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Struéni rad

PARCELACIJA GRADEVINSKOG ZEMLJISTA U PROVEDBI
PROSTORNIH PLANOVA

Marijan BOZICNIK — Zagreb*

1. UVOD

Parcelacija zemljiita izvedena za bilo kakvu svrhu, uvijek je bila, a i danas
je oblik najmasovnijeg pruzanja geodetskih usluga Sirokom krugu korisnika.
MoZe se ustvrditi da je to, ne samo najpopularnija geodetska terenska radnja,
ve¢ i skoro najrasirenija, jer se zaista izvodi u velikom opsegu.

Katastarskom izmjerom zemljista dolazi se do katastarskih planova na
kojima su grafi¢ki predoéene zemljine &estice uz koje su vezana razna stvarna
prava. Katastarki plan, kao dio katastarskog operata vrlo brzo gubi svoj stvarni
znataj i postaje povjesni dokumenat svog vremena, ako se u njega azurno ne
unose sve promjene koje svakodnevno nastaju na zemljistu. Te promjene se
najteSte manifestiraju u vidu dijeljenja zemljisnih estica koje su obavile zain-
teresirane stranke ili prethodno po stru¢njaku projektiranim parcelama prema
zadanim uvjetima prenijetim na teren.

Ovo mijenjanje oblika, kako na zemljidtu, tako i na planovima prikazanih
gestica, oduvijek se nazivalo diobom, dijeljenjem ili cijepanjem zemlji¥nih par-
cela pa se otuda udomaéio i naziv »parcelacija zemljista«, Prema tome, sa staja-
lidta geodetske terminologije, «parcelacija zemljista« predstavlja dijeljenje zem-
ljiSnih parcela u manje dijelove ili njihovo spajanje ili na drugi nacin njihovo
preoblikovanje.

Opisane radnje u pogledu geodetsko tehnitkog postupanja, zatim rada sa
strankama pri vrienju tih poslova, kao i struéni nadzor nad njihovim obavlja-
njem, spadaju u djelokrug geodetskih struénjaka, a uredeni su pravilnicima koji
govore o odrZavanju geodetske izmjere i katastra zemljiita te Zakona o opéem
upravnom postupku,

Postojeéi propis koji ureduje ovu materiju je stari jugoslavenski »Pravil-
nik VII deo/II odeljak — za odrzavanje katastra zemljista u op&tinama u kojima
je katastar zemljidta izveden na osnovu premera« Beograd 1930, godine.

Kako danas Zivot i praksa teku i mimo struénih i postupovnih odredbi iz
spomenutog Pravilnika, to se parcelacija i evidencija posebno gradevinskog
zemljista, moZe, u okviru ove teme danas smatrati specifi¢nim geodetskim pos-
lom koji od geodetskog struénjaka trazi i stanovito poznavanje odredaba o
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gradevinskom zemljidtu i njegovom podrustvovljavanju. Jer parcelacija grade-
vinskog zemljita je u svojim pojedinostima i posebnostima viSe vezana uz po-
stupovne procese i medusobne odnose zainteresiranih subjekata prema grade-
vinskom zemljitu, nego prema postupovnim i tehnoloSkim procesima propisa-
nim u geodetskim pravilnicima.

Zbog tih razloga se danas i daje posebna teZina, kako geodetskim, tako i
imovinsko pravnim radnjama u é&itavom postupku parcelacije zemljista, posebno
onog kojeg je drudtvena zajednica proglasila gradevinskim.

Imajuéi u vidu znaéaj istaknute é&injenice, zakonodavac je u ¢lanu 64. Za-
kona o prostornom planiranju i uredivanju prostora, tu radnju jasno i odredeno
nazvao: »Parcelacija gradevinskog zemljista«.

2. O DILEMI DA LI JE POTREBNA SUGLASNOST ORGANA NADLEZNOG
ZA POSLOVE URBANIZMA NA GEODETSKU PARCELACIJU GRADEVIN-
SKOG ZEMLJISTA U GRADOVIMA I NASELJIMA GRADSKOG KARAK-
TERA

Pravilnik VII/II o odrZavanju katastra zemljiSta, kao ni prethodni Zakon o
katastru zemlji§ta iz 1930. godine, ne spominje nikakve posebne odredbe koje
bi geodetskog stru¢njaka na bilo koji nadin ograni¢avale u vrienju parcelacije
zemljista, a posebno one vezane uz zaStitu i ¢uvanje tovjekove okoline i pro-
stora, buduéi da u vrijeme njihovog dono$enja to nije bilo aktualno. Zato se,
osim geodetsko tehnitke ispravnosti provedene parcelacije zemljita i izradenog
parcelacionog elaborata, nije trazila neka posebna ovjera odnosno suglasnost za
njihovu izradu od strane drugih institucija i sluzbi. Takva praksa uhvatila je
dvrste korijene i u svijesti geodetskog struénjaka i iskljuéila skoro svaku pomi-
sao i moguénost o pravu uplitanja neke druge institucije u poslove parcelacije
zemljista.

Dono3enjem Zakona o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog zem-
]jista u gradovima i u naseljima gradskog karaktera i poduzetom inicijativom
u praveu ¢uvanja i uredivanja prostora, dio geodeta u praksi je bio pomalo
zateCen.

