Buzicnik, M.: Evidencija o nekretninama, Geod. list 1991, 10—12, 397—408 397

UDK 347.235.11.008(497.13)
Struéni Clanak

KRITICKI POGLED NA STANJE EVIDENCIJA O
NEKRETNINAMA U REPUBLICI HRVATSKOJ

Marijan BOZICNIK — Zagreb*

SAZETAK. U é&lanku su iznesena misljenja komisija $to su ih imenovala sa-
borska tijela bivie SR Hrvatske u godinama 1960., 1978. i 1984. o stanju evi-
dencija o nekretninama. Na kraju teksta dane su osobne ocjene autora o
subjektivnim i objektivnim razlozima zaostajanja u afurnosti i slabijoj teh-
nolo$koj organiziranosti evdencije u zemljisnoj knjizi kao i u katastru zem-
ljista, uz neke preporuke kako da se to stanje poboljia.

1. UVOD

Smatram da su podaci koje vodi zemljiSna knjiga, podjednako kao i
katastar zemlji$ta, sadrzaji pogodni da budu obuhvaceni kompjutorizacijom
i prikazani u raznim moguéim kombinacijama i varijantama dotiCne tehno-
logije. Pri tome je potrebno naglasiti da je do danas kompjutorska tehno-
logija ipak uspjesno prodrla i sve viSe prodire u obradu podataka u oblasti
evidencije katastra zemljiSta, dok to nije ni priblizno slu¢aj kod zemljiSne
knjige.

Vrijedno je napomenuti da je u geodetskoj literaturi, na Citavom jugo-
slavenskom podru¢ju, mnogo pisano o potrebi i mogucnostima osuvreme-
njivanja spomenutih zemljisnih evidencija primjenom kompjutorske tehno-
logije. Upravo je stoga korisno prisjetiti se niza miSljenja, rasprava i prijed-
loga objavljenih u raznim publikacijama, koja predstavljaju samostalna mis-
ljenja i prijedloge ili sukus raznih stru¢nih savjetovanja ili rasprava odgo-
vornih drZavnih organa. U tom smislu napravljen je neSto iscrpniji pregled
objavljenih ¢lanaka o spomenutoj tematici, kako bi se u daljnjim raspra-
vama moglo tim materijalima uspjesno koristiti. Tako je autor ovoga ¢lanka
u vremenu od 1970. do 1988. godine objavio u »Geodetskom listu« 12 ¢lanaka
u kojima razmatra moguc¢nost nove organizacije zemljiSne knjige i katastra
zemljiSta, stavljaju¢i posebno teZiSte na njihovu jedinstvenu i kompjutori-
ziranu obradu. Nekoliko ¢lanaka odnosi se na prikaz rjeSavanja tog proble-
ma u susjednoj Republici Austriji, Svicarskoj i SAD.

Ako se Zeli pratiti literatura o problemu organizacije i automatizacije
registracije podataka o nekretninama, treba naglasiti da su u Casopisu »Zem-
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ljisna knjiga« u vremenu od 1955. do 1966. godine dr. Puro Pavié, dr. Oleg
Mandi¢ i dr. Jadranko Crni¢ objavili niz rasprava o ulozi i organizacijskim
problemima evdencije nekretnina u zemlji$noj knjizi i drugim javnim evi-
dencijama.

Konatno treba ista¢i da su vrlo zanimljiva stajaliSta i rasprave o pro-
blemu evidencije nekretnina koje je objavio dr. Vojislav Ku&ekovié u »In-
formatoru«, u »Nasoj zakonitosti« i Zborniku Pravnog fakulteta u Zagrebus
u godinama 1976., 1982. i 1988., te recenzije prof. dr. Martina Vedri%a i dru-
gih s Pravnog fakulteta u Zagrebu iz 1983. godine pod naslovom »Struéno
misljenje o novoj evidenciji o nekretninama u SR Hrvatskoje.

Uz naznaku naprijed navedene literature, s kojom je korisno upoznati
se pri razmatranju navedene problematike, treba spomenuti da je bilo i niz
drugih inicijativa u Republici Hrvatskoj, kao i u drugim republikama, koji-
ma je bio cilj unapredvanje organizacije postojeéih evidencija o nekretni-
nama. Te se inicijative u daljnjem izlaganju navode vremenskim redoslijedom
kojim su poduzimane.

2. INICIJATIVE ZA OSUVREMENIJIVANJE POSTOJECIH EVIDENCIJA
NEKRETNINA U VREMENU OD 1945. do 1960. GODINE

Navedene su godine obiljezene intenzivnim dono$enjem osnovnih zakona
i drugih prate¢ih propisa s podru¢ja imovinskog prava novog, tzv. »socija-
listickog« dru$tvenog poretka.

Nakon mnogih ukazivanja na probleme evidencija nekretnina u Hrvat-
skoj, Odbor za unutrasnju politiku Sabora SR Hrvatske dao je u sije¢nju
1960. godine nalog da posebno osnovana komisija proudi to stanje i da u tom
smislu izradi odgovarajuci elaborat i dade osnovne prijedloge za intervenciju.
U navedenoj komisiji suradivali su stru¢njaci pravosudnih i upravnih organa,
svih hijerarhijskih razina, iz Hrvatske i drugih republika. U mjesecu listo-
padu 1960. godine Komisija je iznijela svoje stavove o predmetnoj tematici,
predocene u opseznom elaboratu o stanju postojec¢ih evidencija o nekretni-
nama u Hrvatskoj (pa i u Jugoslaviji).

