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PREDMET: Izmjene Zakona o prostornom uredenju i Zakona o gradnji
- prijedlog — dostavlja se

Postovani/a,

sukladno zakljuécima sa naSeg zadnjeg sastanka odrzanog 7. veljae 2019. godine u
prostorijama MGIPU te informacijama koje smo tada dobili od Vasih predstavnika, izradili smo
detaljniji prijedlog i hodogram aktivnosti, posebno se bazirajuéi na geodetske aktivnosti u postupku
izdavanja gradevinskih dozvola sa ili bez lokacijske dozvole.

Pri svemu ovome imamo na umu da je Ministarstvo predlagatelj zakona, a HKOIG se nudi
kao struna pomo¢ u tom procesu za koji imamo zajednicki cilj — pojednostavljenje procesa gradnje,
kao 1 manje trofkove za investitore. Nadamo se i daljnjim razgovorima s Vama u kojima ¢éemo
pomodi u definiranju buduéih procesa.

S obzirom da je Drzavna geodetska uprava predlagatelj zakona i donositelj ostalih propisa iz
podruéja geodetske djelatnosti, HKOIG moZe samo predloZiti naSe rjeSenje DrZavnoj geodetskoj
upravi.

U potpuno opisane tri varijante iznijeli smo postoje¢u proceduru te naSe videnje rjeSenja za
unaprjedenje i poboljSanje procesa gradnje — ishodenje potrebnih dozvola 1 dokumentacije za
gradnju.
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POSTUPAK ISTIODENJA GRADEVINSKE DOZVOLE SA PRETIHODNOM
LOKACIJSKOM DOZVOLOM ZA GRADEVINE ZA KOJE JE POTREBNO OSIGURATI
JEDNOZNACNO KORISTENJE PROSTORA i SL.




(s naglasom samo na potrebne struéne geodetske poslove u postupku)
NARUCIVANJE POSIA

OBAVIJEST O POSEBNIM UVJETIMA

IDEJNO RJIESENJE — PROJEKTNI ZADATAK I UTVRPIVANJE POSEBNIH UVJETA

(PROPISANI ROK 15 DANA ZA IZDAVANJE ILI ODBIJANJE)

IZRADA IDEJNOG PROJEKTA

U pocetku izrade idejnog projekta projektantu je potreban geodetski situacijski nacrt stvarnog
stanja podrudja zahvata u prostoru, u kojoj je ovladteni inZenjer geodezije ispravno definirao granice
(mede Cestice ili Cestica) koje su predmet zahvata u prostoru. Ovo se trenutno radi prema propisanoj
proceduri koju propisuje DrZzavna geodetska uprava, pri ¢emu pisano pozivamo i vlasnike susjednih
Cestica.

Jedan od postojecih problema jest, $to kad na terenu postoji osoba koja uistinu koristi neku
nekretninu, a u gruntovnici upisani pokojnici i sl. Postavlja se pitanje kako utvrditi postojanje takve
osobe, ali i pitanje zaSto takva osoba nije nedto poduzela da se umjesto krivog upisa provede ispravni
upis u zemlji$noj knjizi. Zemljidna knjiga ne moZe nekim automatizmom promijeniti upise, veé
osobe od interesa trebaju pokretati zakonom propisane procedure.

Trenutni propisi omoguéuju pozivanje takvih osoba u postupak, ali je u praksi izuzetno tesko
utvrditi postojanje takvih osoba. Cinjenica je da ovaj postupak nosi sa sobom nekoliko manjkavosti
(Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima posjeduje nacéelo povjerenja u zemlji$ne knjige), te da
postoje moguénosti rufenja ovog postupka na sudovima. Mi kao HKOIG moZemo sudjelovati sa
prijedlozima, ali DrZavna geodetska uprava je ona koja propisuje proceduru.

Sa novim Zakonom o drZavnoj izmjeri i katastru nekretnina nas se uvjerava da ti problemi
postaju stvar proslosti, ali kako primjena jo3 nije zapravo niti krenula, tu je tek potrebno vidjeti $to ée
pokazati praksa. I nadalje nam se Cini, da naZalost neke manjkavosti nisu adekvatno rijeSene
(postupak evidentiranja stvarnog stanja bez prisustva pravih vlasnika susjednih Cestica).

I vz postivanje propisane procedure pozivanja - pitanje je uskladenosti ove procedure i
zadtite, sa drugim zakonskim propisima RH (moguénosti zloporabe od strane investitora uz svjesnu
ili nesvjesnu pomoé ovlatenog inZenjera geodezije, te moguénosti tuzbi takvim situacijama, ¥to po
sudskim okon¢anjima moZe dovesti do problema sa izdavanjem gradevinske ili uporabne dozvole).
Nakon 3to je ova procedura zavrena, projektantu moZemo dostaviti vrlo pouzdane podatke za
nastavak projektiranja.

Ono §to se sljedece dogada, jest problem gdje ne postoji samo jedan uzro&nik, nego ovisno od
predmeta do predmeta, postoje sve moguée kombinacije uzroka, a $to za rezultat ima da geodetski
projekt "zapne u katastru" (Cesto koristen izraz i izgovor).

U djelu situacija, uistinu je problem u sporosti katastra, §to je u domeni rjeSavanja DGU.

Pitanje je moZe i se Zakonom propisati neka od odredbi koja ¢e sankcionirati nepotvrdivanje uredno
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dostavljenog geodetskog projekta, ne upozoravanje zaklju¢kom u propisanom roku ili ne postupanje
po tehni¢kim propisima i vraéanje predmeta na izmjene neutemeljene u propisima. Ova se procedura
nekako mora ubrzati, ako projektantski tim ima odgovornost prema investitoru, a moZe snositi i
ugovornu odgovornost, zbog neizvrienja poslova u roku. Potrebno je propisati odredbe za ne
postupanje katastra, a da su u praksi vistinu primjenjive.

Sljedeéa situacija sa drugim uzro&nikom je kad ovlasteni inZenjer geodezije ne izvriava svoje
ugovorne obveze kako treba, pa posljedi¢no predmet ne dode u katastar na vrijeme, a onda izgovor
pronalazi u tome da je postupanje katastra sporo.