Naime pojava ovih propisa i inicijativa o skladnom kori$tenju i ¢uvanju
prostora izazvala je stanovite nejasnoée u oblasti parcelacije zemljista u grado-
vima i u naseljima gradskog karaktera, jer je Sirina ovlastenja gradske geodet-
ske sluZbe pri odrZavanju katastra zemljiSta u suglasnosti sa stvarnim stanjem
na terenu bila ograniena i uvjetovana suglasnosc¢u lokalne sluzbe nadleZne za
poslove urbanizma. U praksi se ovaj problem odrazio na poveéanje neevidenti-
ranih promjena na zemlji§tu, koje su se u prirodi dogodile, a nisu mogle biti
provedene u katastarskom operatu zbog toga $to nisu bile u skladu s koncep-
cijom urbanisti¢kog plana.

Kao jedan od znaé&ajnih razloga ogranitavanja parcelacije zemljiSta u gra-
dovima i u naseljima gradskog karktera isticana je bespravna izgradnja na
parcelama gradevinskog zemljiSta koje su oblikovale same stranke, a organi
geodetske sluzbe ustanovili u postupku odrzavanja katastra zemljista sa stvar-
nim stanjem na terenu i proveli u katastarskom operatu te time pruZili stran-
kama osnovu za traZenje dozvole za izgradnju, iako jo$ nije postojalo defini-
tivno urbanisti¢ko rjeSenje uredenja i razvoja doti¢nog lokaliteta.



BoZiénik. M.: Parcelacija gradevinskog zemljifta..., Geod. list 1985, 4—&. 123

Mora se priznati da je u praksi bilo niz takvih slu¢ajeva pa je Republitka
geodetska uprava, u svojstvu nadleZnog nadzornog organa, jo¥ 1971. godine
svojom okruZnicom upozorila na iznijetu okolnost sve opéinske organe uprave
nadleZne za geodetske poslove i preporutila najuZu suradnju s opéinskim orga-
nima nadleZnim za poslove urbanizma uvijek, kada se radi o parcelaciji grade-
vinskog zemljista.

Medutim, neosporna je &injenica da nije osnovni razlog bespravne izgrad-
nje parcelacije zemljifta i njena provedba u kastaru zemljista. Razlog je niz
drugih éinitelja koje su decidirano naveli inspektori Republickog komiteta za
gradevinarstvo, urbanjzam, stambene i komunalne poslove SR Hrvatske u svo-
jim izvjeStajima proteklih godina. To su nedostatak uredenih lokacija, privatni
promet gradevinskog zemlji§ta, suvie sloZen postupak za ostvarenje legalne
izgradnje, nepravodobno donofenje provedbenih planova odnosno njihova ne-
realna provedivost i sli¢no.

Dilema koja se pojavila o tom dali je nuZno ogranitavati postupak odrza-
vanja katastra zemljidta u suglasnosti sa stvarnim stanjem na terenu zbog suzbi-
janja divlje izgradnje odnosno parcelacije gradevinskog zemljista u gradovima
i u naseljima gradskog karaktera i zbog njegovog ¢uvanja i racionalnog kori-
Stenja nije joS ni do danas otklonjena. U nastavku ovog prikaza navesti ¢u i
interpretirati zakonske propise koji ovu materiju ureduju i njihov utjecaj na
odrZavanje izmjere i katastra zemljista sa stvarnim stanjem u prirodi.

3. PROPISI KOJI DEFINIRAJU GRADEVINSKO ZEMLJISTE TE UVJETI ZA
NJEGOVO KORISTENJE I PARCELACIJU

Niz saveznih i republitkih zakonskih propisa definiraju pojam gradevinskog
zemljista, i, s tim povezano, uvjete njegovog koridtenja i parcelacije. Medu
ovima svakako su najznacajniji: Zakon o nacionalizaciji najamnih zgrada i
gradevinskog zemljista (SI. list SFRJ 52/58), Zakon o odredivanju gradevinskog
zemljista u gradovima i naseljima gradskog karaktera (S, list SFRJ 5/68 i 30/68),
Zakon o urbanistikom i prostornom planiranju (NN 46/64), Zakon o prostornom
uredenju i koriStenju gradevinskog zemljista (NN 14/73).

Zakon o nacionalizaciji odreduje da se gradevinskim zemljistem smatra svo
izgradeno i neizgradeno zemljiSte unutar uZeg rajona gradova i naselja grad-
skog karaktera i ono prelazi u drustveno vlasniitvo pod odredenim uvjetima.

Nastavno na naprijed spomenutu odredbu Zakona o odredivanju gradevin-
skog zemljita, u svojim &lanovima 1. i 2., precizira koja su zemljita unutar
odredenih granica, postala gradevinska zemljista. Opéinska sluZba za katastar i
geodetske poslove bila je duZna ucrtati u odgovarajuée planove granicu grade-
vinskog rajona te izraditi poseban popis parcela koje su u okviru utvrdenog
gradevinskog rajona postale drutveno vlasniitvo.