U zakljucima toga izvjeStaja naglaseno je da je stanje u postojecim
evidencijama u Hrvatskoj nezadovoljavajude, te je Komisija o njihovu radu
i organizaciji dala svoju ocjenu uz odgovarajuce prijedloge za rad u budué-
nosti.

U stavovima Komisije naglaSavala se prvenstveno ¢injenica da je pravna
evidencija nekretnina u Hrvatskoj zasnovana na propisima koji su nasljede
ranijeg drustvenog poretka, a koji se kvalificiraju kao »pravna pravilae, te
da se njihova primjena sukobljava s tendencijama imovinskog prava novog
drustvenog poretka u SFR Jugoslaviji.

Komisija, kao organ Odbora za unutra$nju politiku, koji je tada imao
vrlo velik ugled i druStveni utjecaj, smatrala je da stari propisi iz vremena
kapitalizma nisu u skladu s tendencijama postojeceg druStvenog poretka.

Komisija je tvrdila kako je postojeci sistem zemlji$noknjizne evidencije
o nekretninama proizaSao i organiziran prema potrebama ranijeg kapitali-
stickog druStva, da on osigurava ukupnost vlasni¢ko-kreditnih odnosa i kao
takav ne moZze istovremeno odgovarati potrebama socijalistickog drutva.
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To je u biti u ono vrijeme bila uobiajena politicka ocjena u rjeSavanju
mnogih organizacijskih i tehni¢kih problema iz tekuceg Zivota. A u stvarnosti,
ti naslijedeni propisi i nisu imali neki posebno lo§ utjecaj na tehnicku
organiziranost i azurnost samih evidencija.

U skladu s takvim stavovima i misljenjima mnoga su kasnija pozitivna
nastojanja bila opterecena njima, $to je izazvalo stati¢nost, pa ¢ak i retar-
daciju na podrudju azuriranja postojecih evidencija.

Sto su sadrzavali prijedlozi i preporuke navedene komisije u teznji za
transformacijom i unapredivanjem rada na evidenciji nekretnina u Hrvat-
skoj?

Oni se mogu svesti na to da nova evidencija nekretnina mora biti:

— organizirana u duhu koji u cijelosti odgovara planskoj privredi,

— da koristi potrebama i poslovima statistike,

— da odgovara potrebama socijalistiCke agrarne politike,

— da odgovara ciljevima stanja i odnosa u oblasti prava iskoriStavanja,
prava upravljanja i prava raspolaganja nekretninama,

— da pravni odnosi za zemljiste u drustvenom vlasniStvu budu potpuno
odvojeni od evidencija o privatno-vlasni¢kim odnosima na podru¢ju ne-
kretnina,

— da odgovara potrebama procesa podrustvljivanja zemlji$nog fonda.

Posebno se naglaSavalo da vlasni¢ki odnosi na podru¢ju nekretnina ne
mogu biti viSe osnova za buducu evidenciju o nekretninama.

Prema prijedlozima u organizacijskom smislu, evidencija o nekretni-
nama ubuduce, kao objedinjena-jedinstvena mora biti zasnovana na nace-
lima evidencije katastra zemljiSta s prilagodenim i proSirenim podacima iz
zemlji$no-knjiZzne evidencije. Ona bi morala biti organizirana kao upravni
organ, imati upravna ovlastenja, financijski i funkcionalno biti u okviru
drZzavne uprave, a ne u okviru sudstva.

U kadrovskom pogledu evidencija bi trebala biti interdisciplinarni skup
stru¢njaka-pravnika, inZenjera (raznih usmjerenja), ekonomista i admini-
stracije.

U sadrzajnom pogledu predloZzena evidencija trebala bi imati izrazito
ekonomsku funkciju. Da bi mogla koristiti planskoj privredi, ona bi morala
imati istaknuti naglasak na podvojenosti podataka i informacija o nacinu
istoriStavanja zemljiSta, kao $to su to poljoprivredna zemljiSta, gradevinska
zemljiSta, Sumska zemljiStSa, zemljiSta za opcéu upotrebu, zatim zgrade
(poslovne, stambene, Sportske i kulturne namjene, uprave i dr.).

Na kraju do$la bi u obzir i atribucija pravnog stanja i odnosa u pod-
ru¢ju nekretnina, kao $to su to prava iskoriStavanja, upravljanja i raspola-
ganja nekretninama. Posebna bi bila (ali kao sporedna) evidencija koja pre-
dotuje pravo vlasniStva, kao relikt odnosa privatnih ovla$tenja i prava na
nekretnine.

O neposrednom odrZavanju i upotrebi evidencije Komisija je sugerirala
slijedece:

— obveznost podnosenja prijava o promjenama stanja na podrucja nekret-
nina (uz propisane sankcije); smatralo se da je samovoljnost gradana u
prijavljivanju promjena nastalih u pogledu pravnog i tehnitkih stanja na
zemlji$tu, relikt liberalnog kapitalizma, Sto u pravilu neposredno utjece
na azurnost postojecih evidencija;
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— prisutnost Siroke lepeze nadzora nad unosom podataka u evidenciju, kao
$to su odredbe o maksimumu zemljiSta, pravima prvokupa od strane
drustvenog sektora poljoprivrede, prethodno placeni porezi iz svih mo-
gucih osnova, a ne samo izvrSenih imovinskopravnih poslova, respektiranje
prava iz podru¢ja socijalne zaStite i dr., dakle sve radnje koje su i inate
do sada kocile i ograni¢avale aZurnost postoje¢ih evidencija o nekretni-
nama.