Treca situacija je ona u kojoj projektant izradi idejni projekt u mjesec, dva, tri ili $est i tek
onda shvati da mu nedostaju podaci od OIG, pa krece pritisak na OIG da se sve brzo izradi, pritisak
na katastar za brzo potvrdivanje i tako dalje, a nepotrebno.

Cetvrta situacija je u kojoj su projektant i OIG sve korektno odradili, geodetski projekt je
predan katastru u razumnom roku, ali investitor nedto odluduje promijeniti, 3to iziskuje ponovnu
proceduru koju investitor ne razumije ili odbija razumjeti, pa krecu pritisci prema svim institucijama
zaSto se njega zaustavlja u investiciji.

Nekada investitori ulaze u investiciju sa nerije$enim imovinsko pravnim odnosima, ne Zele to
pribvatiti, pa kad shvate da imovinsko pravne odnose nije tako jednostavno rijesiti kroz katastar i
zemlji$nu knjigu, onda opet optuZuju katastar za sve svoje propuste i kadnjenja, umjesto da su uvazili
stru¢ne savjete na vrijeme. NaZalost, postupanja investitora i voditelja projekata ovdje Cesto ukazuju
na veliko nerazumjevanje ove procedure, koju je u nekim situacijama treba zapodeti i prije bilo
kakvog postupka projektiranja. To se ignorira, a kasnije nastaju problemi u gruntovnici, koje nije
moguce ubrzati promjenom bilo kakvih prpoisa od strane MGIPU-a ili DGU jer je to u domeni
pravosuda.

Sve ove situacije su podjednako ugestale, pa je nazalost katastar dezurni krivac i kad jest, ali i kada
nije kriv.

Shva¢amo Zelje Ministarstva koje od ovladtenih inZenjera geodezije trazi GML zapis sa
linijama meda predmetne/predmetnih &estica, linije nove parcelacije i linije novog ili novih objekata,
sa sigurno$¢u da su linije meda u GML-u istovjetne linijama sluZbene evidencije DGU - kopija
plana, posjedovni list i gruntovna evidencija - zk izvadak. HKOIG ve¢ dulje vremena ukazuje da je
prvo potrebno evidentiranje stvarnog stanja, odnosno uskladenje i ispravci katastarske sluZbene
evidencije u fazi PRIJE dobivanja lokacijske dozvole.

Zakonom propisana procedura zapravo je vrlo jasna i ne zvudi komplicirano. OIG izraduju
geodetski projekt i predaju ga katastru na potvrdivanje. Odmah po potvrdivanju se mozZe pokrenuti
procedura provodenja za koju najvecu prepreku mogu predstavljati, kao i u sluéaju potvrdivanja, vrlo
kruti i nefleksibilni informati¢ki sustavi DrZzavne geodetske uprave, u kojima se obavljaju sve te
radnje. Bitno je za znati da nakon obavljene procedure ovlastenog inZenjera geodezije (sa susjedima,
na propisan nacin), ovdje ne moZe doéi do problema rusenja provedbe ovakvih predmeta na drugom
stupnju, osim u slu¢aju Zalbe samog vlasnika predmetne nekretnine, najéesce i investitora. Nositelji
prava na susjednim katastarskim esticama svoja prava nakon toga mogu potraZivati iskljudivo
sudskim putem.

Stvar na koju ovdje moramo ukazati, a odnosi se na jedan potencijalni problem u postupcima
pred DrZzavnom geodetskom upravom. Programska rje$enja DGU u ovom trenutku ne nude
kvalitetno rjeSavanje situacija u kojima Zelimo evidentirati stvarno stanje samo dijelova katastarskih
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estica koji su interesantni za odredeni zahvat u prostoru. To konkretno znadi da ukoliko se radi u
izgradnji naprimjer nove prometnice, ili proirenju postojece, te je potrebno formirati gradevinsku
Cesticu od DIJELOVA niza susjednih &estica, problem ¢e nastati kod prve faze — evidentiranje
stvarnog stanja tih DIJELOVA, §to sustavi DGU tesko prihvacaju.

Ovo spominjemo kao bitnu napomenu jer investitorima koji kre¢u u postupkak gradnje neke
prometnice svakako nije u interesu, niti bi im trebalo biti od interesa, da su prisiljeni provesti
evidentiranje stvarnog stanja svih (cijelih) &estica &iji djelovi ulaze u podrugje zahvata, Sto je
potencijalno veliki trogak. Investitore (HC, ZUC-evi, JLS) zanima stvarno stanje podrudja zahvata, tj.
podrudja predvidene nove gradevinske estice, odnosno djelova postojecih ¢estica.

Drzavna geodetska uprava propisuje moguénost djelomi¢nog evidentiranja stvarnog stanja u
samo jednom slucaju — u sluéaju evidentiranja mede odredenim sudskim putem, i upravo tu vidimo
moguénost da se analogija postupanja primjeni i u ovim primjerima jer s tehnicke strane postupak je
identican.

Alternativa navedenom bila bi evidentiranje stvarnog stanja cijelih Sestica ¢iji djelovi trebaju
uci u novu gradevinsku esticu. To veéi investitori nee moéi prihvatiti niti financirati.

Postoji i opcija da se evidencija stvarnog stanja spoji u jedno sa fazom formiranja
gradevinske Cestice, kako je 1 u trenutnoj varijanti, medutim ta je varijanta onda neprihvatljiva
Ministarstvu, jer ne ispunjava jedan od uvjeta koje ste nam zadali kao obavezne, a to je da je stvarno
stanje provedeno na sluzbenoj kopiji katastarskog plana prije izdavanja lokacijske dozvole.

Sljedeéa stvar koja mora biti omoguéena propisima, jest da se DIO geodetskog projekta mora
na jednostavan naéin (u istom predmetu). Ovo je jedan od velikih problema, pogotovo kod
zahtjevnih zahvata u prostoru. NaZalost procedura propisana od Drzavne geodetske uprave je ovdje
isto vrlo kruta.