Posebno Zakon o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog zemljista
u gradovima i naseljima gradskog karaktera regulira i uvjete koristenja i ogra-
nifenja raspolaganja gradevinskim zemljiitem koje je nacionalizirano. Tako se
odreduje:

— da nacionalizirano zemljiste ostaje u posjedu ranijeg vlasnika sve do ¢asa
dok rjeSenjem nadleZnog opéinskog organa doti¢no zemljiste nije privedeno
svrsi za koju je provedbenim planom namijenjeno;
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— da raniji vlasnik ne moZe nacionalizirano gradevinsko zemljidte otuditi niti
svoje pravo koriStenja prenijeti na drugu osobu, osim na svoje nasljednike;

— da se pravo koriStenja nacionaliziranog gradevinskog zemljista moZe preni-
jeti samo sa zgradom ili drugim gradevinskim objektom izgradenim na zem-
1ji8tu i ono pripada korisniku gradevine dok na njemu postoji zgrada, od-
nosno drugi gradevinski objekt.

Republi¢ki zakon o urbanisti¢kom i prostornom planiranju iz 1964. godine
kao i Savezni zakon o odredivanju gradevinskog zemljifta u gradovima i na-
seljima gradskog karaktera iz 1968. godine, podrobnije ureduje mogucnost i
uvjete pod kojima se moZe obavljati parcelacija gradevinskog zemljiSta na po-
druéjima za koja je donesen urbanisti¢ki plan ili odluka skupstine opé¢ine koja
zamjenjuje urbanisti®ki plan. Prema tim odredbama ne smije se obavljati par-
celacija zemljidta niti odobravati lokacija i izdavati dokumentacija za gradnju,
ako to nije u skladu s urbanisti¢kim planom odnosno odlukom koja ga zamje-
njuje. Nadalje parcelacija gradevinskog zemljista mogla se obavljati samo na
osnovi zahtjeva odnosno rjelenja nadleznog organa opéinske uprave.

Upravo gore navedenim odredbama spomenutih zakona pojavljuje se prvi
put razlika u shvatanju da li treba geodetski utvrditi u prirodi nastalu promjenu
i provesti je u katastarskom operatu ili je odbiti, jer nisu ispunjeni uvjeti koje
predvida Zakon o urbanisti¢kom i prostornom planiranju. Medutim, opcedru-
Stveni interes racionalnog koristenja prostora i ¢uvanje drustvenog vlasnistva
utjecalo je na to da je i Zakon o premjeru i katastru zemljista (NN 39/68) prih-
vatio nametnuto ogranidenje parcelacije i odredio da se ne moZe provesti na
planovima i u pisanom dijelu katastarskog operata promjenu u obliku i u
povrsini parcele nastale na gradevinskom zemljistu, ukoliko takva promjena
nije nastala po odobrenju opéinskog organa uprave nadleZnog za poslove urba-
nizma.

Kako je ipak Zivot brZe tekao nego su se mogli stvoriti uvjeti za rigoroznu
provedbu propisa koji su ogranidavali parcelaciju gradevinskog zemljista i iz-
gradnju, osobito stambenih obiteljskih objekata, pribjeglo se odrzavanju izmjere
u suglasnosti sa stvarnim stanjem na terenu na podruéju gradevinskog rajona
na nadin da se parcelacija obavljala i evidentirala u katastaru zemljista kao
privremena mjera sve dok o tome nije doneseno kona&no rjeSenje nadleZnog
organa.

Provedba Zakona o urbanisti¢kom i prostornom planiranju iz 1964. godine
i Zakona o odredivanju gradevinskog zemljiita u gradovima i naseljima grad-
skog karaktera iz 1968. godine u praksi se nisu pokazali dovoljno djelotvorni i
fleksibilni, jer su u mnogo slu¢ajeva bili dosta neodredeni i nedorefeni. Zbog
toga je doslo do noveliranja ovih propisa pa su donijeti novi:

Zakon o prostornom planiranju i uredenju prostora (NN 54/80), i
Zakon o gradevinskom zemljistu (NN 54/80).

Jedna od osnovnih intencija Zakona o prostornom planiranju i uredivanju
prostora bila je da se osigura racionalan naéin raspolaganja prostorom, zatim
¢uvanje prirodnih i radom stvorenih vrijednosti ovjekove okoline te spreda-
vanje i otklanjanje Stetnih uzroka koji ugroZavaju te vrijednosti. Nadalje, spo-
menuti Zakon detaljnije razvrstava prostorne planove, daje njihovo osnovno
obiljeZje i ulogu u planiranju i odredivanju prostora. Tako primjerice, »Pro-
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storni plan druStveno polititke zajednice« treba pruzati ciljeve i zadatke du-
goroénog razvoja dotiéne zajednice, dok »Generalni urbanisti¢ki plan« koji obu-
hvaéa podrué&ja gradova i naselja gradskog karaktera, treba da sadrZi osnovnu
podjelu prostora prema njegovoj namjeni, daje prostorni raspored privrednih
kapaciteta i kona¢éno uredenja komunalne infrastrukture i mreZe prometnica.
Nasuprot ovoj opéoj viziji, koju daju naprijed spomenuti planovi, Zakon
predvida i »Srednjoroéni plan uredenja prostora«, kao i »Provedbeni plan«
koji osiguravaju i vrijeme i naéin uredivanja i izgradnje planom obuhvaéenog
podrudja.
" I Zakon o gradevinskom zemljistu iz 1980. godine donosi stanovite novine,
a najbitnija je odredba da se svo zemljifte u gradovima i naseljima gradskog
karaktera, obuhvaéeno provedbenim prostornim planom, prenosi u drustveno
vlasni$tvo odlukom skupstine drustveno-politicke zajednice.