Ostavlja se Citatelju na volju da sam ocijeni naprijed navedene zvani¢ne
reporuke tako visokog i politicki odgovornog tijela vlasti onog vremena,
kao $to je to bila komisija Odbora za unutradnju politiku Sabora SR Hrvat-
ske. Na osnovi takvih preporuka moZe se stvoriti zaklju¢ak zaSto se evidencija
0 pravnom stanju u zemljisnoj knjizi punih 50 godina nije bitno pomakla
$to se ti¢e aZurnosti s obzirom na to kakva je bila zateCena 1941. godine,
neposredno prije pocetka drugog svjetskog rata.

3. INICIJATIVE ZA OSUVREMENIJIVANJE POSTOJECIH EVIDENCIJA O
NEKRETNINAMA OD 1965. GODINE DO DANAS

To je vrijeme u kojem su se ranijih godina doneseni zakoni i drugi pro-
pisi s podru¢ja imovinskog prava provjeravali i dokazivali na svoj naéin kroz
praksu u postoje¢im evidencijama o nekretninama.

Pred zainteresiranu javnost 1976. godine izlazi dr. Vojislav Kuéekovi¢,
sudac Vrhovnog suda Hrvatske, s prijedlogom za rjeSenje problema srediva-
nja i transformacije stanja u postoje¢im evidencijama o nekretninama u
Hrvatskoj. (Kucéekovié¢, 1976, 1982).

Sukladno naslovu svog rada, Kuéekovi¢ predlaze novi sistem evidencije
zemljiSne knjige, zasnovane ne viSe na starim oblicima tiskanica — poznatih
zemljisnih knjiga velikog formata i ¢vrstog uveza — veé na sistemu kartoteke
odvojenih i slobodnih listova i fascikala za svaki pojedini zemlji$noknjiZni
uloZak. NovopredloZenim tiskanicama-kartonima autor prilagodava sav dosa-
dasnji sadrzaj upisa (uknjizbe), razraden tako da ga je mogude preglednije
upisivati (knjiZiti) i odrzavati. Osim vlasnickih odnosa, Kuéekovi¢ uvodi mo-
gucnost pregledne uknjizbe korisnic¢kih odnosa i prava. U kartone uvodi &itav
niz novih, do tada jo$ nepoznatih rubrika za tu evidenciju, a posebno za
potrebe evidencije nekretnina u drustvenom vlasni$tvu, zatim za personalnu
evidenciju, razne osobne odnose svih vrsta zemlji$noknjiznih prava i naina
uknjizbe. Vrijedan mu je i poku$aj uvodenja prava »etaZnog vlasnitva« u
zemljiSnoknjiZznu evidenciju.

Opisani sistem tzv. »slobodnih listova« (sistem je inace bio predstavljen
pod kraticom »Toro«) u odnosu na prijasnje velike i uvezane zemlji¥ne knji-
ge ima, bez sumnje, odredenih prednosti s obzirom na manipulaciju knjiZenja,
buduci da se pri knjiZenju moguce koristiti i pisadim strojem. Novi sistem
je elasti¢niji, ali samo $to se tice birokratske manipulacije sredstvima rada
(knjige), ali ne i na podru¢ju opce unutradnje organizacije zemlji$ne knjige,
posebno ne u pogledu zastite njenih podataka.

PredloZeni sistem »Toro« nije u Hrvatskoj uhvatio korijene, pa ¢ak nije
ni bio prihvacen sa simpatijama u okviru institucije zemljisne knjige. Vjero-
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jatno nije dao niSta znacajnije novo na podrucju fleksibilnosti poslovanja
u toj glomaznoj i podacima bogatoj evidenciji.

Zbog nedovoljne brige i odgovornosti drusStvenih subjekata u zaStiti i
iskoridtavanju nekretnina u dru$tvenom vlasniS$tvu zakazuje i njihova evi-
dencija. Iz tih se razloga u 1978. godini pojavljuje novi dokumenat o trans-
formaciji osuvremenjivanju postojecih evidencija o nekretninama.

Na osnovi mnogih izvjeStaja sudskih i upravnih organa vlasti doznajemo
da u pravilu svi stoje na stajaliStu da slabosti i problemi oko nesredenih
pravnih odnosa na podrudju nekretnina u drudtvenom vlasniStvu proizlaze
uglavnom iz neodgovarajuce organizacije i rada na postoje¢im evidencijama
o nekretninama. Na osnovi toga Komisija za druStveni nadzor Sabora SR
Hrvatske naru¢uje 1978. godine izradu elaborata »Informacija o stanju i pro-
blemima imovinskopravne i druge zastite u koriStenju nekretnina u drustve-
nom vlasnistvu u SR Hrvatskoj«.

Kao i 1960. godine, i sadasSnja »Informacija« vidi glavni razlog slabe
za$tite nekretnina u druStvenom vlasni$tvu u loSe organiziranim i vodenim
evidencijama o nekretninama, kako u katastru zemljidta tako i u zemljisnoj
knjizi. Informacija je obradivala navedenu problematiku na osnovi propisa
s podrudja tzv. poljoprivrednog zemljista, gradevinskog zemljiSta, Sumskog
zemljiSta, uzurpacije nekretnina u dru$tvenom vlasni$tvu kao i propisa o
iskoriStavanju i zastiti pomorskog dobra.

Zakljuéci iz »Informacije« svodili su se opet iskljucivo na onaj poznati
refren iz tog vremena: »trebalo bi« i »mora se« u evidencijama katastra zem-
ljista i zemljiSne knjige poboljSati organizacija i aZurnost kao i provoditi
trajan i temeljit nadzor nad radom tih institucija. Jedan od vrednijih zaklju-
¢aka »Informacije« bio je da treba odmah pristupiti donoSenju novih propisa
s podruc¢ja evidencija o nekretninama i o tomu kako bi one u buduénosti
trebale izgledati, u kojem roku bi se evidencije mogle transformiraati i ko-
liko bi to sve stajalo. Taj je zaklju¢ak, naZalost, iznesen vrlo skromno, i to
samo kao pitanje u »Informaciji«.