U konaénici, vratamo se i na uvjet Ministarstva, da sastavni dio GML-a bude prijedlog nove
parcelacije 5to ne bi trebalo predstavljati problem, pogotovo ako se omoguce naknadne izmjene i
dopune geodetskog djela projekta. HKOIG je u svojim dostavljenim zakljulcima navela dvije
moguée varijante.

Varijanta 1

Svi elementi potrebni za buduéu provedbu parcelacije kreiraju se odmah u geodetskom projektu kao
$to je 1 do sada bio slu¢aj, ako se radilo o gradevinama za koje je potrebno definirati jednozna¢no
koristenje prostora, sa izuzetkom linijskih gradevina poput prometnica.

Prednosti ovakvog postupka su slijedeéi:

U JEDNOM proizvodu ovlasteni inZenjer izraduje sve potrebno za uskladenje stvarnog
stanja, katastra i zemljidne knjige, izraduje prijedlog parcelacije, ali i sve potrebno za provedbu
parcelacije (osim dokumenata koje investitor mora sam pribaviti, a koji su potrebni za rjeSavanje
imovinsko pravnih odnosa - ugovore u kupoprodaji, darovanju, izvlastenju i sli¢no) te u konaénici i
smjestaj buduce gradevine na katastarskoj Cestici (ali bez elemenata za automatski upis izgradene
gradevine po dobivenoj uporabnoj dozvoli - ovo se pokazalo kao neodrZivo rjeSenje zbog predugog
blokiranja i optereéivanja katastarskog operata takvim prijavnim listovima i izrada GML zapisa koji
je Ministarstvu potreban).
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U katastar se ne Salje DVA PUTA, dva dokumenta na potvrdivanje i dva puta na provedbu,
prvo uskladenje prije lokacijske dozvole, pa parcelacija nakon lokacijske dozvole, nego se na
potvrdivanje sve moZe poslati samo JEDNOM, a potom provedba prvog djela moZe odmah zapoceti
prije nego se dobiva lokacijska dozvola.

Provedbu parcelacije treba zapoceti po SLUZBENQJ DUZNOSTI na naéin da upravno tijelo
koje izdaje lokacijsku dozvolu, po pravomoénosti iste, odmah obavijesti katastar o tome, a ne da se
to prepusta osobno investitoru, pri demu u velikom broju slu¢ajeva dolazi do zaboravljanja,
propustanja i gubljenja dragocjenog vremena. [zdavanje lokacijske dozvole je upravni postupak, kao
i provodenje geodetskog elaborata ili projekta, pa smatramo bi se neke parcelacije mogle provoditi u
katastru i gruntovnici i bez prava na Zalbu nakon pravomoéne lokacijske dozvole (samo u
slu¢ajevima kad ne trebaju dodatne isprave za uknjuzbu — rjeeni imovinsko pravni odnosi).

Varijanta 2

Druga varijanta koja je navedena kao opcija, jest da se u sklopu geodetskog projekta ne
izraduju prijavni listovi za parcelaciju, ve¢ samo GML zapis sa prijedlogom parcelacije, pa da se
onda po izvrdnosti lokacijske dozvole krene u izradu posebnog parcelacijskog elaborata. Postoje
pobornici i ove varijante, i ona je potpuno izvediva. Potrebno imati na umu onda nekoliko vrlo
vaZnih ¢injenica.

Ova varjjanta je SPORIJE procedure, nego prva koju smo pojasnili, prije svega jer se
parcelacijski elaborat izraduje tek po dobivenoj lokacijskoj dozvoli, umjesto da se veé provodi.

Druga vaZna &injenica je da je ova varijanta SKUPLJA za investitora iz niza razloga. Cak da
parcelacijski elaborat izraduje isti izvoditelj, on mora PONOVITI neke procedure &ije ¢e ponavljanje
biti nemogude izbjeci, a koje su veé radene - ponovno izlaZzenje na teren, ponovno sazivanje stranaka,
ponovno izradivanje grafickih dijelova koji su ve¢ jednom izradeni itd.

U izboru izmedu navedenih, prikloniti éemo se prvoj, po nama kvalitetnijoj varijanti.

ZAHTIEV ZA [ZDAVANJE LOKACISKE DOZVOLE

Moze se podnijeti sa ili bez uvjeta. Ako uvjeti nisu izdani u roku, idejni projekt se moZe
predati, ali nadlezni ured za graditeljstvo ponovno traZi dostavu uvjeta i onda se idejni projekt
popravlja — ovo je poprili¢no neprimjenjivo i stavljen je velik pritisak na projektante koji ovise o
urednom izdavanju uvjeta.

FORMIRANJE GRADEVINSKE CESTICE PO PRAVOMOCNOJ LOKACIISKOJ DOZVOLI

U prvoj varijanti, ovdje je procedura brZa te se odmah moZe pristupiti formiranju gradevinske
¢estice. Odmah po dobivenoj lokacijskoj dozvoli. Jedino o &emu treba povesti raduna jest da ako se
radi o formiranju gradevinske &estice od postojecih Cestica razliditih vlasnika, INVESTITOR u tom
slu¢aju mora sastaviti kupoprodajne, darovne ili ovrine isprave o prijenosu vlasnistva. Formiranje

5



estice se prethodno prvo provodi u zemljidnoj knjizi, a tek onda u katastru, pa dostava lokacijske
dozvole po sluzbenoj duZnosti ne bi sama od sebe rijesila sav problem formiranja Cestice.

U drugom, jednostavnijem sludaju, gdje su sve estice ve¢ od istog vlasnika, njihovo
parceliranje i formiranje gradevinske Cestice se moZe provesti tako da se katastru po sluZbenoj
duZnosti dostavi pravomoéna lokacijska dozvola, jer za takvo formiranje nisu potrebne daljnje
isprave o prijenosu vlasnistva.

Samo podsje¢amo, da bi druga varijanta glasila tako da se tek sada krefe sa izradom
parcelacijskog elaborata, koji se prvo potvrduje u katastru, i tek nakon toga se podnosi zahtjev za
provedbu po lokacijskoj dozvoli.