4. ULOGA GODETSKE SLUZBE I GEODETSKOG STRUCNJAKA U
PROVEDBI POZITIVNIH PROPISA O GRAPEVINSKOM ZEMLJISTU I O
PROSTORNOM PLANIRANJU I UREDENJU PROSTORA

Vrlo je znatajna uloga geodetske sluzbe i geodetskog struénjaka u djelo-
tvornoj provedbi pozitivnih propisa o gradevinskom zemljistu u gradovima i na-
seljima gradskog karaktera, kao i onih o prostornom planiranju i uredenju pro-
stora, prosto zbog toga 5to, bez valjane geodetske obrade i odgovarajuceg
geodetskog elaborata o svakom konkretnom slué¢aju, nije moguce donijeti odgo-
varajuée imovinsko pravno rjeSenje.

Ova uloga narodito dolazi do izrazaja u fazi postupka: evidentiranja gra-
devinskog zemljista proglaSenim drusStvenim vlasniStem i parcelacije grade-
vinskog zemljista i izrade odgovarajuéih elaborata.

4.1 Evidentiranje gradevinskog zemljifta i proglasavanje drudtvenim vlasni-
Stvom

Zakon o gradevinskom zemljidtu u élanu 13. i 14. odreduje da se prostornim
planom ili posebnom odlukom opéinske skupstine, koja zamjenjuje prostorni
plan, moraju odrediti granice podru¢ja u gradovima i naseljima gradskog ka-
raktera na kojem ée se sva zemljita prenijeti u drustveno vlasnistvo. S ovom
odredbom povezana je i odredba u ¢lanu 43. Zakona o prostornom planiranju
i uredenju prostora u kojoj se predvida da se utvrdenje granice gradevinskog
zemljiSta oznade na kopijama katastarskih planova.

Iako je ovaj rad trebao ve¢ da bude dovrSen, ipak se kod njegovog obavlja-
nja stvaraju stanoviti problemi, i on, u mnogo slu¢ajeva, nije jo$ solidno i u
cijelosti dovrien. Naime, izlaganje provedbenih planova na javni uvid grada-
nima &esto puta je puka formalnost, a provedbeni planovi su u mnogo sluc¢a-
jeva izradeni na loS§im geodetskim podlogama, tako da se zainteresirane stran-
ke ne mogu sa sigurno$éu snalaziti u njima i odmah stavljati eventualno oprav-
dane prigovore pa to sve uvjetuje mijenjanje granica gradevinskog zemljista
i stvara poteSkoce pri provodenju prostornih planova,

Iako je ovaj rad trebao ve¢ da bude dovrSen, ipak se kod njegovog obav-
ljanja stvaraju stanoviti problemi, i on, u mnogo slu¢ajeva, nije jos solidno i u
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cijelosti dovrSen. Naime, izlaganje provedbenih planova na javni uvid grada-
nima esto puta je puka formalnost, a provedbeni planovi su u mnogo sluc¢ajeva
izradeni na loSim geodetskim podlogama, tako da se zainteresirane stranke ne
mogu sa sigurnod¢u snalaziti u njima i odmah stavljati eventualno opravdane
prigovore pa to sve uvjetuje mijenjanje granica gradevinskog zemljista i stvara
poteskoée pri provodenju prostornih planova.

Po mojoj ocjeni, opéinski organ uprave nadleZzan za geodetske poslove tre-
bao bi u ovu svrhu prvenstveno izraditi odgovarajude kopije katastarskih pla-
nova u pogodnom mjerilu na kojima ée, u suradnji s opéinskim organom uprave
nadleZnim za poslove urbanizma i organom za imovinsko pravne poslove, unijeti
utvrdene granice nacionaliziranog zemljista u gradovima i naseljima gradskog
karaktera te granice i onog zemljita koje je i naknadno podrudtvovljeno kao
gradevinsko.

Uz izradu takovih preglednih karata u krupnom mjerilu (1:1000, 1:2000,
1:2880 i dr.), uputno je izraditi i posebne priruéne pregledne karte istih sadr-
Zaja u sitnijim mjerilima (na pr. 1:10.000 i sl.).

S obzirom na nedoreenost tko treba da pokrene inicijativu za izradu tak-
vih dokumenata o prostoru, provedba toga zadatka je do sada uglavnom zaos-
tajala, pa su drustveni prigovori u tom praveu, velikim dijelom bili opravdani.

4.2 Parcelacija gradevinskog zemljidta i izrada odgovarajuéih elaborata

U postupku uredenja gradevinskog zemljista, a ponaosob u radnjama koje
se zovu »priprema gradevinskog zemljidta«, uz izradu provedbenih planova
znadajno mjesto zauzima parcelacija tog zemljita kao i izrada parcelacionih ela-
borata.

Parcelacija gradevinskog zemljista potanko je odredena u ¢lanu 64. Zakona
o prostornom planiranju i uredivanju prostora, gdje je refeno da se na grade-
vinskom zemljiftu parcelacija moZe i smije provoditi isklju¢ivo u svrhu osni-
vanja gradevinskih parcela. Gradevinske parcele koje se osnivaju u skladu s
uvjetima uredivanja prostora, tehni¢ki se predouju u parcelacionom elabo-
ratu.

