KATASTAR ZEMLJISTA 1 ZEMLJISNA KNJIGA
Marijan BOZICNIK — Zagreb

Kada govorimo o neskladu upisanog stanja u zemljiSnim knjigama sa
stvarnim stanjem na nekretninama, onda nas praksa upucuje na mnoge raz
loge o nastanku i postojanju tog nesklada.

U pocetku potrebno je odmah odbaciti iz razmatranja postojanje neslaga-
nja koja proizlaze iz odnosa koje materijalno pravo ne priznaje kao pravo-
valjano (uzurpacije zemljista drustvenog vlasnisStva i stanja koja su u sup-
rotnosti sa postoje¢im zakonskim propisima), ve¢ samo razmatrati neslaganja
izmedu podataka koji su upisani u zemljiSnoj knjizi kao stvarna prava i
postojeéih stanja na nekretninama.

Kako je dovrsavanje obostranog pravnog posla upisom u zemljiSnu knjigu
ostavljeno u dispoziciji zainteresiranih osoba, a nepostojanje propisa koji
bi ih usmjeravali na pravilan i poZeljan nacin zemljiSno knjizne registracije
izvréenog pravnog posla, to dovodi do sve veceg raskoraka izmedu stvarnih
upisanih prava od stvarnih odnosa na nekretninama,

Veliki udio u postoje¢im neslaganjima izazvale su, razne agrarne operacije
vodene u drustvenom interesu, ali nikad pravno okon¢ane. To su opce pozna-
ti tehni¢ko-pravni zahvati na nekretninama pod zajedni¢kim imenom: »ag-
rarne operacije«, koje su u raznim vremenskim razdobljima, bilo kao eko-
nomske ili politicke mjere viSe i manje intenzivno provodene. To su diobe
zemlji$nih zajednica, komasacije zemljiSta, agramna reforma, komfiskacija,
eksproprijacije, osnivanje i kasnije rasformiranje selja¢kih radnih zadruga,
arondacije zemlji$ta pa u posljednje vrijeme nacionalizacija zemljiSta i druge
radnje.

Na mnogim od naprijed navedenih poslova, tehmi¢ki radovi su izvedeni a
da pravni dio posla decenijama nije dovrSen donasanjem odgovarajucih doku-
menata koji bi omoguéili upis stecenih prava na nekretninama u korist uces-
nika, bilo privatnih vlasnika ili korisnika zemlji§ta drustvene imovine.

Rezultat tome bio je, da se pri eventualnim kasnijim agrarno-tehnitkim
radnjama na istim nekretninama nije raspolagalo sa potrebnim aZurnim
tehni¢kim i pravnim podacima iz listova A i B zemljiSne knjige, ve¢ su se za
novo izvriene poslove donaSala i opisna rjesenja, koja opet nisu bila sposob-
na za uknjizbu u zemljisnim knjigama. Takova se situacija stvarala takoreci
od osnutka zemljiSne knjige, a traje joS i danas.

U svakom slu¢aju da je na takovo stanje imalo utjecaja i pomanjkanje
stru¢nih kadrova a <esto i nedostatak financijskih sredstava, pa kada se to

Adresa autora: Marijan BoZi¢nik, dipl. inz. Republi¢ka geodetska uprava Zagreb, Katanticeva 5/1II



promatra sa stanoviSta poteSkoca, koje radi nesredenog stanja evidencije
imadu danas pojedinci, i zajednica, nikada nisu bile opravdane te »fiktivnes
Stednje.

I neke druge okolnosti vezane uz propise, imale su utjecaja na volju i po-
nasanje stranaka u pogledu uknjizbe stecenih prava u zemljiSnu knjigu, kao
na primjer kontrola prometa nekretninama, placanje propisanih poreza i pris-
tojbi kako na dohodak uopce, tako i posebno na ostvaren promet nekretnina.
To je odbijalo veliki broj zainteresiranih da registriraju prava u javnom
registru odnosno usmjerilo ih je na instituciju vanknjiznog prometa i vlas-
nistva.

Neki su to ¢inili iz $pekulativnih razloga, ali dobar dio i radi objektivnih
poteskoca, radi nemogucénosti da na razuman i uobidajen nacin postignu
svoja prava ili drugim rije¢ima da se za$tite od administrativno-birokratskih
poteskoca.