IZRADA GLAVNOG PROJEKTA

Ovdje zelimo ukazati samo na jednu nejasnoéu koja se pojavljuje u praksi u sadadnjem radu.
Ako od idejnog do glavnog projekta nije doslo do nikakve promjene smjedtaja gradevine unutar
zahvata u prostoru, onda je GML datoteka prakticki ista, te moZemo zajedno razmisliti u kojem
obliku Vam je potrebna GML datoteka u sklopu glavnog projekta. Ako dolazi do ikakve izmjene,
onda je potrebno napraviti novu.

Vjerujemo da ovdje ne treba nikakva ponovna ovjera nadleZnog ureda za katastar, jer je
katastar ve¢ u prethodnoj fazi potvrdio uklop/preklop i sve ostalo, a na ovlasteniku neka ostane
odgovornost da koristi sluZbeni katastarski plan prilikom izrade ovog GML-a, uz pozivanje na
podatke iz geodetskog projekta koji je prethodio lokacijskoj dozvoli.

PRIKUPLJANJE POTVRDA JAVNOPRAVNIH TIJELA

ZAHTJEV ZA IZDAVANJE GRADEVINSKE DOZVOLE

PRIJAVA I POCETAK GRADNJE

Iskol&enje 1 izjava o iskol¢enju, kao i do sada.

TEHNICKI PREGLED - UPORABNA DOZVOLA 1 EVIDENTIRANJE GRADEVINE (ZGRADE)

HKOIG, DGU, Ministarstvo i vjerojatno se slazu da evidentiranje gradevine ne mozZe biti
kreirano prijavnim listovima unutar geodetskog projekta koji tek sluZi za izdavanje gradevinske
dozvole.

Neki od razloga su:
- u katastarskom operatu na jako dugo vrijeme stoje neprovedeni dokumenti koji optereéuju sustav,

- ako izvedeno stanje objekta nije savrieno idealno prema projektu, tj. unutar dozvoljenih odstupanja,
u katastar se 10 trenutno ne moZe prijaviti, ve¢ se evidentira "idealni" polozZaj objekta predviden
projektom, ¢ime katastarska evidencija dodatno pogor$ava,



- problemi koji se javljaju ako se radi o ne$to veéim odstupanjima u smjeStaju gradevine, a kad
odstupanja ne utjeu na ostale uvijete za izdavanje uporabne dozvole, te rade nepremostiv problem u
katastarskom operatu, jer se ucrtava neispravan poloZaj gradevina. Ako gradevina ispunjava sve
bitne uvjete, postojanje ve¢ kreiranog prijavnog lista i projektiranih koordinata geodetskog projekta,
tada to ne bi smjela biti nepremostiva prepreka za izdavanje uporabne dozvole, a u trenutnom
zakonskom okviru, to je upravo tako,

Nakon izgradnje, i do sada se trebalo pristupiti izmjeri izvedenog stanja, radi izrade Izjave
ovlastenog inZenjera geodezije. Predlazemo zaseban geodetski elaborat za evidentiranje gradevine
(koji u sebi moZe sadrzavati izjavu ovlastenog inZenjera geodezije), a koji ée se u katastru provoditi
nakon $to se u katastar po sluZzbenoj duZnosti dostavi uporabna dozvola.

@)
POSTUPAK ISHODENJA GRADEVINSKE DOZVOLE BEZ LOKACIJSKE DOZVOLE ZA
GRADEVINE ZA KOJE JE POTREBNO OSIGURATI JEDNOZNACNO KORISTENJE
PROSTORA i SL.

(s naglasom samo na potrebne struéne geodetske poslove u postupku)

NARUCIVANJE POSLA

OBAVIJEST O POSEBNIM UVJETIMA

IDEJNO RJESENJE — PROJEKTNI ZADATAK

UTVRDIVANJE POSEBNIH UVJETA
(PROPISANI ROK 15 DANA ZA IZDAVANJE ILI ODBIJANJE}

IZRADA GLAVNOG PROJEKTA

U pocetku izrade glavnog projekta projektantu je potreban geodetski situacijski nacrt stvarnog
stanja podru¢ja zahvata u prostoru, u kojoj je ovlasteni inZenjer geodezije ispravno definirao granice
(mede &estice ili Cestica) koje su predmet zahvata u prostoru. Ovo se trenutno radi prema propisanoj
proceduri koju propisuje DrZzavna geodetska uprava, pri éemu pisano pozivamo i vlasnike susjednih
festica.

Jedan od postojeéih problema je, kada na terenu postoji osoba koja uistinu koristi neku
nekretninu, a u gruntovnici upisani pokojnici i sl. Postavlja se pitanje kako utvrditi postojanje takve
osobe, ali i pitanje zaSto takva osoba nije nesto poduzela da se umjesto krivog upisa provede ispravni
upis u zemljidnoj knjizi. Zemljidna knjiga ne moZe nekim automatizmom promijeniti upise, veé
osobe od interesa trebaju pokretati zakonom propisane procedure.



Trenutni propisi omoguéuju pozivanje takvih osoba u postupak, ali je u praksi izuzetno teSko
utvrditi postojanje takvih osoba. Cinjenica je da ovaj postupak nosi sa sobom nekoliko manjkavosti
(Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima posjeduje nacelo povjerenja u zemljiSne knjige), te da
postoje moguénosti ruienja ovog postupka na sudovima. Mi kao HKOIG moZemo sudjelovati sa
prijedlozima, ali DrZzavna geodetska uprava je ona koja propisuje proceduru.

Sa novim Zakonom o drZavnoj izmjeri i katastru nekretnina nas se uvjerava da ti problemt
postaju stvar proslosti, ali kako primjena jos nije zapravo niti krenula, tu je tek potrebno vidjeti Sto ¢e
pokazati praksa. 1 nadalje nam se ¢ini da neke manjkavosti naZalost nisu adekvatno rijeSene
(postupak evidentiranja stvarnog stanja bez prisustva pravih vlasnika susjednih ¢estica).