Ako parcelacija nije uskladena s uvjetima uredivanja prostora, ona se ne
smatra kao parcelacija gradevinskog zemljidta i ne moZe se provesti u eviden-
ciji katastra zemjidta ni zemljidne knjige. Zbog toga akt o parcelaciji zemljisita
mora biti potvrden od strane opéinskog organa uprave nadleznog za poslove
urbanizma. Nema li on takve klauzule, njegova provedba nije dozvoljena,
(¢lan 85. naprijed spomenutog zakona).

Pored naprijed iznijetog javlja se i pitanje kako prihvatiti postojeéu par-
celaciju gradevinskih zemljiSta u postupku reambulacije ili ¢ak provedbe i
obnove katastarske izmjere, te kako se odnositi prema raznim tumadenjima
pravnih odredaba i postupovnih radnji iz podruéja parcelacije gradevinskih
zemljidta, narodito kada su ta tumadenja u medusobnoj suprotnosti.

4.2.1 Parcelacija gradevinskih zemljista vezana uz kvalitet podloge provedbenog
plana

Nije neka posebna novina, ako se ustvrdi da je veliki dio tehni¢ke doku-
mentacije za prenos projekta parcelacije gradevinskog zemljifta na teren, s
geodetskog stajalidta nepotpun, jer ne sadrZi dovoljno kvalitetne elemente ni
za iskol¢avanje na terenu, ni za izradu parcelacionog elaborata.
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Pri izradi dokumentacije provedbenih planova, velika veéina projektnih
organizacija uopée ne postuje geodetske uvjete, normative i standarde u poslo-
vima prenosa projekta parcelacije gradevinskog zemljiSta na teren. Ne vodi
se raduna da ta dokumentacija kasnije sluZi kao podloga za donoSenje imovin-
sko-pravnih rjeSenja o koristenju gradevinskog zemljista.

Projektne organizacije, skoro u pravilu ne izraduju tzv. »kotne planove«,
a ako ih i izraduju, oni su nepotpuni, jer ne sadrZe potrebne elemente horizon-
talnih i visinskih odnosa projektiranih prometnica, pjeSackih pristupa, zatim
nulte kote objekata komunalnih instalacija i dr.

Naime, u mnogim glavnim (izvedbenim) projektima prostornih rjeenja
koje dobivaju opéinske geodetske sluzbe nadleZne za geodetske poslove na tzv.
provedbu, nisu zadani potrebni »kotni« elementi za iskoléavanje na terenu. Ne-
dostaju koordinate tjemena, zatim prethodno na terenu iskol¢ena tjemena,
gabariti objekata (zbog ¢ega iskolteni objekti ¢esto puta padaju u susjedne
gradevinske parcele). Nisu zadane krivine zaobljenih linija prometnica i drugih
komunalija, medusobna odstojanja raznih prometnica i dr. Stoga se projekti-
rani odnosi iz plana dosta teSko ostvaruju na zemlji§tu. Dok je za projektanta
vaZan glavni (izvedbeni) projekt, dotle su za nadleZne opéinske sluZbe, bilo za
imovinsko pravne ili urbanisti¢ke poslove, vaZni urbanisti¢ki uvjeti uredenja
prostora koji se izraduju kao odvojene kopije, u najvie sluéajeva iz nekako
ili vrlo loSe kotiranih prostornih planova.

Iz navedenih razloga iskoléene trase buduéih prometnica sijeku veé¢ posto-
jece iskoldene gradevinske parcele, koje su ve¢ ranije dodijeljene na koriste-
nje. Zbog toga je geodetski struénjak ¢esto u dilemi na osnovi ¢ega iskoléavati,
tj. da 1i prema glavnom projektu ili prema pojedina¢nim urbanistickim uvje-
tima uredivanja prostora.

Pri tome se opéinska geodetska sluzba kao neposredni, i u pravilu isklju-
¢ivi, prenosilac projekta parcelacije gradevinskog zemljiSta na terenu suceljuje
i s drugim nedostacima. To su nezadovoljavajuéa, a ¢esto i nikakva geodetska
osnova na temelju koje bi se mogli izraditi solidni kotni planovi, zatim pomanj-
kanje odgovarajuéih geodetskih podloga na kojim bi se kotni plan mogao izra-
diti s onom toéno$céu, koje je primjerena toj vaznoj geodetskoj disciplini.

4.2.2 Da li promjene na gradevinskom zemlji§tu utvrdene u postupku reambu-
lacije ili obnove katastarske izmjere smatrati parcelacijom gradevinskog
zemljista?

Postavlja se pitanje opcéenitog odnosa prema parcelaciji gradevinskog zem-
ljista u slu¢ajevima kada se njome samo utvrduje stvarno stanje na terenu, a
nikako ne mijenja namjena koriStenja prostora usmjerena urbanisti¢kim pla-
nom. Takva pitanja i uz to vezani problemi javljaju se u provodenju postu-
paka veéih ili manjih reambulacija i obnove katastarske imjere na gradevin-
skom zemljistu.