Izvrino vije¢e Sabora SR Hrvatske podnijelo je 1984. godine Saboru
elaborat pod naslovom »Ocjena stanja u odnosu na pojave samostalnog zau-
zeca nekretnina u dru$tvenom vlasniStvu u SR Hrvatskoj, s prijedlogom
za njihovo suzbijanje«.

U navedenoj ocjeni ponovno se istiCe nesolidnost postoje¢ih evidencija
o nekretninama, kako onih u zemlji$noj knjizi, tako i onih u katastru zemljista.
TraZzi se veda angaZiranost stru¢nih radnika u tim institucijama, tj. na sudu
i u drzavno upravi.

Osim konstatacije o ¢injenicama nisu dani nikakvi konkretni prijedlozi
o tome na koji bi nadin trebalo poboljSati te evidencije u njihovoj osnovi,
tj. o solidnoj organizaciji prikupljanja, suvremenijoj obradi i fleksibilnijem
pruzanju podataka zainteresiranoj javnosti na upotrebu. Dana je vrlo skrom-
na napomena o eventualnoj mogucnosti ujedinjavanja postojecih evidencija
o nekretninama, ali bez ikakvih temeljitijih tehni¢kih i pravnih osnova kako
to sve izvesti.

Grupa uglednih profesora s Pravnog fakulteta u Zagrebu izvrSila je 1983,
godine, pod rukovodenjem profesora dr. Martina Vedri3a, kao tim vrhunskih
stru¢njaka za imovinsko pravo u Hrvatskoj, znanstvenu recenziju naprijed
navedenih informacija, izvjeStaja, ocjena i studija (posebno one dr. V. Kude-
sovica).
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Navedena recenzija, kao vrlo interesantan i poudan stru¢no-pravni mate-
rijal, pokazuje u velikom dijelu svog sadrZzaja teZznju da se na temelju rada
postojeéih evidencija o nekretninama za$tite one u drustvenom vlasni$tvu.

Zakljucak recenzentske grupe stru¢njaka a Pravnog fakulteta u Zagrebu
dan je u kona¢nom obliku kao misljenje da u tadasnjem c¢asu (1983. g.) jos
nije pogodno napustiti u cijelosti dotada$nji sistem postojecih evidencija i
sasvim prije¢i na evidentiranje nekretnina po novom sistemu (pri tome se
misli na sistem »Toro«, Sto ga je predlozio Kucekovi¢, ve¢ da je potrebno
i nadalje poboljSavati postojeéi sistem a novi uvoditi postupno.

Nadalje je grupa recenzenata dala znacajan prijedlog da se u Hrvatskoj
pokuSa prvenstveno rijesiti pitanje evidencije etaZnog vlasnistva. Osobno
napominjem da je taj prijedloog u kasnijim godinama bio stalno istican kao
prioritetni zadatak imovinskopravnog zakonodavnog sistema u Hrvatskoj, ali
kako vidimo, on i do danas jo$ nije legislativno rijeSen. U stvari, on je evi-
denciji nekretnina u zemljisnoj knjizi sluZio kao ograda od obveza da svoju
evidenciju osuvremeni u duhu i po moguénostima novih kompjutoriziranih
tehnologija, koje su veé¢ uspjeSno uzimale maha u evidenciji katastra zem-
ljista. U daljnjem tekstu navest ¢u jo§ neke inicijative koje je vrijedno is-
taknuti, posebno u odnosu na hijerarhijsku ljestvicu s koje su preporudivane
kao i one inicijative kojima su manje utjecajne drustvene i struéne organi-
zacije pokazivale Zelju za napretkom na tom podrucju djelovanja.

Tako je 1985. godine Savezno izvrino vijece, odnosno njegov Koordina-
cijski odbor za imovinskopravne odnose, iznijelo svoje preporuke u »Stavo-
vima o zajednitkim osnovama evidencije nekretnina i prava na nekretni-
nama« (Beograd 1985. godine). Navedeni »Stavovi«, u odnosu na dotadasnju
praksu i obiCaje, mogu se smatrati kao vrlo napredni.

1986. godine potpisan je DruStveni dogovor (vidi NN br. 36/1986), koji
su potpisali predsjednici izvrsnih vijeéa svih republika i pokrajina u SFRJ.
Tim drudtvenim dogovorom izmedu ostalog je dogovoreno da se u krajnjem
roku od 10 godina od dana potpisivanja dogovora donesu potpuno novi pro-
pisi i uvede jedinstvena evidencija o nekretninama. Nadalje Sabor SR Hrvat-
ske donosi 1989. godine »Prostorni plan SR Hrvatske«. U tom znacajnom
dokumentu tadas$nja se vlast vrlo ozbiljno i kriticki osvrée na loSe stanje
postojecih evidencija o nekretninama u Hrvatskoj, smatrajuci to stanje jed-
nom od kocnica u razvoju prostora Republike Hrvatske. U poglavlju »Pro-
stornog plana« pod naslovom »Zemlji$na politika« odreduje se da se mora
kona¢no i sistematski rijesiti pitanje organizacije i vodenja postojeéih evi-
dencija o nekretninama u Hrvatskoj. To se treba prvenstveno udiniti izmje-
nom postojec¢ih propisa o zemljiSnoj knjizi i katastru zemljiSta, jer su ti
propisi zastarjeli i ne provode se.