Imajuci u vidu dio poteskoca naprijed opisanih Sabor SR Hrvatske donio
je jos 1958. godine preporuku svim organima i sluzbama koje rade na pos-
lovima koji se odnose na povecanje fonda zemljista u drustvenom vlasniStvu,
da postupaju $to racionalnije radi dovrSavanja postupaka oko pravnog sre-
divanja zapocetih poslova, a posebno u slu¢ajevima gdje ne postoje o pret-
hodnim pravnim poslovima pismene isprave, odnosno da stvarno zateceno
stanje na nekretninama prihvate i utvrde kao vlasni¢ko stanje. To je bio vri-
jedan pokusaj koji nije imao znacajniji odraz na sveukupno stanje sredivanja
neslaganja u zemlji$nim knjigama, jer je imao odraz samo na nekretnine u
drustvenom vlasnistvu.

Toliko o neslaganju podataka upisanih u listu B-vlastovnici.

Medutim od bitnijeg znacaja su ona neslaganja koja proizlaze iz nejedna-
kosti podataka upisanih u listu A i stanja u naravi. Znataj tih neslaganja
potvrduje danadnja praksa kroz suradnju sa zemljiSnom knjigom.

U onim katastarskim op¢inama u kojima od osnutka zemljigne knjige nije
bilo vedih geodetsko tehnickih i agrarno pravnih radnji na nekretninama,
tamo ta neslaganja upisanih podataka u listu A nisu znacajna.

Ali kada se ukaZe na neslaganja u onim katastarskim op¢inama u kojima
je izvrSena obnova izmjere, situacija dobiva sasvim drugu tezinu j znacaj,
tako da se za pojedine slu¢ajeve mozemo bez karikiranja ustvrditi apsurdnost
postojecih upisa u listu A zemlji$ne knjige u odnosu na odgovarajuce stanje
na terenu.

Podaci na osnovu kojih su ostvarivani upisi u posjedovnici zemljisne knji-
ge izradeni su (izmjereni i obradeni) na podru¢ju SR Hrvatske uglavnom
u vremenu od 1820—1900 gedine.

Nije potrebno posebno objainjavati razloge i potrebe koji su uvjetovali
poduzimanje geodetsko tehnickih radova na obnovi izmjere gradova i naselja
gradskog karaktera.

Prvenstveno je bila potreba da se geodetske podloge — katastarski i dru-
gi planovi — kao osnova za razne tehni¢ko-izvedbene potrebe, pa medu osta-
lim i za osnivanje zemlji$nih knjiga, izrade na nadin da bi vjerno prikazivao
stvarno stanje na nekretninama, odnosno zemljistu. To danas uvjetuje i naj-
aktuelnija tehni¢ka akcija drustva — uredenje prostora i osiguranje njegovog
pravilnog razvitka.

10



Prethodno spomenute stare geodetske podloge — katastarski planovi na
osnovu &ijih podataka su izradeni podaci listova A-posjedovnice z. k. uloZaka
stvarani su kroz ¢itave generacije, u vrijeme kada je nacin Zivota dozvolja-
vao da se je takav tempo rada mogao prihvatiti.

Nakon prvog, a posebno nakon drugog svjetskog rata dolazi do nagle ur-
banizacije postojecih gradskih aglomeracija, osjetljivog i naglog porasta bro-
ja stanovnika u gradovima i odgovarajuce tome i razvitak prateée industri-
jalizacije zbog stvaranja uvjeta Zivota povecanog broja stanovnika, pratece
izgradnje objekata drustvenog standarda kao i dru$tvene i privatne stambene
izgradnje.

To je sazet opis situacije koja je uvjetovala da je zajednica bila primora-
na radi rje$avanja navedenih problema stvoriti i izraditi nove tehnitke osno-
ve — katastarske planove i druge geodetske proizvode. U takvoj situaciji
taj posao nije prepustan »generacijamac, vec je forsiran i intenziviran, kako
bi se ta eksplozivna situacija, nakon rata stihijska a kasnije planski usmje-
ravana, pravilno razvijala.