Ako se obnavlja katastarska izmjera u nekoj katastarskoj opéini, a to se
danas ¢ini isklju¢ivo za podruéje gradevinskog zemljista, tom se izmjerom evi-
dentiraju sva zatefena stanja na zemljiftu i unose u nove katastarske planove.
Takav rad se i u izravnom i u prenesenom smislu moZe tretirati kao parcela-
cija gradevinskog zemljiSta, jer ima isti sadrZaj i udinak, samo $to je izvedena
na drugi nadin i u drugim okolnostima. Naime, stanje u katastarskim plano-
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vima velikog dijela opéina u Hrvatskoj, je dosta neazurno pa je donoSenem no-
vih zakona parcelacija na gradevinskom zemljistu, ake ne u cijelosti, a ono dje-
lomi¢no, postala vrlo oteZana. Buduéi da je na tim podruédjima nastao veliki broj
promjena u vlasni¢kim i drugim odnosima, koji su utvrdeni u postupku obav-
ljene reambulacije ili nove izmjere, namece se pitanje kako postupati sa, na
taj natin, utvrdenim stanjem i veé »via facti« registriranim na novim kata-
starskim planovima. To stanje nije ni prije, a ni poslije nacionalizacije iz 1958.
godine kao ni sada vaZeéim zakonom o prostornom planiranju i uredivanju
prostora i zakona o gradevinskom zemljiitu registrirano u zemljiSnim knji-
gama, iz jednostavnog razloga 8to se ona, iako je to morala, nije usaglasila sa
stanjem dobivenim katastarskom izmjerom.

Po mojoj ocjeni interesantan je prijedlog Republi¢kog komiteta za grade-
vinarstvo, stambene i komunalne poslove i zaStitu fovijkove okoline iz 1984.
godine, koji navodi na razmidljanje o njegovoj opravdanosti. Naime, Komitet
predlaZe dopunu Pravilnika o mjerilima topografskih, odnosno katastarskih
podloga za izradu prostornih planova (NN 37/81). PredlaZe da se evidentiranje
bespravno uredenih dijelova prostora nastalih do dana donoSenja zakljugka
Izvrinog vije¢a skupstine opéine o pristupanju izradi provedbenog plana, pro-
vede na geodetskim podlogama s isprekidanim linijama. Drugim rije¢ima to
znati da do ¢asa donoSenja navedenog zaklju¢ka nema nikakvih una$anja prom-
jena u katastarske planove kao definitivnog stanja.

Ocjenjujuéi tu inicijativu sa stanovidta stvarnih moguénosti geodetskih
sluzbi u SR Hrvatskoj da provedbu reambulacije izvr3e, na naéin kako to pred-
la?e spomenuti Komitet, mo¥e se sigurno ustvrditi da to one nisu u stanju
izvesti. Jer, nameée se kao neizbjezno pitanje, kako ¢e geodetski struénjak
utvrditi $to je na odredenom prostoru bespravno izgradeno i kada. Te su prom-
jene &esto vezane uz subjekte, koji vife i ne postoje i nekretnine, &ije je pravno
stanje ve¢ od ranije nesredeno, jer su evidencije loSe, neaZurne ili uopée ne
postoje.

4.2.3 Kako prihvatiti obavezne stavove nadleznih resornih organa i sudova u
pogledu tumadenja pojedinih zakonskih odredbi iz Zakona o prostornom
planiranju i uredivanju prostora?

Pitanje da li provesti parcelaciju gradevinskog zemljista ili ne, te kako i
kada javljalo se i prije donoSenja Zakona o prostornom planiranju i urediva-
nju prostora i Zakona o gradevinskom zemljistu iz 1980. godine. Posebno se to
pitanje postavlja nakon toga vremena i to u radu opéinskih geodetskih sluzbi
koje su najveéim dijelom u vlastitoj nadleZnosti vrgile parcelacije gradevinskih
zemljista ili su ih ovjeravale, nakon ¥to su ih ovladtene osobe ili institucije
obavile na zemljistu.

Prva prigoda da se o tim problemima ozbiljno raspravlja, bilo je stano-
viste Republi¢ke geodetske uprave SRH, istaknuto u posebnoj okruZnici iz 1981.
godine, o toj problematici. Tom okruZnicom obrazloZeno je kako treba primje-
njivati odredbe ¢&lana 73. Zakona o geodetskoj izmjeri i katastru zemljista
(NN 16/74 i 10/78) u odnosu na vrlo konkretnu odredbu ¢lana 64. Zakona o pro-
stornom planiranju i utvrdivanju prostora (NN 54/80), kojom se zabranjuje
svaka dioba gradevinskog zemljista, a koja nije u skladu s uvjetima uredenja
prostora.
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Navedenom je okruZnicom, Republi®ka geodetska uprava SRH ustvrdila da

je stav ¢lana 73. Zakona o geodetskoj izmjeri i katastru zemljiita u suprotnosti
sa stavom 2. &lana 65. Zakona o prostornom planiranju i uredivanju prostora.
Pa, kako je Zakon o prostornom planiranju i uredivanju prostora mladi u
odnosu na Zakon o geodetskoj izmjeri i katastru zemljista, to se mladim zako-
nom anulira njegova sporna odredba iz stava 2. ¢lana 73.
Opé¢inski organi uprave nadleZni za geodetske poslove poleli su se ogradivati
od takvog stava Republi¢ke geodetske uprave SRH, ponukani razmisljanjem i
vlastitom logikom, a kasnije potaknuti presudama Upravnog suda Hrvatske,
u sporovima izrazvanim na tom podruéju struéne geodetske djelatnosti i po-
stupanja.

U vezi s tim poznate su nam tri presude Upravnog suda Hrvatske (brojevi:
Us-562/81, Us-5095/82 i Us4350/83) koje su, svojim pravorijekom i obrazloze-

njima pravnog tumadenja, postale presedan u postupanju geodetskih sluzbi u
SR Hrvatskoj.