I uz po3tivanje propisane procedure pozivanja - pitanje je uskladenosti ove procedure i zatite
sa drugim zakonskim propisima RH (moguénosti zloporabe od strane investitora uz svjesnu ili
nesvjesnu pomoé ovlastenog inZenjera geodezije, te moguénosti tuzbi takvim situacijama, Sto po
sudskim okon¢anjima moze dovesti do problema sa izdavanjem gradevinske ili uporabne dozvole).
Nakon $to je ova procedura zavrSena, projektantu moZemo dostaviti vrlo pouzdane podatke za
nastavak projektiranja.

Ono §to se sljedeée dogada, je problem gdje ne postoji samo jedan uzro¢nik, nego ovisno od
predmeta do predmeta postoje sve moguée kombinacije uzroka, $to za rezultat ima da geodetski
projekt "zapne u katastru” (Cesto koridten izraz i izgovor).

U djelu situacija, uistinu je problem u sporosti katastra, $to je u domeni rje$avanja DGU.
Pitanje je moZe li se Zakonom propisati neka od odredbi koja ée sankcionirati nepotvrdivanje uredno
dostavljenog geodetskog projekta, ne upozoravanje zakljuc¢kom u propisanom roku ili ne postupanje
po tehni¢kim propisima i vradanje predmeta na izmjene neutemeljene u propisima. Ova se procedura
nekako mora ubrzati, ako projektantski tim ima odgovornost prema investitoru, a moZe snositi i
ugovornu odgovornost, zbog neizvrienja poslova u roku. Potrebno je propisati odredbe za ne
postupanje katastra, a da su u praksi uistinu primjenjive.

Sljedeéa situacija sa drugim uzro&nikom je kad ovlasteni inZenjer geodezije ne izvrSava svoje
ugovorne obveze kako treba, pa posljedi¢no predmet ne dode u katastar na vrijeme, a onda izgovor
pronalazi u tome da je postupanje katastra sporo.

Treca situacija je ona u kojoj projektant izradi idejni projekt u mjesec, dva, tri ili Sest 1 tek
onda shvati da mu nedostaju podaci od OIG, pa kreée pritisak na OIG da se sve brzo izradi, pritisak
na katastar za brzo potvrdivanje i tako dalje, a nepotrebno.

Cetvrta situacija je u kojoj su projektant i OIG sve korektno odradili, geodetski projekt je
predan katastru u razumnom roku, ali investitor ne§to odlu¢uje promijeniti, $to iziskuje ponovnu
proceduru koju investitor ne razumije ili odbija razumjeti, pa kreéu pritisci prema svim institucijama
za$to se njega zaustavlja u investiciji.

Nekada investitori ulaze u investiciju sa nerije$enim imovinsko pravnim odnosima, ne Zele to
prihvatiti, pa kad shvate da imovinsko pravne odnose nije tako jednostavno rijeSiti kroz katastar i
zemljiSnu knjigu, onda opet optuZuju katastar za sve svoje propuste i kaSnjenja, umjesto da su uvazili
struéne savjete na vrijeme. NaZalost, postupanja investitora i voditelja projekata ovdje ¢esto ukazuju
na veliko nerazumjevanje ove procedure, koju je u nekim situacijama treba zapodeti i prije bilo
kakvog postupka projektiranja. To se ignorira, a kasnije nastaju problemi u gruntovnici, koje nije
moguce ubrzati promjenom bilo kakvih prpoisa od strane MGIPU-a ili DGU jer je to u domeni
pravoduda.



Sve ove situacije su podjednako ucestale, pa je naZalost katastar deZurni krivac i kad jest, ali 1 kada
nije kriv.

Shvaéamo Zelje Ministarstva koje od ovlastenih inZenjera geodezije trazi GML zapis sa
linijama meda predmetne/predmetnih &estica, linije nove parcelacije i linije novog ili novih objekata,
sa sigurnodéu da su linije meda u GML-u istovjetne linjjama sluzbene evidencije DGU - kopija
plana, posjedovni list i gruntovna evidencija - zk izvadak. HKOIG ve¢ dulje vremena ukazuje da je
prvo potrebno evidentiranje stvamnog stanja, odnosno uskladenje i ispravci katastarske sluZbene
evidencije u fazi PRIJE dobivanja lokacijske dozvole,

Zakonom propisana procedura zapravo je vrlo jasna i ne zvuéi komplicirano. OIG izraduju
geodetski projekt i predaju ga katastru na potvrdivanje. Odmah po potvrdivanju se moZe pokrenuti
procedura provodenja za koju najvecu prepreku mogu predstavljati, kao i u slu¢aju potvrdivanja, vrlo
kruti i nefleksibilni informati¢ki sustavi DrZavne geodetske uprave, u kojima se obavljaju sve te
radnje. Bitno je za znati da nakon obavljene procedure ovlaitenog inZenjera geodezije (sa susjedima,
na propisan nacin), ovdje ne moZe do¢i do problema ruenja provedbe ovakvih predmeta na drugom
stupnju, osim u slu¢aju Zalbe samog vlasnika predmetne nekretnine, najéesée i investitora. Nositelji
prava na susjednim katastarskim &esticama svoja prava nakon toga mogu potraZivati iskhjudivo
sudskim putem.

Stvar na koju ovdje moramo ukazati, a odnosi se na jedan potencijalni problem u postupcima
pred Drzavnom geodetskom upravom. Programska rjefenja DGU u ovom trenutku ne nude
kvalitetno rjeSavanje situacija u kojima Zelimo evidentirati stvarno stanje samo dijelova katastarskih
Cestica koji su interesantni za odredeni zahvat u prostoru. To konkretno zna&i da ukoliko se radi u
izgradnji naprimjer nove prometnice, ili prodirenju postojeée, te je potrebno formirati gradevinsku
¢esticu od DIJELOVA niza susjednih Cestica, problem ¢e nastati kod prve faze — evidentiranje
stvarnog stanja tih DIJELOVA 3to sustavi DGU tesko prihvaéaju.