Pri postoje¢em nacinu uredenja drustvenih odnosa u SFRJ, u pogledu
prava zajednice i pojedinaca na koristenja, posjedovanje i vlasni$tvo nad ne-
kretninama, radi pravilnog usmjeravanja nastojanja i promjena u tim odnosi-
ma, bilo je potrebno uz usavremenjene i stvarnosti prilagodene geodetske
podloge — katastarske planove redovito — pristupiti i sredivanju pravnih od-
nosa u pogledu upisanih objekta i subjekta u zemlji$nim knjigama.

Dovedeni smo u situaciju da unazad 10—15 godina radimo uz tesko ob-
razlozive okolnosti, da dvije sluzbe drustveno korisne i potrebne — Katastar
zemljiSta i zemljina knjiga — (bez obzira na povremeno isticanje 1 ukazi-
vanja o nepotrebnosti postojanja jedne od njih), djeluju i rade svaka na os-
novu za svoju oblast postojecih zakona i pratecih propisa, stvaraju pri tome
¢esto zbog medusobne neuskladenosti i drustvenu Stetu.

Geodetsko tehnicka sluzba putem obnove izmjere zahvaca sve vece i vece
povrine, proizvodi sve vise i vise novih katastarskih planova i podloga, dovr-
gava ubrzanim tempom obnovu izmjere gradova i naselja gradskog karaktera
i daje rezultate svog rada zajednici na koristenje. U odnosu na potrebu mje-
njanja upisanih podataka u listu A i prilagodavanja njihovog sadrzaja stvar-
nim podacima prema obnovljenoj izmijeri, zemljiSna knjiga u glavnom reca-
gira kao pasivan promatra¢ zbivanja te i dalje nesmetano odrZava u svojoj
evidenciji a posebno u listu A podatke, koji su kao izvorni izradeni po geo-
detskim sluzbama unazad 50—150 godina.

Ne moZe a da se ne spomene da je operativna i osjetljivo modernizirana
geodetska sluzba, posebno nakon $to je Cvrsto locirana iz nekada$njih ko-
tarskih uprava u sada$nju bazu drustvenog #ivota u opdinu, uporno trazila i
trazi da se pristupi obnovi podataka upisanih u listu A, a koje je po propisi-
ma obavezna, pribavljanjem i izradom tehniCke dokumentacije, odrzavati
azurnom,

Kako se to neuskladeno stanje podataka zemlji$ne knjige odrazava u prak-
titnom zivotu na prava gradana i zajednice, koja ulaze velika novéana sred-
stva u poslovima vezanim uz nekretnine a posebno u provedbi urbanisti¢kih
planova i drugih prostornih rjeSenja?
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Odlukom Sabora SRH iz 1958. god. (NN br. 30/68 i 52/68) odredena su
mjesta koja se smatraju gradovima i naseljima gradskog karaktera, a zako-
nom o urbanistickom i regionalnom planiranju obavezane su opéinske i grad-
ske skupdtine da za tih 209 gradova i naselja gradskog karaktera izrade i
donesu urbanisti¢ka rjesenja.

Zbog odredaba tog Zakona koje su za zajednicu od posebnog znacaja,
blio je potrebno pristupiti izradi novih suvremenih geodetskih podloga — ka-
tastarskih planova. Kako su podaci nove izmjere podloga za izradu novog
katastra zemlji$ta i obnove zemljisne knjige, a tehnicki i pravni poslovi pri
urbanizaciji sustinski povezani na njih, to se samo po sebi namece zakljucak
0 potrebi uskladenog djelovanja cjelokupne evidencije o nekretninama, kako
tehniCko katastarske tako i uz pravne odnose vezane zemljiSne knjige.

A bududi to nije slucaj, dolazimo do slijedecih situacija: Pojedine opcin-
ske geodetske sluzbe — prakticki nazivane katastri zemljiSta — imadu i po
nekoliko uposlenih radnika ¢&iji se rad sastoji samo u deSifriranju podataka
zemljiSno knjiznih rjeSenja, da bi mogli na osnovu takovih konstatacija utvr-
diti 0 kojim se nekretninama radi, bududi su ta rjeSenja izradena na osnovu
podataka stare izmjere koja za tehnicke ekonomske osnove katastra zemljis-
ta nije viSe u upotrebi.