Uvjeren sam da je to jedan od najozbiljnijih dokumenata te vrste u
nasoj Republici. MoZe se ¢ak smatrati da je to dokumenat upozorenja katas-
tarskoj (geodetskoj) i gruntovnoj (pravnoj) praksi. To upozorenje, bez obzira
na sva moguca sada$nja i buduca pojavna stanja, s bilo kojeg podruéja dje-
latnosti — politickog, pravnog, tehnoloskog i tehnitkog Zivota — trebalo bi
biti vodilja geodetske i zemlji$noknjiZne sluZbe.

U vremenu od 1980. godine djeluje u Savezu Drustava geodeta Hrvatske
posebna stru¢na komisija za poslove evidencija nekretnina. Ona se bavi
okupljanjem kvalificiranih stru¢njaka za tu vrstu poslova na razini Repub-
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like, s ciljem da svi rade na izuCavanju i davanju prijedloga i inicijativa
nadleznim vlastima (sud i uprava) za poboljSanje stanja postoje¢ih eviden-
cija o nekretninama. Taj se rad do sada oc¢itovao u viSe odrZzanih predavanja
o toj tematici, organiziranju posjeta inozemstvu radi edukacije i stjecanja
stru¢nih pozitivnih iskustava na podrucju osuvremenjivanja rada i organi-
zacije evidencija o nekretninama.

Rad te komisije raniji su rukovoditelji geodetske vlasti u Republici
Hrvatskoj minorizirali i zaobilazili, tako da ona nije imala nikakav perspek-
tivni plan i program. Konac¢an domet rada Komisije bio je referat o mogu-
¢oj i potrebnoj organizaciji izrade banke podataka o zemljistu (BoZi¢nik 1988).

4. RAZLOZI STATICNOSTI U POSLOVIMA OSUVREMENJIVANJA
POSTOJECIH EVIDENCIJA O NEKRETNINAMA U REPUBLICI
HRVATSKOJ

Gruba politi¢ka i imovinskopravna zakonodavna praksa svakodnevice
od 1945, godine naovamo pogodovala je razilaZzenju postojecih evidencija ka-
tastra zemlji$ta i zemljisne knjige. Neke pratece propise koji su povremeno
donoSeni u namjeri da osuvremene postojece evidencije mnogi su utjecajni
pojedinci najblaze receno, nedobrohotno zaobilazili. Evidencije su sve vise
dolazile u raskorak, usprkos svim deklarativnostima o suprotnome.

A subjekti koji su sudjelovali u svemu tome, kako su se oni odnosili
prema tim problemima?

U daljnjem tekstu navest ¢u jo$ neke inicijative koje je vrijedno istak-
nuti, posebno u odnosu na hijerarhijsku ljestvicu s koje su preporucivane,

Iako su korisnici usluga iz obiju evidencija osjecali na svojim ledima
tezinu sve vece neuskladenosti i podvojenosti izmedu podataka katastra zem-
ljista i zemljiSne knjige, morali su sve to bespomo¢no trpjeti jer prakticki
nisu imali nikakav utjecaj na to stanje, izazvano drustvenim odnosima. A
najmanje je na to mogao utjecati gradanin kao legitimni korisnik, vlasnik,
posjednik ili uzivatelj nekretnina. Posebno to nije mogao iz onih, uvijek i
naglaSeno proklamiranih tzv. »samoupravljackih prava«, kao jednog od pa-
ravana koji je u svim sluc¢ajevima sluZio za opéu obmanu bespomocnog
gradanina.

Evidencije same, kao servisi i kao prve stepenice u organizacijskom
krugu pruZanja usluga (radnici kao ¢inovnici sudske i upravne administra-
cije), ili su posteno predlagali inovacije, koje su redovito kao neprihvatljive
bile odbijane, ili su pak $utjeli i pasivnom rezistencijom zasluZivali svoj
svakodnevni kruh, odlaze¢i u mirovinu nezadovoljni zbivanjima i radom u
tim evidencijama. Nadalje, evidentna je bila slabija zainteresiranost pred-
sjednika opc¢inskih sudova za poslove na obnovi i ispravljanju zemljisnih
knjiga, na podruc¢jima nadleznosti njihovih opcinskih sudova, uz trajno
Sablonizirane odgovore i opravdanja o pomanjkanju namjenskih sredstava i
kadrova za tu vrstu poslova. Naglasavali su redovito (ali neopravdano) dugo-
trajnost i skupoc¢u tih poslova kao i nedovoljnu poducenost postojec¢ih kad-
rova za te poslove. Osjecala se njihova suzdrzanost od inicijative da zem-
ljisnoknjizna evidencija postane aktivna registracija, idu¢i linijom manjeg
otpora i podrzavajuci tzv. pasivni stav u odrzavanju evidencije zemljidnih
knjiga.
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Oporba i nezainteresiranost neposrednih zemlji$no knjiznih sluzbi prema
inovacijama koje nose u sebi novi zakonski propisi i nove tehnologije na
podruCju obrade masovnih podataka mogla bi se i razumjeti, jer oni koji
su predlagali radikalne organizacijske promjene u kadrovskim strukturama
postojecih evidencija istupali su u pravilu s pozicije sile, uz vrlo slabu argu-
mentiranost ili ¢ak znanje o opseZnosti poslova u »aktivnoj« zemlji¥noj
knjiZznoj evidenciji.

