadelu, tj. u obvezi da se u obje evidencije unosi samo zakoniti posjednik —
vlasnik.

Posljedice toga shva¢anja osje¢amo i danas, ali to jednostavno smatramo
normalnim i uobi¢ajenim i ne razmi$ljamo o tomu da to tako i ne bi trebalo
biti. Poku$aji da se to promjeni bili su desetlje¢ima zanemarivani. Danas se
pokuSajem uvodenja tzv. »vlasni¢koga katastra« u Republici Hrvatskoj Zeli
ispraviti taj povijesni relikt i besmisao.

Godine 1875. Madari su evidenciji katastra zemljiSta oduzeli pravo da
ispituje pravnu osnovu posjeda, ostavivii mu samo mogucnost da utvrduje
osobu (stvarnog posjednika) koja ¢e placati porez. Austrijska Monarhija je
nestala, ali je »gre$nik« u tom smislu, stvarni posjednik, u hrvatskom kata-
stru zemlji$ta ostao i do danas. Nacelo danadnjega katastra zemljiSta — da
se oporezivanje obavlja na osnovi evidencije upisanoga stvarnog posjedni-
ka — nema opravdanja za opstanak. MoZe se ¢ak i reci da je to relikt, kako
nase nemodi tako i zaostalosti na podru¢ju nasih imovinskih odnosa (Vesel,
1925).

Takav »korak« — da se stvarni posjednik u evidenciji katastra zemljista
zamijeni vlasnikom — bio bi svojevrsni pokreta¢ i aZzurnosti u evidenciji
upisanih pravnih stanja u zemlji$noj knjizi. To bi nedvojbeno potaknulo i
zakoniti promet nekretnina, jer pocetak i zavrietak prometa nekretnina mora
se odraziti u evidenciji zemlji$nih knjiga radi njihove cjelovite pravne zaSti-
te. Stvarni posjed i stvarni posjednik iz evidencije katastra zemljiSta to ni u
kom slu¢aju ne mogu biti, pa ¢ak ni kao logi¢ka podloga za oporezivanje.

Mnoga neslaganja izmedu evidencije katastra zemljiSta i zemljiSne knji-
ge, &ijim se uzrocima Cesto ¢udimo, imaju osnovicu u toj podijeljenosti iz-
medu stvarnog posjednika i vlasnika nekretnine.

Jer, na tim neslaganjima vezanim za tretiranje upisa posjednika i vlas-
nika oslonjeno na razna nadela, vlast je ucinila drZavne poslove sloZenim i
zakudastim a gradanima ostvarivanje njihovih prava i obveza sve teZim.
Treba znati da je u ono doba katastar zemljita i zemlji$na knjiga, uz vojsku,
znadajna institucija preko kojih je tada$nja vlast dolazila u neposredni do-
dir s pufanstvom (Vesel, 1925).

3. NESUGLASJA IZMEDU EVIDENCIJA KATASTRA ZEMLJISTA I
ZEMLJISNE KNJIGE NASTALA IZMEDU 1918. i 1945. GODINE

Ulaskom Hrvatske, Slavonije i Dalmacije u sastav Kraljevine Jugosla-
vije, stanje u odrzavanju katastra zemljiSta i zemljiSne knjige nije se osjet-
nije poboljsalo. Teritorijalne i stru¢ne kompetencije odrZzavanja katastarske
izmjere ostale su preko banovinskih financijskih direkcija u Savskoj i Pri-
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morskoj banovini (teritorij bivie Hrvatske, Slavonije i Dalmacije) u Zagre-
bu, Splitu i Osijeku sve do 1927. godine.

Tek tada su osnovani prvi katastarski uredi u onda$njim kotarevima. Ti
su katastarski uredi organizacijski bili sli¢ni dana$njima, ali vrlo manjkavo
popunjeni geodetskim struénjacima. U Savskoj banovini bilo je 1927. godine
tek devet katastarskih ureda, a u Dalmaciji tri.

MoZe se re¢i da je to bila $kola opée prakse u odrzavanju katastarske
izmjere (kako bi ona trebala izgledati). Medutim, ni to vrijeme nije hrvat-
skoj geodetskoj sluzbi i odrZavanju katastarske izmjere donijelo niSta do-
bra. Godine 1918. zapocela je u Srbiji prva katastarska izmjera. Bila je to
numeri¢ka katastarska izmjera koja se protezala na Kosovo, Makedoniju
i Crnu Goru.