Ovo spominjemo kao bitnu napomenu jer investitorima koji kre¢u u postupkak gradnje neke
prometnice svakako nije u interesu, niti bi im trebalo biti od interesa da su prisiljeni provesti
evidentiranje stvarnog stanja svih (cijelih) &estica &iji djelovi ulaze u podrugje zahvata $to je
potencijalno veliki trodak. Investitore (HC, ZUC-evi, JLS) zanima stvarno stanje podrugja zahvata, tj.
podrudja predvidene nove gradevinske ¢estice, odnosno djelova postojeéih &estica.

Drzavna geodetska uprava propisuje mogucnost djelomi¢nog evidentiranja stvarnog stanja u
samo jednom slu€aju — u sluéaju evidentiranja mede odredenim sudskim putem, i upravo tu vidimo
mogucénost da se analogija postupanja primjent i u ovim primjerima jer s tehni¢ke strane postupak je
identican.

Alternativa navedenom bila bi evidentiranje stvarnog stanja cijelih &estica &iji djelovi trebaju
uéi u novu gradevinsku &esticu. To veéi investitori ne¢e mo¢i prihvatiti niti financirati.

Postoji 1 opcija da se evidencija stvarnog stanja spoji u jedno sa fazom formiranja
gradevinske Cestice kako je i u trenutnoj varijanti, medutim ta je varijanta onda neprihvatljiva
Ministarstvu, jer ne ispunjava jedan od uvjeta koje ste nam zadali kao obavezne, a to je da je stvarno
stanje provedeno na sluZbenoj kopiji katastarskog plana prije izdavanja lokacijske dozvole.

Sljedeca stvar koja mora biti omogucena propisima jest da se DIO geodetskog projekta mora

ooooo

na jednostavan nafin (u istom predmetu). Ovo je jedan od velikih problema, pogotovo kod



zahtjevnih zahvata u prostoru. NaZalost procedura propisana od Drzavne geodetske uprave je ovdje
isto vrlo kruta.

U konaénici, vraéamo se i na uvjet Ministarstva, da sastavni dio GML-a bude prijedlog nove
parcelacije $to ne bi trebalo predstavljati problem, pogotovo ako se omoguée naknadne izmjene i
dopune geodetskog djela projekta. HKOIG je u svojim dostavljenim zaklju¢cima navela dvije
moguce varijante.

Varijanta 1

Svi elementi potrebni za buducu provedbu parcelacije kreiraju se odmah u geodetskom
projektu kao §to je i do sada bio sludaj ako se radilo o gradevinama za koje je potrebno definirati
jednoznaéno koristenje prostora, sa izuzetkom linijskih gradevina poput prometnica.

Prednosti ovakvog postupka su sljedeéi:

U JEDNOM proizvodu ovladteni inZenjer izraduje sve potrebno za uskladenje stvarnog
stanja, katastra i zemlji$ne knjige, izraduje prijedlog parcelacije, ali i sve potrebno za provedbu
parcelacije {osim dokumenata koje investitor mora sam pribaviti, a koji su potrebni za rjeSavanje
imovinsko pravnih odnosa - ugovore u kupoprodaji, darovanju, izvlastenju i sli¢no) te u konacnici i
smjestaj buduée gradevine na katastarskoj Sestici (ali bez elemenata za automatski upis izgradene
gradevine po dobivenoj uporabnoj dozvoli - ovo se pokazalo kao neodrzivo rjeSenje zbog predugog
blokiranja i optereé¢ivanja katastarskog operata takvim prijavnim listovima i izrada GML zapisa koji
je Ministarstvu potreban).

U katastar se ne 3alje DVA PUTA, dva dokumenta na potvrdivanje i dva puta na provedbu,
prvo uskladenje prije lokacijske dozvole, pa parcelacija nakon lokacijske dozvole, nego se na
potvrdivanje sve moZe poslati samo JEDNOM, a potom provedba prvog djela moze odmah zapodeti
prije nego se dobiva lokacijska dozvola. Provedbu parcelacije treba zapodeti po SLUZBENOJ
DUZNOSTI na na¢in da upravno tijelo koje izdaje lokacijsku dozvolu po pravomoénosti iste, odmah
obavijesti katastar 0 tome, a ne da se to prepusta osobno investitoru, pri ¢emu u velikom broju
sluajeva dolazi do zaboravljanja, propustanja i gubljenja dragocjenog vremena. Izdavanje
gradevinske dozvole je upravni postupak kao 1 provodenje geodetskog elaborata ili projekta, pa
smatramo bi se neke parcelacije mogle provoditi u katastru I gruntovnici [ bez prava na Zalbu nakon
pravomocéne gradevinske dozvole (samo u slu¢ajevima kad ne trebaju dodatne isprave za uknjuzbu —
rjeseni imovinsko pravni odnosi).

Varijnta 2

Druga varijanta koja je navedena kao opcija, jest da se u sklopu geodetskog projekta ne
izraduju prijavni listovi za parcelaciju, ve¢ samo GML zapis sa prijedlogom parcelacije, pa da se
onda po izvrinosti lokacijske dozvole krene u izradu posebnog parcelacijskog elaborata. Postoje
pobornici i ove varijante, i ona je potpuno izvediva. Potrebno imati na umu onda nekoliko vrlo
vaZnih ¢injenica.

Ova varijanta je SPORIJE procedure nego prva koju smo pojasnili, prije svega jer se
parcelacijski elaborat izraduje tek po dobivenoj lokacijskoj dozvoli, umjesto da se ve¢ provodi.

Druga vaZna &injenica je da je ova varijanta SKUPLJA za investitora iz niza razloga. Cak da
parcelacijski elaborat izraduje isti izvoditelj, on mora PONOVITI neke procedure &ije ¢e ponavljanje
biti nemoguée izbjedi, a koje su veé radene - ponovno izlazenje na teren, ponovno sazivanje stranaka,
ponovno izradivanje grafickih dijelova koji su ve¢ jednom izradeni itd.
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U izboru izmedu navedenih, prikloniti ¢emo se prvoj, po nama kvalitetnijoj varijanti.