Tako je iz obrazloZenja presude Us-562/81 vidljiv stav da su prema ¢&lanu 66.
Zakona o geodetskoj izmjeri i katastru zemljista, korisnici zemljista duZni pri-
javljivati nastale promjene na zemljidtu organu uprave nadle?nom za geodet-
ske poslove. Navedeni je organ duZan nastalu promjenu u posjedu zemljisdta i
provesti. Ovo tim viSe §to se prema ¢lanu 63. istog Zakona, dokumentacija o

izmjeri i katastru zemljiSta mora trajno odrZavati u skladu sa stvarnim stanjem
na terenu. :

Iz obrazloZenja druge presude Upravnog suda Hrvatske broj Us-5095/82
vidimo da je u provedenom upravnom postupku drugostepeni organ ponistio
rjeSenje opéinske geodetske sluzbe nadleZne za geodetske poslove, jer je dozvo-
lika upis zgrade i pripadajuce joj &estice na novoga posjednika. To je prvo-
stepeni organ uéinio na osnovi ¢lana 8. stav 1. noveliranog Zakona o geodetskoj
izmjeri i katastru zemljifta (NN 10/78). Drugostepeni organ pri ponistavanju
prvostepeng rjeSenja nije vodio rafuna o odredbi stava 2. istog ¢lana zakona,
kojim se to u principu i izuzetno dozvoljava, buduéi je na zemljiitu veé bio
izgraden objekat trajnijeg znadaja. Prema obrazloZenju Upravnog suda Hrvat-
ske, za provedbu nastale promjene ne moZe biti zapreka odredba &lana 65. Za-
kona o prostornom planiranju i uredivanju zemljista, jer se smatra da je kon-
kretnom slu¢aju potrebno postupiti prema naelu da se prvenstveno primje-
njuje specijalni zakon, bez obzira §to je ovaj donijet prije Zakona o prostornom
planiranju i uredivanju prostora. Ova je tvrdnja sasvim suprotna onoj iz na-
prijed opisane okruZnice Republitke geodetske uprave SRH.

Stanoviste je Upravnog suda da je u ovakvim slu¢ajevima opé¢inski organ
uprave nadleZan za geodetske poslove pravilno postupio, jer je nakon prove-
dene promjene obavijestio nadleZni opéinski organ uprave i time omogudéio

poduzimanje mjera za za’titu gradevinskog zemljista koje je u drustvenom vlas-
nistvu.

U slu¢aju upravnog spora u predmetu Us-4350/83 opéinski je organ uprave
nadleZan za geodetske poslove proveo promjenu u katastarskom operatu upisom
zgrada i uz njih vezanih katastarskih &estica s izmjenjenim povr§inama. To isto-
vremeno predstavlja i parcelaciju gradevinskog zemljista. Upravni sud Hrvat-
ske se u ovome sporu poziva na svoju raniju presudu broj Us-5859/82 (gore
opisana). To je, na osnovi pravnog shvaéanja spomenutog Suda za takve sluda-
jeve obvezan postupak u upravnim stvarima te vrste. Tom presudom Upravni
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sud Hrvatske presudio je da je ovako izveden postupak opéinskog organa uprave
nadleZnog za geodetske poslove ispravan i na zakonu osnovan.

U nekim svojim kasnijim tumadenjima, republi¢ki organ uprave nadlezan
za geodetske poslove podeo se, u dijelu svojih tumaédenja, prilagodivati shva-
¢anjima Upravnog suda Hrvatske. Pri tome se nije decidirano izjasnio o napri-
jed opisanom tumacdenju kolizije odredbi stava 2. &lana 65. Zakona o prostor-
nom planiranju i uredivanju prostora. To proizlazi i iz datog tumaéenja da su
i na gradevinskim zemljiStima moguée parcelacije, ali samo u svrhu reguliranja
imovinsko pravnih odnosa i koridtenja zemljidta u poljoprivredne svrhe, a ni-
kako ne u svrhu osnivanja gradevinskih parcela. Pri tome se treba obavezno
upozoriti podnosioce zahtjeva da se tako izvrSena parcelacija ne moZe kori-
stiti u svrhu izgradnje. Posjednici zemljita i parcela koje nastaju diobom gra-
devinskog zemljita, a te diobe nisu u skladu s uvjetima uredenja prostora,
mogu se u katastarski operat upisivati samo u dijelovima.

424 Izrada parcelacionih elaborata kao dokumenta za donodenje rjefenja o
koristenju gradevinskog zemljista i upis u javne knjige

Kao Sto je u uvodu élanka navedeno, za dio procesa izrade parcelacionag
elaborata, koji se sastoji iz diobnog nacrta (parcelacije) i odgovarajuceg prijav-
nog lista (diobne osnove), radnje vezane za numeriranje starih i novonastalih
parcela, oslanjaju se najve¢im dijelom, na propise Pravilnika VII deo/II [1]. U
posljednjem stavu élana 139. navedenog Pravilnika izri¢ito je predvideno da se
otpis pojedinih dijelova nove parcele, nastalih iz raznih parcela, raznih kultura
i klasa upotrebljenih za izgradnju javnog objekta, vrii u zemlji¥noj knjizi po-
moc¢u povrSina, kultura i klasa tih dijelova, dodavajuéi tim dijelovima oznake
»dio parcele«. Uz druge odredbe o nadinu numeriranja i diobe parcela, znadajna
je jos i odredba iz ¢lana 141. istog Privilnika, u kojoj je propisano da je naj-
stroZe zabranjen svaki drugi nadin numeriranja parcela koje nastaju cijepanjem
cijelih ili ve¢ podijeljenih parcela u krajevima gdje je katastarski premjer izvr-
Sen na osnovi Zakona o katastru zemljista iz 1928. godine.