Radi vrSenja naprijed navedenih komstatacija potrebno je u vedini slu-
Cajeva ponovno pozivati gradane — stranke u opcinske sluzbe da dadu po-
trebna objasnjenja, kako bi se njihovi pravni poslovi mogli evidentirati u
katastru zemljiSta, a njima na osnovu takvog upisa osigurati zakonom pro-
pisana prava i obaveze prema zajednici.

Ocjenjuje se da takovih stranaka imade povremeno u opdinskim geodet-
skim sluzbama i do 30 posto, a da se pri tome nitko ne zapita o izgubljenim
radnim danima tih ljudi koji obilaze nadleine ustanove, a uz to imadu i
materijalnih troSkova.

Dolazec¢i u zemljisno knjizni ured radi dobivanja informacija ili trazenja
dokumenata, u mnogo slu¢ajeva stranka nije prihvacena jer je nemoguce na
osnovu z. k. upisa pronaéi odgovarajucu nekretninu za koju se trazi izvod,
pa se stranka upucuje u katastar zemljista da bi nakon tamo pribavljene
informacije o objektu ponovno dofla u zemljiSnu knjigu trazedi uslugu. Moze
se zamisliti poteSkoca stranaka kada te dvije sluzbe nisu u istom mjestu.

U pojedinim katastarskim opéinama gdje je izmedu dva rata izvr$ena
komasacija zemljiSta bez provedenog zemlji$no knjiZznog ispravnog postupka
kao i neprovedenih tehnickih rieSenja o komasaciji posjeda u zemljisnoj
knjizi, a posebno u slu¢ajevima kada je takova katastarska opéina nakon rata
ponovno komasirana (rekomasacija), zemlji$na knjiga jo$ uvijek izdaje rje-
Senja o promjenjenim vlasni¢kim odnosima na nekretninama prema stanju,
kakovo je bilo prije prve komasacije.

Postavljaju se kod toga dva pitanja:

Sa kakvom se poteskoom u takvim slucajevima vrsi identifikacija odre-
dene nekretnine i kakvog smisla imade takovo zemljisno knjizno rjelenje u
odnosu na polozaj, povrsinu oblik i oznaku nekretnine koja je bila predmet
pravnog posla.
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To bi bio pojednostavljen prikaz stanja u dijelu koji se odnosi na poslova-
nje sa gradanima, ali koji se kao znacajan u pogledu neslaganja dviju zva-
ni¢nih evidencija o nekretninama { koje bi u pogledu objekta trebale imati
identi¢ne podatke) mora imati u vidu. Jer i jedna i druga evidencija prak-
ticki su servisi gradana koji ih raznim posrednim i neposrednim davanjima
financiraju.

Druga strana tog istog problema tj. neuskladenog odnosa u evidenciji
zemljisne knjige sa podacima nove izmjere uocljiva je i za zajednicu finan-
cijski osjetljiva i neopravdana, pri izradi tehnicke dokumentacije za pravna
rjeSavanja u radovima na provedbi regulacije i uredenja naselja (deposedi-
ranje bivsih vlasnika, isplate naknada, davanje gradevinskih zemlji$ta na ko-
ristenje radi stambene i druge izgradnje) ekspropriacionih zahvata vedih
omjera za koje je potrebno izradivati posebne elaborate.

Usprkos postojanja nove izmjere gradova i novih katastarskih planova
sa to¢nim povr§inama c¢estica, sva se ta dokumentacija za potrebe rjeSavanja
pravnih odnosa na nekretninama i evidencije u zemlji$noj knjizi izraduje na
planovima stare izmjere (koji su Cesto fizicki dotrajali u tolikoj mjeri da
nisu uopce prihvatljivi za poslovicno geodetsko precizne radove), a rezultati
takove dokumentacije su u oc¢itoj suprotnosti sa pravilnickim propisima geo-
detske sluzbe.

Ocito da je nesmisao da se pravna rjeSenja izvode na temelju podataka
za koje nadlezna geodetska sluzba ne moze jamciti toc¢nost, a to¢ni tehnicki
podaci koji su uz velika sredstva zajednice pripremani i izradivani leze u
ovom slucaju izvan primjene neiskoristeni.