Dio orgovornih radnika geodetske sluzbe, pofev od opéinskih pa sve
do republickih geodetskih organa vlasti, pona%ao se neuvidavno i &esto ne-
promisljeno. Mnogi su geodetski radnici iz evidencije katastra zemljiita,
zbog uocljive komotnosti i nezainteresiranosti zemlji$noknjiznih sluZbi da
nakon obnovljenih katastarskih izmjera obnavljaju u cijelosti i svoje zem-
ljiSne knjige, prestali s njima suradivati. Neki geodetski organi zadovoljavali
su se samo potvrdivanjem svojih tehnickih elaborata o katastarskoj izmjeri
u smislu odredbi iz Zakona o geodetskoj izmjeri i katastru zemlji$ta, smat-
raju¢i to dovoljnim za praktian Zivot. Za obnovljene i sredene pravne od-
nose na podruc¢ju nekretnina bili su slabo zainteresirani, buduéi za to i nisu
bili nadleZni, a pri tome se ni jedni ni drugi nisu obazirali na postojeée pro-
pise, koji su gradane prisiljavali da pribavljaju vjerodostojne dokumente
o pravnom i stvarnom stanju nekretnina.

Odgovorni u republi¢kim pravosudnim organima i upravnim nadle$tvima
ili nisu previSe marili za institut tehni¢ki azurnog vodenja evidencije ili su
bili bespomocni da na tom podrucju Sto ucine. To se najbolje moze dokazati
nesredenim pravnim odnosima na podrucju nekretnina u dru$tvenom vlas-
niStvu u obje evidencije ili u neobnovljenim i neispravnim zemljiSnim knji-
gama nakon obnovljenih katastarskih izmjera. To su trebale biti osnovne
brige i smjernice republickih pravosudnih i upravnih organa, jer je to trebao
biti dio opce politike na podru¢ju osuvremenjivanja i odrzavanja aZurnosti
postojecih evidencija sa stvarnim stanjem. Podredene sudske i upravne vlasti
nisu svoje obveze izvrSavale ¢ak ni u granicama svoje stvarne nadleZnosti,
usprkos povremenim okruZnicama o slobodnijem ispitnom postupku pri is-
pravljanju zemljiSnih knjiga, posebno u pitanjima sredivanja pravnog stanja
nekretnina u drustvenom vlasniStvu.

Medu naprijed navedenim razlozima zbog kojih je evidencija nekretnina
u pogledu inovacija bila stati¢na, naglasavam jednu okolnost koju smatram
vrlo pozitivnom. Ova se ispoljavala u ¢uvanju identiteta pravno uknjiZenog
vlasni§tva nad nekretninama. To se moZda teZe uocdavalo, ali je uvijek bilo
prisutno kod pravnih stru¢njaka, koji su imali ugraden i profinjen osjecaj
za Cuvanje temelja pravne drZave, a to je zakonitost. Uvjeren sam, u konad-
nici, da takav dignitet pravne zaStite opc¢ih interesa pojedinaca i zajednice
ima vecu vrijednost i teZinu od povremenih povika da je stanje ove ili one
evidencije neazurno ili nesredeno. A 45-godi$nji pritisak, posebno na pravnu
evidenciju o nekretninama, nije bio malen i beznacajan, i trebalo je imati
snage, da mu se odupre. To je bila ta tiha ali odlu¢na borba za postizanje
neotudive stvarne i pravne sigurnosti gradana s obzirom na njihove nekret-
nine.

Razmisljanja ovakve ili sli¢ne naravi o objektivnim i subjektivnim kri-
vicama za nesredene odnose i stanje na podrucju postojecih evidencija o
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nekretninama mogla bi se i dalje nizati, ali je posebno korisno medu njima
istaknuti jo§ jednu okolnost:

Jednoglasnim konstatacijama ranijih vlasti da je stanje postojedih evi-
dencija o nekretninama loSe i kao takvo Stetno po drustvene odnose na
tom podrucju djelatnosti (vidi posebno napomene uz odredbe iz Prostornog
plana SR Hrvatske iz 1989 godine, ne bi se ni danas u tom smislu moglo
nesto dodati ili oduzeti.

Sto se tice evidencije o mekretninama u zemljiSnim knjigama i tvrdnji
da je ona lo$a jer je organizirana prema »Pravnim pravilima« koja su relikt
i zaostavstina liberalnog kapitalizma i kao takva teSko prihvatljiva za socija-
listicki drustveni poredak, ukazao bih na jednu misao iz naprijed navedene
recenzije raznih izvjesca, ocjena, elaborata i prijedloga. Tu je misao istaknuo
jedan od uglednih profesora Pravnog fakulteta u navedenoj recenziji rije¢ima:
»Poznato je da je klasi¢na gruntovnica do minucioznosti izrazila i za§titila
interese nosilaca vlasniStva na nekretninama.« Poznata je &injenica da je
vlasniStvo bilo trn u oku socijalistickog poretka, a ono je bilo zaista teme-
ljito razradeno i zaSti¢eno bas u »Pravnim pravilimax,

Jasno¢a i Cistoca odredbi »Pravnih pravila« bile su jedan od jamaca
njihove neoborivosti. Ranije vlasti nisu mogle ni znale na podru¢ju imovin-
skog prava neSto bolje stvoriti, dapate moze se reéi da su donesenim zako-
nima s imovinskopravnog podrucja djelovanja unosili u tu evidenciju ne-
red i pomutnju. Takvim postupcima, najblaZe refeno gomilanjem sve vedeg
nesklada u tumacenju propisa oko uknjizbi (§to je i inate vrlo sloena i
odgovorna materija), izazivali su kod zemlji$noknjiznih sluzbi i njihovih rad-
nika pasivnu rezistenciju, 3to je po mojoj ocjeni dovelo do zaostajanja i
opce neazurnosti danadnje zemljiSnoknjizne evidencije.