U praktiénim postupanjima, Republi¢ka je geodetska uprava SRH, u svo-
jim tumagenjima vezanim za parcelaciju gradevinskog zemljiita, podrzala gore
navedene odredbe Pravilnika VII/II, jer je, u jednom konkretnom slu¢aju, dala
slijedee upute: »Geodetski elaborat izraden za potrebe uredenja imovinsko
pravnih odnosa u postupku ekspropriacije nekretnina izmedu ostalog, treba
sadrZavati i tabelarni pregled podataka o katastarskim é&esticama koje su pred-
met ekspropriacije.

Kod izrade takvog tabelarnog pregleda nema potrebe vréiti cijepanje kata-
starske Cestice s novim katastarskim oznakama veé treba povrdinu koja se
eksproprira oznaéiti kao »dio« dosada$nje katastarske &estice koji je prikazan
na kopiji katastarskog plana i prema tome je potpuno odreden. Ukupna povr-
Sina ekspropriiranog zemljiSta dobit ée se zbrajanjem povriina odredenih dije-
lova svih katastarskih &estica koji se predlaZu za ekspropriaciju, a tako novo
nastala katastarska ¢estica dobiva novi katastarski broj.

Parcelacioni elaborat koji se izraduje na temelju provedbenog plana radi
osnivanja gradevinskih parcela takoder mora sadrzavati diobnu tabelu s po-
dacima o katastarskim &esticma. U sludajevima gdje se nova gradevinska par-
cela sastoji od viSe dijelova dosadadnjih katastarskih destica, smatra se da se
te dijelove ne treba oznalavati novim katastarskim brojevima, nego ih u diob-
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noj tabeli treba prikazivati kao »dio« dosadas$njih katastarskih cestica. Grade-
vinska parcela dobiva novi katastarski broj i ima povrSinu svih dijelova od
kojih je nastala.

Zasto je ovo sve bilo potrebno naglasavati? Upravo zato 3to je inspektor
Republitkog organa uprave nadleZnog za poslove gradevinarstva, stambene i
komunalne poslove te zaStitu ovjekove okoline SRH u svom pismenom izvje-
§taju Skupstini jedne druStveno polititke zajednice o problemima provedbe
Zakona o protornom planiranju i uredivanju prostora negativno, neopravdano
i nepravilno ocijenio rad opéinskog organa uprave nadleZnog za geodetske
poslove, Ocjena se odnosila na izradu parcelacionih elaborata, posebno u dijelu
koji se odnosi na numeriranje novo nastalih gradevinskih parcela.

Za razliku od ranijih napomena u ovome napisu, gdje se govorilo o potvr-
divanju parcelacionih elaborata, na gradevinskom zemljitu, kojom se ovjerom
potvrdivala korektnost postivanja uvjeta uredivanja prostora od strane sluzbe
nadleZne za urbanizam, ovdje to nije bio slucaj.

U navedenom konkretnom sluéaju radi se o stru¢noj ocjeni geodetskog rada
iz oblasti geodetske djelatnosti i primjene pozitivnih propisa vezanih za geo-
detski rad, za $to sluzba urbanizma ne moZe biti nadleZna, a najmanje kada se
ona u navedenom slu¢aju poziva na odredbe ¢lanova 64. i 69. Zakona o pro-
stornom planiranju i uredivanju prostora.

Na kraju potrebno je naglasiti da se u oblasti provedbe propisa o prostor-
nom planiranju i uredivanju prostora te onih o gradevinskom zemljistu, posmat-
rano sa stajali$ta uloge geodetske struke i stru¢njaka, osjeéa pomanjkanje, kako
regulative, tako i instruktaZe, pa se freba nadati da ée se i na tom podruéju
jednog dana neSto izmijeniti. Jer, postojete stanje i odnosi ne zadovoljavaju
najvedi broj geodetskih struénjaka koji su svojim radom neposredno ukljudeni
u provedbu Zakona o prostornom planiranju i uredenju prostora i Zakona o
gradevinskom zemljistu.
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SAZETAK

U tekstu su interpretacijom niza zakonskih propisa, kako onih s podruéja
prostornog planiranja i ¢uvanja prostora, tako i geodetskih propisa, navedeni
problemi koji se javljaju na radovima parcelacija gradevinskog zemljidta u
SR Hrvatskoj, a posebno neke dileme koje se, u vezi s tim javljaju u praktiénoj
provedbi zakonskih propisa.

ZUSAMMENFASSUNG

In diesem Artikel sind durch Interpretation einer Reihe von Gesetze und
anderen Vorschriften, wie jenen auf dem Gebiete der Raumplanung und Raum-
ordnung, so auch denen aus dem Vermessungswesen und Liegenschaftskata-
ster, angegeben.

Es sind angefiihrt die Problemen die bei der Arbeiten auf der Parzelation
der Baulandgrundstiicke in SR Kroatien hervorragen, und besonders die jenen
die bei der Durchfilhrung der Gesetze in der Praxis Dilemen hervorwirken.
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