U toj katastarskoj izmjeri sudjelovalo je, glede strunosti i brojnosti
mnogo geodetskih stru¢njaka iz cijele tada$nje Jugoslavije, a posebno su to
bili stru¢njaci iz Hrvatske. Hrvatska je, zbog toga, dugo bila jednostavno
»pometena«, ostala je bez svojih najboljih strunjaka, napose onih na koje
se mogla eventualno osloniti radi pobolj$anja stanja u odrzavanju katastar-
ske izmjere i evidencije katastra zemljiita. To i takvo pomanjkanje prenijeto
Je i preko drugoga svjetskog rata u tzv. drugu ili »socijalistikus Jugoslaviju.

I drugi svjetski rat se negativno odrazio na hrvatsku katastarsku sluzbu
u dva pravca. Prvi, iako shvatljiv, ogleda se u tom da su ratne prilike suzbile
gotovo sve imovinsko-pravne poslove a s tim i moguénost utvrdivanja promje-
na putem terenskih poslova. Druga okolnost bila je mnogo nemilosrdnija
bududi da je u ratnim zbivanjima unisten dio zemlji$no knjiZnih pa i kata-
starskih dokumentacija. Dio te dokumentacije u zemlji¥noj knjizi nije jo¥ ni
do danas obnovljen. Treba naglasiti i odati priznanje stanovitom broju dje-
latnika tih sluZbi koji su tijekom drugog svjetskog rata skrivali i &uvali ela-
borate od divljackog uni$tenja.

Zaostatak glede odrZavanja katastarskih i zemlji¥noknjiznih evidencija
nastalih u tom vremenu od 1918. do 1945. godine, samo je nadgradnja na sva
ona zaostajanja, ranije navedena.

4. NESUGLASJA IZMEDPU EVIDENCIJA KATASTRA ZEMLIJISTA I
ZEMLJISNE KNJIGE NASTALA OD 1945. DO 1990. GODINE

MoZe se odmah istaknuti da je razdoblje od 45 godina tzv. socijalisti¢ke
Jugoslavije ostavilo najvece i najdublje tragove nesuglasja izmedu postojeéih
evidencija katastra zemlji$ta i zemljisne knjige u Hrvatskoj. Razlozi su uoé&
ljivi, kako prema njihovim vremenskim nastajanjima, tako i prema politi¢-
kom pogledu na njih.

U prvom redu valja istaknuti vrijeme od 1945. do 1953. godine, u kojemu
je novodosla »socijalisti¢ka« vlast prakti¢ki zamrznula evidenciju katastra
zemljista oduzevsi joj tada osnovnu tradicionalnu komponentu opstojnosti
tj. da vodi brigu o odrzavanju katastarskog prihoda kao osnovice za pravilno
oporezivanje dohotka od poljodjelstva. Naime, to je razdoblje obaveznog ot-
kupa i progresivnog poreza. Takav nacin naplacivanja poreza od dohotka iz
poljoprivrede trajao je sve do kraja 1953. godine. Katastar zemljista preuzeo
je tu ulogu ponovno tek 1954. godine.
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S druge strane evidencija nekretnina u zemlji$noj knjizi, kao reZimu
posebno nepogodnom i nepodobnom instrumentu privatnog vlasnistva, bila
je u ono doba zauzeta knjiZenjem rezultata zemljiSne politike §to se ocitovala
u provodenju agrarne reforme i drugih nepopularnih zahvata (Ungarov, 1955).

Nakon ponovnog uvodenja katastra zemljista, kao neophodnog u provo-
denju poreske, zemljiSne i ostale politike, evidencija katastra zemljiSta dobiva
znadajnu zadacu, iako je petnaest godina ratom i politikom onemogucena u
djelovanju. Naime tada pofinju velike akcije u reviziji posjedovnog stanja i
kultura zemlji$ta u cijeloj tadasnjoj SR Hrvatskoj. Promjena na nekretni-
nama (zemlji$tu) bilo je u tolikom opsegu da postojeca, kadrovski manjkava,
geodetska sluzba nije bila u stanju provoditi tehnicke reambulacije veé je
uglavnom obavljala samo tzv. »administrativne« revizije posjedovnog stanja.
Novo nastale ¢estice stvarnih posjeda (zemljisnih komada) uvodile su se u
evidenciju katastra zemljiSta kao dijelovi katastarskih Cestica. Veé to da se
u jednu ranije konzistentno organiziranu evidenciju poceo »uvladiti« jedan
palijativan podatak (»dio« katastarske Cestice) bio je lo$ znak. Uzrokovalo je
to daljnje nesuglasje izmedu katastra zemljiSta i zemljine knjige. Cinjenica
je da je takav rad i u katastru zemljiSta stvorio odredeni nesklad, mogu¢nost
¢injenja velikih pogreSaka u daljnjem odrzavanju. Broj zemlji$nih »komada«
u evidenciji katastra zemlji$ta naglo je porastao.