Interesantno je kod toga napomenuti da i nadlezne opcinske imovinsko
pravne sluzbe rjeSavaju na osnovu tako losih i nesigurnih podataka stare
izmjere, jer su kruto vezani na zemljisnu knjigu i njene podatke. To Cine
uprkos cCinjenice da su opcine odvajale velika sredstva da bi se obnovom
izmjere izradili novi planovi za podrucja na kojima opcina djeluje u cilju
provedbe urbanisti¢kih rjesenja.

Nije do danas nitko dao obrazloZenu racunicu koliko drustvo placa takovo
dupliciranje tih skupih poslova. Koliko stru¢njaka inZenjera i tehnicara muku
muce oko izradbe za zemljiSnu knjigu takove nesuvremene tehnicke doku-
mentacije, koja u svom grafickom dijelu biva Cesto i karikirana jer ju je
nemoguce drugacije prikazati, a podaci o fiktivnim zemljiSno knjiZnim povr-
Sinama postaju oc€ito dubiozni.

Koliko se tim stru¢njacima oduzima radnog vremena kojeg bi mogli
iskoristiti na poslovima obnavljanja i unapredenja tehnickog bogatstva ko-
jeg je nova izmjera pruzila drustvu.

I $to dalje to se situacija sve viSe pogorsava, iz razloga $to se povecavaju
i povr$ine novo izmjerenih podrucja. Radi obligatnosti pravnih rjeSavanja
prema podacima zemlji$ne knjige (koja Cesto nema evidenciju ni o ranije
promjenjenim stanjima, a na njih se ¢esto nadovezuju nova stanja iako ni
prethodna nisu rijeSena), stvara se tesko stanje kako za gradane tako i za
opc¢inske geodetske sluzbe, a sigurno da ni evidenciji zemljiSne knjige nije
lagan rad uz takove uvjete.
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Opisno to izgleda u navedenom primjeru, da su za kat. &est. broj: 3746 i
druge podatke upisanih u vlastovnici z. k. uloska k. o. Zagreb upisani dijelo-
vi 199 uknjizenih suvlasnika na povrsini od 2030 ¢hv. Sa druge strane moZe-
mo ocijeniti da prema podacima nove izmjere postoji na tim ¢esticama veliki
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broj posjednika sa formiranim katastarskim Cesticama sa isto toliko izgrade-
nih objekata. A prema racunu vjerovatnosti to se onda posebno u gradovima)

priblizno jednako odnosi na cijelu katastarsku opéinu odnosno dalje na pod-
rucje cijelog grada.
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Takova situacija postoji podjednako na zemljiStima gdje je od ranije nas-
lijedena »bespravna« izgradnja, kao i na podruc¢jima koja su danas urbanis-
ticki uredena i rijeSena, potpuno izgradena a pravno ostala potpuno nesre-
dena.

Pri izradi tehni¢ke dokumentacije — polozajnih nacrta i prijavnih listova
— kojima se prijavlijuju promjene na nekretninama radi upisa podataka u
list A, pojavljuje se ne rijetko i slijedeci slucajevi:

Opéinska geodetska sluzba grada Cakovca pri izradi parcelacionih planova
radi upisa parcelacije u zemljiSnu knjigu mora koristiti oznake parcela iz
zemljidne knjige a prema staroj izmjeri kao n. pr. 228/12/0/1/4692 za parcelu
koja po novoj izmjeri novi broj 2525, nadalje isto kao primjer za z. k. Ces-
ticu broj 1135/1/1/1/1/422 ili broj z. k. Cestica 462/a2/a/2/10/a21/1 ili kao 2281/
2/2/1252/1/1. 1 kada se naglasi da se prilikom vrSenja parcelacije u gradu u
svrhu provedbe urbanisti¢kih rjesavanja, stvaranjem novih katastarskih (gra-
devinskih) parcela, tako obiljezena zemljiSno knjiZna Cestica mora i dalje
cijepati na nekoliko novih radi donosenja rjeSenja o desposediranju, moze se
samo priblizno dobiti slika o poteSko¢ama geodetskog rada na izradi takovih
elaborata. A opéinske imovinsko pravne sluzbe, usprkos ¢injenici da opé€in-
ska uprava nadlezna za geodetske poslove posjeduje suvremene planove nove
izmjere, koristi pri rjeSavanju naprijed opisane stare podatke, kako bi dsti
mogli biti knjizeni u zemljiSnoj knjizi.