O katastarskoj evidenciji i razlozima koji su je doveli u poziciju da
bude kritizirana radi neaZurnosti i nesredenosti mogle bi se navesti slijedece
¢injenice:

Katastar zemljiSta kao evidencija tehni¢kih podataka o zemljitu nasli-
jedio je 1945. godine vise od 999/, tehni¢kih i imovinskih podataka o zem-
ljiStu kojih je porijeklo u grafi¢koj katastarskoj izmjeri iz proSlog stoljeca.
Poznato nam je kakva je kvaliteta tih podataka, odnosno prihvatljivost za
danaSnje suvremene tehnicke i druge informatitke potrebe. Podatke te iz-
mjere moguce je podobno vremenu tehnicki vrednovati, ali bilo bi potpuno
stru¢no neeti¢ki osuditi ih kao jedinog krivca za loSe stanje katastarske
evidencije o zemlji$tu, posebno $to se tie njezine aZurnosti.

Da evidencija katastra zemljiSta nije takva kakvom bismo je mi Zeljeli
dozivjeti, postoji podosta razloga. Ti razlozi bi se mogli svrstati u razne kate-
gorije uzroCnosti, kao 3to su politicki, socijalni, legislativni, organizacijski,
kadrovski (u stru¢nogeodetskom i upravnom djelovanju).

Svaki od tih razloga iziskuje posebno argumentiranu obradu, koju je

mogucée u svakom ¢asu dati, ali ne u okviru ovog prostora ogranienog
¢lanka.

Vrijedno je istaknuti jo§ neke osnovne razloge:

— 1945. godine, nakon zavrSetka drugog svjetskog rata, Hrvatska je nasli-
jedila gotovo 100%, fond drZavne katastarske izmjere, izradenog u gra-
fickoj maniri mjerenja iz proSlog stoljeca.
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— Od 1945. godine do danas obnovljeno je katastarskom izmjerom samo
209/, sadrzaja znacajnog za vodenje evidencije katastra zemlji$ta. I tih 209,
izmjere u svom velikom dijelu stvorilo je na odredenim lokalitetima vise
pomutnje nego koristi. 1/3 svih izvedenih katastarskih izmjera u Hrvat-
skoj provedena je samo u dijelovima katastarskih opdéina, $to je jedan
od mogucih i ozbiljnih razloga nesredenih odnosa unutar same evidencije
katastra zemlji$ta, ali i njezina odnosa prema evidenciji zemljiSne knjige.

35%s obnovljene katastarske izmjere u Hrvatskoj nije uopée obuhvaceno
istovremenom promjenom zemljiSnih knjiga.

— U posljednjih 15 godina evidenciji katastra zemljista bilo je zakonskim
propisima onemogucavano da u stvarnosti prati one promjene na zem-
ljistu koje su bile izazvane izgradnjom bez propisane dokumentacije
(divlja izgradnja). A takva je izgradnja cvjetala, kako u privatnom tako i
u drustvenom sektoru, stvaraju¢i u kvaliteti odrZzavanog sadrzaja obiju
evidencija nepremostive (ili teSko premostive) praznine.

— Nadalje, nije bilo odgovaraju¢ih kadrova za odrZavanje drZzavne katastar-
ske izmjere. Pri tome mislim na kvalificiranu, tzv. sprivatnu praksu«
(djelatnost), buduéi su drustvene intervencije na tom podrudju tzv. »vl-
astitom djelatno$cu« opéinskih organa uprave nadleznih za geodetsko-
-katastarske poslove bile uvijek izrazito palijativne i samo djelomi¢no
efikasne, pa ¢ak u svojoj biti dubiozne te opravdano napadane, ne samo
iz stru¢no-tehnickih veé¢ i pravnih krugova.

— Osiguravalo se sve manje budZetskih sredstava za potrebe obnove za-

starjele katastarske izmjere, $to inaCe predstavlja temelj solidne eviden-
cije o nekretninama.
Takvim budZetskim ponaSanjem prema evidenciji katastra zemljista ona
je do$la na takve grane da je obnova katastra zemljiSta spala na najniZi
stupanj. Stoga se moZe smatrati da je to jedan od osnovnih i najvecih
razloga zaostajanju evidencija katastra zemljista u Hrvatskoj.

Razlog tome zaostajanju mogao bi se pripisati pomanjkanju pravog i
stru¢nog razvojnoog programa za geodetsku tehni¢ku i upravnu djelatnost,
posebno programa za obnovu katastarske izmjere u Hrvatskoj. Smatram
da je na tom podrucju djelatnosti zakazala nadleZzna upravna geodetska vlast
u Republici, tj. Republicka geodetska uprava SR Hrvatske. Ovo su osnovni
razlozi da je evidencija o nekretninama u Hrvatskoj u katastru zemljista
pocela zaostajati i time posredno i neposredno 3tetiti kvaliteti evidencije teh-
ni¢kih podataka o nekretninama u drustvenom i u privatnom vlasniStvu.

5. 8§TO BI TREBALO UCINITI DA SE U REPUBLICI HRVATSKOJ STVORI
NOVA SUVREMENA JEDINSTVENA EVIDENCIJA O NEKRETNINAMA,
PRIMJERENA 21. STOLJECU?

Vrlo je interesantna ¢injenica da za neposredan odgovor na postavljeno
pitanje postoji vrlo malo pisanih materijala koji daju konkretan odgovor
(iako se osnovni pravci znadu).