Godine 1958. donijet je Zakon o nacionalizaciji najamnih zgrada i grade-
vinskog zemlji$ta pa je raznim njegovim promjenama i uskladivanjem s usta-
vima iz 1946., 1963. i 1974. godine (Simonetti, 1992), a i kasnije donijetim Za-
konom o gradevinskom zemlji§tu — opseg nacionaliziranog (podrustvljenog
zemljiSta, nije pravilno i to¢no obuhvacen u katastru zemljiSta i zemljisnoj
knjizi.

U zemljisnu knjigu »uvlali« se, njoj potpuno tudi pojam »prava kori-
$tenja« zemljiSta u »drustvenom vlasnistvu«. Iako su socijalisti¢ki teoretiari
tvrdili da je pravo koristenja, kao pravo apsolutnoga karaktera, ravnopravno
vlasni¢ckom pravu u zemlji$noj knjizi, taj je hibrid nedvojbeno narusio dig-
nitet i autoritet zemljisne knjige (Pravni fakultet, 1983).

Nalelo povjerenja u zemljiSne knjige, njihovu potpunost i posebnost
naruSavaju sada jo$ i dva momenta. Prvo je slucaj izrade i provedbe parce-
lacionih elaborata kada se radilo o »dru$tvenom vlasnidtvue, a to se moralo
suglasavati s postojeim urbanistickim planovima. Drugi slu¢aj predstavljala
je teSkoca suglasavanja stvarnog stanja prikazanog u katastarskoj evidenciji
i fiktivnog stanja u zemljidnoj knjizi na nain da su se morali izradivati dva
ekspropriaciona elaborata, tj. jedan fiktivni za zemlji$nu knjigu i drugi pre-
ma stvarnom stanju za katastar zemljista.

Osim nesuglasja stvorenih nacionalizacijom (podru$tvljenjem) nekret-
nina, kako po opsegu tako i po lodim posljedicama za obje evidencije, poseban
problem za evidenciju katastra zemljista stvorili su, sudovi, donoSenjem ne-
prihvatljivih rjeSenja o ostavinama (naslijedivanju), zatim fiktivni ugovori o
raznim imovinsko-pravnim poslovima provedenim u zemlji$nim knjigama
kao dijelovima stvarnih prava suvlasnic¢kih pripadnosti, §to medutim u na-
ravi (na terenu) nisu odgovarali stvarnostima (Duié, 1955).

U tu kategoriju nesklada pripada i velik broj imovinsko-pravnih poslova
prihvacenih u evidenciji zemlji$nih knjiga na osnovi kupoprodajnih ugovora
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iskazanih kao suvlasnickih dijelova iz vremena vaZenja bivieg Zakona o
poljoprivrednom zemlji$tu (Pavié, 1955).

Koli¢ina i opseg nesuglasja nastalih izmedu katastra zemlji$ta i zemlji-
$ne knjige, zbog stvaranja suvlasni¢kih (nasljedni¢kih) zajednica, kojima se
»razbija« homogenost podataka izmedu evidencija zemljisne knjige i kata-
stra zemljiSta — zabrinjavajuce su veliki. Takvim radom narulava se jedin-
stvenost oblika i sadrZaja medu evidencijama, $to nije ni$ta manje opasno
od tzv. fiktivnih parcelacija gradevinskog zemlji$ta. Takva pojava tzv. sfik-
tivnih« dioba osobito je izraZena na zemljiStima koja su u poljodjelskom
iskoristavanju, a njih je velika vecina.

Daljnje nesuglasje izmedu evidencije katastra zemljiSta i zemljisne knji-
ge stvoreno je zabranom upisa izgradenih objekata bez tzv. »uporabne do-
zvole«. Mnogo je manji broj neupisanih zgrada u zemlji$nim knjigama zbog
neposjedovanja gradevinskih dozvola, nego objekata koji nemaju uporabnu
dozvolu. Jer, katastar zemljista je, sukladno zakonskoj obvezi, veliki dio obje-
kata koji su sagradeni do jedne razumne faze njihove uporabljivosti (stav-
ljanjem pod krov) snimio i registrirao u evidenciji katastra zemljidta (knjiz-
nom i tehni¢kom dijelu katastarskog operata), §to zemljidna knjiga nije
ucdinila.

Pomanjkanje tzv. uporabnih dozvola za izgradene objekte onemoguéilo
je zemljidno-knjiznu evidenciju da prihvati upis izgradenog objekta u ze-
mljiSne knjige.