Usput da se napomenu jo§ neki »biseri« iz te evidencije koje treba teh-
ni¢ka sluzba obradivati kao na pr. iz upravnog rjeSenja Komisije 'za nacio-
nalizaciju jedne opéinske uprave, a u svrhu reguliranja pravnih odnosa na
estici broj 2321 u k. o. Gata:

1, 426, 94322, 086, 112 dijela viSe 13 od 187/1792 dijela vise 13 od 112.
1792 dijela vise 1/3 od 1/4 od 1121792 dijela viSe 1/3 od 65/14. 392 dijela viSe
1/3 od 12 od 75/1792 dijela viSe 611. 547122, 086. 112 dijela vise 1/3 od 299/1792
dijela vise 13 od 1/4 od 112/1792 dijela viSe 13 od 65/14. 392 dijela vise 1/3
od 172 75/1792 dijela Cestice broj 2321 i druge upisane u z. k. ul. broj 370
k. 0. Gata za korist P. A. iz Gate.

Ovakvim »specijalnostima« vrve mnoga rjeSenja koja izraduju nadleine
zemljidno knjizne sluzbe i evidencije o nekretninama, a stranke primaju ista
»znanja i ravnanja« radi.

Ovo sve su Cinjenice, koje nas radi svoje Siroke zastupljenosti 1 sloZenosti
primoravaju taj problem ponovno isticati i stavljati u prvi plan i zadatak
geodetske sluzbe, radi iznalaZzenja rjeSenja na tom podrudju.

Geodetska sluzba iz navedenih razloga tangirana nesuvremenos$cu podata-
ka zemlji$ne knjige, jer svojim radom mora sudjelovati na odrzavanju dijela
podataka upisanih u zemljisnoj knjizi, pns':ljena je ukazivati zajednici i tra-
Ziti njezinu intervenciju.

U daljnjem tekstu bit ¢e obrazloZeno S$to je do sada na tom podrucju
poduzimano, jer tema i problem nije nov i nepoznat. Kakve su akcije i rjeSe-
nja predlagana a kakova su moguca i §to je do sada postignuto,

-
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Potrebno je predo€iti Sto je do danas poduzimano i tko je §to poduzeo
da bi se u pogledu evidencije nekretnina krenulo putem koji bi obedavao na-
predak na tom podrudju.

Akcije radi postizavanja suvremenosti u vodenju i radu evidencija o nekre-
tninama polazile su do sada uglavnom od geodetske sluzbe u ¢ijem se sastavu
nalazi evidencija nekretnina u katastru zemlji§ta. Iz prethodnog izlaganja
moguce je uociti da je geodetska sluzba vise pogodena nesredenim odnosima
u postojecim evidencijama nego Sto je to slucaj kod zemlji$ne knjige. Kao
posebno teski teret pada geodetskoj sluzbi dupliciran rad pri izradi geodet-
skih claborata za potrebe odrzavanja zastarjelih podataka zemlji$ne knjige
u onim katastarskim opéinama gdje je obnovljena izmjera. Ta se pote§koca
ocituje kako radi povecanog utro§ka vremena a time i sredstava, kao i skoro
u pravilu losa kvaliteta izradenih elaborata o diobi nekretnina izradenih na
zastupljenim geodetskim podlogama, Cije podatke koristi zemlji$na knjiga.

Kroz minulih 50 godina, a posebno intenzivno u posljednjih 20 godina-
vode se diskusije oko stvaranja uvjeta za uvodenje jedinstvene evidencije o
nekretninama, pa je tako vec¢ 1926. godine uéinjen prvi pokusaj da se u k. o.
Ralja (kodBeograda) oformi objedinjena evidencija podataka katastra zem-
ljista i zemljiSne knjige. Navedeni dobronamjeran pokusaj nije uspje$no za-
vrsio. Razlog zasto je to tako moci ¢emo izvuéi iz podataka koji ¢e biti kasnije
navedeni. U tekstu ovog poglavlja bit ¢e izneseni, bez komentara, pokusaji
da se postigne napredak u pogledu stvaranja suvremene evidencije o nekretni-
nama a takoder i pokusaji da se sada$nje stanje nesklada medu postojec¢im
evidencijama o nekretninama odrstrani ili barem ublaZi.

(Nastavit cée se)