PRIKUPLIANJE POTVRDA JAVNOPRAVNIH TIJELA

ZAHTIEV ZA4 IZDAVANJE GRADEVINSKE DOZVOLE

FORMIRANJE GRADEVINSKE CESTICE PO PRAVOMOCNOJ GRADEVINSKQJ DOZVOLI

U prvoj varijanti, ovdje je procedura brza te se odmah mozZe pristupiti formiranju gradevinske
estice, odmah po dobivenoj gradevinskoj dozvoli. Jedino o Cemu treba povesti raéuna jest da ako se
radi o formiranju gradevinske estice od postojeéih Cestica razli¢itih vlasnika. INVESTITOR u tom
slu¢aju mora sastaviti kupoprodajne, darovne ili ovréne isprave o prijenosu vlasnistva. Formiranje
gradevinske dozvole se prethodno prvo provodi u zemlji¥noj knjizi, a tek onda u katastru, pa dostava
gradevinske dozvole po sluzbenoj duznosti ne bi sama od sebe rijesila sav problem formiranja
cestice.

U drugom, jednostavnijem slucaju, gdje su sve &estice veé¢ od istog vlasnika, njihovo
parceliranje 1 formiranje gradevinske &estice se moZe provesti tako da se katastru po sluzbenoj
duZnosti dostavi pravomo¢na gradevinska dozvola, jer za takvo formiranje nisu potrebne daljnje
isprave o prijenosu vlasnistva.

Samo podsjeCamo, da bi druga varijanta glasila tako da se tek sada kre¢e sa izradom
patcelacijskog elaborata, koji se prvo potvrduje u katastru, i tek nakon toga se podnosi zahtjev za
provedbu po gradevinskoj dozvoli.

PRIJAVA I POCETAK GRADNJE

Iskolcenje i izjava o iskolenju, kao i do sada.

TEHNICKI PREGLED - UPORABNA DOZVOLA I EVIDENTIRANJE GRADEVINE (ZGRADE)

HKOIG, DGU, Ministarstvo i vjerojatno se slazu da evidentiranje gradevine ne moZe biti kreirano
prijavnim listovima unutar geodetskog projekta koji tek sluZi za izdavanje gradevinske dozvole.

Neki od razloga su:
- u katastarskom operatu na jako dugo vrijeme stoje neprovedeni dokumenti koji opterecuju sustav,

- ako izvedeno stanje objekta nije savrieno idealno prema projektu, tj. unutar dozvoljenih odstupanja,
u katastar se to trenutno ne moZe prijaviti, ve¢ se evidentira "idealni” poloZaj objekta predviden
projektom, ¢ime katastarska evidencija dodatno pogoriava,

- problemi koji se javljaju ako se radi o neito veéim odstupanjima u smjestaju gradevine, a koja
odstupanja ne utjeu na ostale uvjete za izdavanje uporabne dozvole, rade nepremostiv problem u
katastarskom operatu jer se ucrtava neispravan polozaj gradevina. Ako gradevina ispunjava sve bitne
uvjete, postojanje ve¢ kreiranog prijavnog lista i projektiranih koordinata geodetskog projekta, tada
to ne bi smjela biti nepremostiva prepreka za izdavanje uporabne dozvole, a u trenutnom zakonskom
okviru, to je upravo tako.



Nakon izgradnje, i do sada se trebalo pristupiti izmjeri izvedenog stanja radi izrade Izjave
ovlaStenog inZenjera geodezije. Predlazemo zaseban geodetski elaborat za evidentiranje gradevine
(koji u sebi sadrzi izjavu ovladtenog inZenjera geodezije), a koji ée se u katastru provoditi nakon §to
se u katastar po sluZbenoj duznosti dostavi uporabna dozvola.

3)
POSTUPAK ISHOPENJA DOZVOLA ZA GRADEVINE ZA KOJE NIJE POTREBNO
OSIGURATI JEDNOZNACNO KORISTENJE PROSTORA

(s naglasom samo na potrebne struéne geodetske poslove u postupku)

Prethodne procedure su se odnosile za gradevine kada je potrebno osigurati jednoznacno
koriitenje prostora, za ceste, ZeljezniCke pruge i sli¢ne gradevine, za golf igralidta, kampove,
turistitke zone, luke, sloZene gradevine i sliéne zahvate u prostoru za koje se u lokacijskoj ili
gradevinskoj dozvoli odreduje obuhvat zahvata u prostoru, a unutar tog obuhvata formiraju se
gradevne Cestice te za nove vojne lokacije i vojne gradevine.

Za sljedece gradevine se predlaZe jednostavnija procedura, kao i do sada, za zahvate u
prostoru koji se prema posebnim propisima koji ureduju gradnju ne smatraju gradenjem, za
cjevovode 1 kabele razli¢itih namjena, za Zifare i sli¢ne gradevine, za dalekovode, vjetroparkove i
druge sli¢ne gradevine za koje nije potrebno osigurati jednoznaéno koristenje prostora.

Procedura je vrlo sliéna prethodno opisanim procedurama, sa par izuzetakajer tu nema
potrebe za parcelacijama zemljista, ali je potrebno imati suglasnosti vlasnika ili napraviti nepotpuna
izvladtenja.

Ono 3to se ovdje postavlja kao pitanje, a o tome nismo konkretno razgovarali na zadnjem
sastanku, §to bi ovdje Ministarstvu bilo prihvatljivo rje$enje, odnosno potrebni podaci od OIG?
Zasad ¢emo se voditi pretpostavkom da Vam je potreban GML, ali ovog puta sa linijama gradevine i
linijjama obuhvata zahvata u prostoru, ali na kopiji katastarskog plana na kojoj nije obavezno
provedeno evidentiranje stvarnog stanja.

To je nedto jednostavnije za izraditi i predlazemo da takvi geodetski proizvodi ne sadrZe
obavezu evidentiranja stvarnog stanja meda, jer su to za investitore visoki trodkovi s obzirom da se
najéesle radi o vodovodima, plinovodima elektroenergetskoj mreZi i sliéno.