Prijedlog koji je iznio u svojoj znanstvenoj radnji dr. Kucekovi¢ (1976)
veé je gotovo i zaboravljen. On je dao praktitno rjeSenje prihvatljivo samo
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za slu¢aj tzv. ru¢no vodene evidencije. zemljidnih knjiga, uz inovaciju zamjene
velikih knjiga, malim i odvojenim fasciklima za svaki pojedini zemljiSno-
knjizni uloZak. Takva su rjeSenja birokratsko-manipulativnog znalaja, 3to
danasnje vrijeme kompjutoriziranih tehnologija viSe i ne prihvaca.

Medutim, rad dr. Vojislava Kucekoviéa treba pohvaliti stoga $to se on
medu pravnicima jedini potrudio i uloZio nemali intelektualni napor da se
u Hrvatskoj uéini ne$to pozitivno u transformaciji postoje¢ih evidencija o
nekretninama, posebno u zemljiSnoknjiZnoj.

Manje su medutim ucinili i doprinijeli tome stru¢njaci s podrucja teh-
ni¢kog djelovanja ev1denc1ja jer osim stavova koje je u ime Kom151je za
evidenciju nekretnina pri Savezu Drustava geodeta Hrvatske iznio Marijan
Bozi¢nik u referatu »Zemlji$na banka podataka kao konatni cilj jedinstvene
evidencije nekretnina u Hrvatskoj«, nitko nije dao nikakve konkretne pis-
mene prijedloge i doprinose. Navedeni referat sadrzi, osim obrazloZenja me-
dusobnih tehni¢kih i pravnih odnosa postojec¢ih evidencija, i »prijedlog i
preporuke za izradu tehnic¢kih i pravnih nacela o osnivanju jedinstvene evi-
dencije nekretnina pomo¢u banke podataka o nekretninama u SR Hrvat-
skoj¢«, u kojem je u trideset tocaka izloZena koncepcija o izgradnji suvre-
mene jedinstvene evidencije nekretnina u Hrvatskoj.

Postavke izloZene u navedenom referatu mogu se prilagodivati i mije-
njati u mnogim pojedinostima. Medutim, ne moZe se mijenjati postavka da
se jedinstvena evidencija nekretnina mora kao zajedniCka zasnivati na os-
novama postojecih evidencija o nekretninama katastra zemljiSta i zemljiSne
knjige, uz primjenu zajedni¢ki utvrdenih elemenata jedinstvenog sadrzaja,
metodologije i tehni¢kih standarda. Novoorganiziranu jedinstvenu evidenciju
ne mora se prisiljavati (barem ne za ovo desetljece) na vece informacijske
¢vorove od upravnih opdéina. Naglasava se da ti ¢vorovi mogu, prema potre-
bama i moguénostima, biti povezani u vece teritorijalne jedinice nego Sto su
to upravne opéine. Informacije za sada ostaju u bazi gdje su i nastale.

— Jedinstvena evidencija nekretnina ne mora organizacijski prisilno spajati
zemlji$noknjizne i katastarske kadrove u jednu jedinstvenu instituciju,
bilo upravne ili sudske formacije. Medutim podaci (baze podataka) kojima
raspolazu postojede evidencije moraju biti bezuvjetno fizitki ujedinjene
u jednostavnom sistemu obrade.

Evidencija treba biti zasnovana na osnovama tehni¢kih podataka iz
katastra zemljiSta, nadogradena na pravne osnove zemljiSne knjige, a
istovremeno sve treba biti tehnoloski ujedinjeno kompjutoriziranom teh-
nologijom u jednom jedinstvenom ratunarskom srediStu. Svaka danas
postojecéa institucija katastra zemlji§ta (uprava) i zemljiSnoknjiZna sluzba
(sud) upravljaju i nadalje odrZavaju jedinstvenu evidenciju nekretnina
s naslova svojih zakonskih prava i nadleznosti, kao i do sada.

— Prije unosa podataka iz postojecih evidencija u novu jedinstvenu ujedi-
njenu evidenciju a prilikom izlaganja podataka iz obiju evidencija na
javni uvid, zemljiSnoknjiZzna sluZba obvezna je da bez pogovora i odla-
ganja, za podatke onih katastarskih op¢ina u kojima je prethodno geo-
detska sluzba obnovila katastarsku izmjeru, obnovi najmanje onaj dio
svoje evidencije koji je odnosi na tehni¢ki podatak o katastarskoj Cestici,
a to je njezin broj i povrSina, eventualno i podatak o nacinu iskoriSta-
vanja zemljidta. PoZeljno bi bilo da pri tome obnovi i podatke o vise
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nevaZe¢im pravnim stanjima uknjiZbe i unese podatke koji odgovaraju
stanju novoizmjerenih nekretnina.

U ostalim preporukama iz navedenog referata (BozZi¢nik 1988), koje inace
imadu svoje duboko opravdanje u postoje¢im praktickim odnosima u stvar-
nosti i Zivotu, moguce je raspravljati, prihvacati ih ili mijenjati i dopunja-
vati.

To bi bila uglavnom osnova za razmi$ljanje i raspravu o inicijativama
koje bi trebalo poduzeti i djelomicno rijesiti do konca ovog desetljeca, kako
bismo u novo 21. stoljece usli s manje opteredenja i prigovora da su nam
postojece evidencije o nekretninama u Hrvatskoj tehnolo$ki lo$e organizi
rane i loSe tehnicki i pravno odrZavane.
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A CRITICAL VIEW UPON THE REAL ESTATE RECORDS IN THE
REPUBLIC OF CROATIA

The article presents the opinions of the commissions appointed by the
government bodies of the former SR Croatia in the years 1960, 1978 and 1984
on real estate records. At the end of the article there is the author’s personal
judgment on the reasons for delays in updating and poor technological or-
ganization of recording into the land survey books. Some suggestions for
improvement are also given.
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