Ako se zna da su obiteljske kuce i ostale zgrade kapitalna vrijednost
svake drZave, svakog naroda pa i svakog pojedina¢noga gradanina-vlasnika
objekta, to je administrativno onemogucivanje njihove registracije u zemlji-
$ne knjige raznim birokratiziranim postupcima i propisima, obratno propor-
cionalno razumnoj gospodarskoj politici, posebno u omoguéivanju zakonitog
prometa nekretninama, uvodenju hipotekarne prakse koja je u »socijalizmu«
potisnuta na margine zbivanja, u svakom slucaju sve je to suprotno razvoju
zdravih gospodarskih odnosa vezanih uz vlasni$tvo nekretnina.

Uzme li se u obzir da (prema realnoj ocjeni na$ih geodetskih stru¢njaka
i poznavatelja tih problema) 50 do 75%, svih sagradenih objekata, nakon do-
noSenja zakona o nacionalizaciji, nije obuhvadeno u evidenciji katastra ze-
mljiSta, a u zemljiSnoj knjizi jo§ i mnogo vise, moZe se ocijeniti kakve su to
Stete za gospodarstvo i gospodarski razvitak zemlje. (Prosje¢ni broj kuéa u
zagorskim opéinama iznosi oko 15.000.)

4.1. Nesuglasja izazvana obnovom graficke katastarske izmjere od 1945. do
1990. godine za one katastarske opcine u kojima zemljisna knjiga nije
obnovila odgovarajuée glavne knjige

I, naposljetku, primat u nesuglasju odnosa medu postoje¢im evidencija-
ma katastra zemljiSta i zemljiSne knjige »nosile« su one katastarske opéine
u kojima je geodetska sluzba unazad 45 godina obnovila grafi¢ku katastarsku
izmjeru novim suvremenim numeri¢kim metodama mjerenja. To su uglavnom
cijele katastarske opcine ili dijelovi u gradovima i u naseljima gradskog obi-
ljezja, tamo gdje je frekvencija prometa i imovinsko pravnih poslova naj-
zastupljenija i gdje zemljiSte ima najveéu vrijednost u svakom pogledu.
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U smislu postojeéih pozitivnih imovinsko-pravnih i tehni¢kih propisa,
zemlji¥na je knjiga bila obvezna, nakon obnovljene katastarske izmjere gra-
dova, obnoviti zemljinu knjigu za doti¢nu katastarsku opéinu (OkruZnica
1965).

Kako to u velikoj mjeri nije ulinjeno, opseg nesuglasja je izmedu tih
evidencija u gradovima i u naseljima gradskog obiljeZja poprimio zabrinjava-
juée razmjere. Ono se nije odrazavalo samo u birokratiziranosti medusobnih
odnosa, veé su teret tih nesredenih odnosa snosili i gradani u rje$avanju
svojih prava i obveza.

Tetko su procjenjive $tete §to je to nesuglasje proizvelo. Osim onih ljud-
skih problema koji su prakti¢ki nemjerljivi, velike je Stete, i u kadrovskom
i u vremenskom i u materijalnom pogledu, trpjela evidencija katastra zemlji-
$ta. Opcinske geodetske sluzbe obvezne su za svaku promjenu izradivati dvo-
struke elaborate mjerenja i rac¢unanja, kako za potrebe odrZavanja suvre-
mene numericke katastarske izmjere, tako i posebne elaborate za potrebe
zastarjelih zemlji$noknjiznih evidencija.

5. ZAKLJUCAK

U nastojanju da bi se prije pristupanja organizaciji jedinstvene eviden-
cije nekretnina katastra zemljidta i zemljiSne knjige, putem automatizirane
banke podataka zemlji$nih &estica lak3e izradila potrebna nacela za usugla-
gavanje podataka iz obiju pomenutih evidencija, potrebno je poznavati i
osnovne razloge koji su doveli do danasnjeg velikog raskoraka u vodenju
podataka o nekretninama, posebno onih koji bi u obje evidencije trebali biti
istovjetni.
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REASONS FOR DISCREPANCIES IN THE CONTENTS OF THE EXISTING
REAL ESTATE RECORDS IN CADASTRE AND LAND REGISTER

The data in the existing real estate records in cadastre and land register,
which are mutual to both records and on which both records are based,
should unfaillingly be in accordance between each other. This contribution
presents how it has come to the discrepancies between them in Croatia, fol-
lowing the historical course of events, from the time when the first graphic
cadastre survey was carried out in 1818, up to now.
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