Cinjenica je da veéina te infrastrukture prolazi u pojasu prometnica, a obaveza je upravitelja
javnih, odnosno vlasnika nerazvrstanih cesta da evidentiraju stvarno stanje svojih prometnica.
Dodatno k tome cijeli su zahvati u interesu lokalne zajednice, odnosno time i jedinica lokalne
samouprave, pa bi se mozda tim sudionicima moglo prepustiti dogovore o ¢ije bi troSkove radili
takve evidencije &estica, u slu¢aju potrebe. (Primjerice , &esto bi HEP ili naprimjer vodovod
uvjetovao jedinici lokalne samouprave da rjesi imovinsko pravne odnose i evidentiranje stvarnog
stanja kako bi se mogla provesti gradnja odredene infrastrkture koja je ujedno uvijek 1 od interesa za
JLS i ¢lanove zajednice.) To je do sada bila praksa, naZalost zastajkivala je primjena u nekim
slu¢ajevima, ali iz naseg iskustva je to najvise zbog neznanja sudionika u postupku.

Ukoliko u Ministarstvu smatrate da su VaSe potrebe drugadije, voljeli bismo s Vama
porazgovarati o tome i pokusati izna¢i optimalno rjesenje.
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Postoji takoder varijanta da se u pojasu zahvata napravi prethodno evidentiranje stvarnog
stanja kako bi se izbjeglo potencijalne Zalbe i tuZbe, koje predstavljaju velik problem za
Ministarstvo, ali tu bi onda trebalo biti dobro upoznat sa $to vide argumenata ZA i PROTIV, jer
investitorima ovakvih vrsta investicija, takva obaveza neprihvatljiv i potencijalno visok troSak
(evidentiranje stvarnog stanja na ¢esticama koje najéesce i nisu u njihovm vlasnigtvu).

S obzirom da HKOIG nije upoznata sa naravi dogovora Ministarstva i DGU oko
evidentiranja gradevina koje nisu zgrade, a0 nam je $to ne moZemo nes$to konkretnije ovdje reéi, ali
voljeli bismo na naSem sljedeCem sastanku dobiti od Vas informacije o Va$im potrebama i
namjerama oko takvih procedura.

Jo§ jedna stvar koju bismo maksimalno voljeli uskladiti jesu nazivi gadevina, odnosno vrste
uporabe zemljista, koje nisu iste u Ministarstvu i DGU, a §to je popriléno zbunjujuée u primjeni,

Jedan od ¢lanova HKOIG je postavio pitanje vezano za problem katastarske evidencije koja
ne odraZava stvarno stanje, te posljedice po izdavanje lokacijskih i gradevinskih dozvola zbog
navedenog problema. Clan Komore ispravno konstatira, a isto je konstatirano i u Ministarstvu, da
¢ekanje na provedbu uskladenja katastra i zemljidne knjige prije izdavanja gradevinske, odnsono
lokacijske dozovle moZe popriliéno trajati i usporiti cijeli postupak, pa jos jednom apelira da se
razmotre potencijalne druge moguénosti rje$avanja ovog problema. MoZda nema bolje varijante od
ove koju je predloZilo Ministarstvo, samo bismo voljeli razmisliti o jo3 nekim potencijalnim
scenarijima. Postavljeno je pitanje zasto bi neprovedeno uskladenje prije izdavanja
lokacijske/gradevinske dozvole MORALO uzrokovati tolike probleme. Predstavnici Ministarstva su
u nekoliko navrata postavili dobro pitanje predstavnicima DGU: Mogu li oni jamg&iti da ée potvrdeni
geodetski projekt biti sigurno proveden u katastarskim evidencijama i da ¢e one odrazavati uistinu
ispravno stanje, na 3to su predstavnici DGU odgovarali da oni ne mogu jaméiti. Zao nam je $to na
tom sastanku nije bilo postavljeno nekoliko podpitanja kako bi se ova tema malo jasnije zakljudila,
jer predstavnici DGU nisu dali odgovor ZASTO oni to ne mogu garantirati, a vjerujemo da bismo
nakon tog odgovora mogli ponuditi rjedenje.

Vjerujemo da predstavnci DGU nisu prihvatili obavezu garantiranja provedbe takvog projekta
iz sljede¢ih razloga. U trenutnim propisima, DGU provodi geodetski projekt (uskladenje sa
parcelacijom) tek po posebnom zahtjevu investotora po dobivenoj lokacijskoj/gradevinskoj dozvoli,
a §to investitor u kona¢nici ne mora zatraZiti. U konaénici, i kad zahtjev bude podnesen, u upravnom
postupku je moguée da podnositelj zahtjeva, te ostali nositelji prava na predmetnim &esticama, uloZe
Zalbu, pa da provedba propadne.

Nemamo saznanja o tome postoje li jo$ neki razlozi osim ovih zbog kojih predstavnici DGU
nisu htjeli jam¢iti provedbu, ali ako bi ovo bili glavni problemi, mogli bismo ponuditi rjesenje. Ako
se u postupku izdavanja lokacijske ili gradevinske dozvole izla?u oblik i veli¢ina gradevinske Cestice
na nacin da su one utvrdene geodetskim projektom, koji je prethodno potvrden od strane katastra (sa
ispravno provedenom precedurom sa susjedima, §to ¢e katastar utvrditi), za$to se provedba projekta
ne bi mogla obaviti po sluzbenoj duZnosti nakon pravomoénosti lokacijske/gradevinske dozvole,
¢ime bi zapravo DGU mogla jaméiti da stoji iza potvrdenog.

Ovo je samo jedno promigljanje o realnom problemu i voljeli bismo se jo§ jednom dotaknuti
ovog problema, kako bismo bili sigurni da smo iscrpili sve opcije koje nam zakoni dozvoljavaju, a da
proceduru ubrzamo. Kad bi ovakva varijanta, ili neka njena modifikacija mogle biti prihvatljive, to bi
ubrzalo postupak gradnje i u nekim segmentima malo izmjenilo procedure struénih geodetskih
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poslova. Njih bi smo detljno opisali pridrZavajuéi se uvjeta Ministarstva da se stvarno stanje uskladi
prije izdavanja lokacijske/gradevinske dozvole, ili neposredno nakon izdavanja.

S postovanjem,

Predsjednik Hrvatske komore ovlastenih inZenjera geodezije
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