SAVJETOVANJE O KATASTRU ZGRADA U QPATIJI

U Opatijl je u dane 14-15,XI 1974.godine odrZano naudno-
tehnicko Savjetovanje na temu "Katastar zgrada". Ovo Sav-
jetovanje je organizirac Savez geodetskih inZenjera 1 ge-
ometara Jugoslavije u saradnji sa Stalnom konferencijom
gradova, a na osnovu zaklju®aka Simpozijuma "Geodetska
djelatnost u oblastl inventarizacije prostora"

Na¥ SGIG Jugoslavije inicirac je ove Savjetovanje obzirom
da je uspostavljanje katastra zgrada u neposredno] vezi s
katastrom zemljidta 1 da se temeljl u vedoj mjeri na geo-
detskim podacima.

Na ovom Savjetovanju podnefenc je 17 referata kao i po je-
dan referat iz 8S8SR-a, Cehoslovadke, Poljske 1 Rumunije.
Ovi referati su tretirall slijedece materije:

- kakve se evidencije o zgradama vode danas u na%oj zemlji
i kakove su posljedice takvog stanja;

- znataj jedinstvene evidencije o zgradama u oblasti pla-
niranja, izgradnje 1 upravljanja stambenim i poslovnim
prostorom, posebno u velikim gradskim centrima;

- %to bl trebalo da cbuhvatl jedan savremeni katastar zgra-
da;

- evidencija vlasni¥tva 1 drugih stvarnih prava, na zgrada-
ma 1 dijelovima zgrada, danas 1 u bududem katastru zgrada;

- inventarizacija stambenog 1 poslovnog prostora kao predus-
lov pravilnom koriZéenju 1 upravljanju zgradama;

- katastar zgrada kao &¢initelj u inventarizaciji prostora i
njegovom uredjlvanju;

- organizacija katastra zgrada kac dio katastra nekretnina,

- grafidka 1 opisna dokumentacija u savremenom katastru zgra-
da;

- primjena automatizacije u obradi podataka katastra zgrada;

- metode 1 postupak uspostavljanja katastra zgrada i

-~ organizacija 1 mjesto sluZbe koja bi vodila katastar zgra-
da u naSem samoupravnom druftvenom uredjenju.

Na obradl ovih tema -~ referata uldestvovalo je 16 geodetskih
strudnjaka, jedan arhitekta, tri pravnika i dvojica ekono-
mista.

U svojim referatima svi ovi stru@njaci su ovue problematiku
posmatralil sa razli®itih - svojih pozicija. Neki referenti
tretiraju katastar zgrada kao instrument za fiskalne svrhe,
drugi za rjeSavanje imovinsko-pravnih odnosa, neki za ure-
djenje prostora i planiranje i td.

U &1,10 Ustava SFRJ propisanc je da se druitveno~ekonomsko
uredjenje SFRJ zasniva na slobodnom udruZenom radu, sred-
stvima za proizvednju u druZtvenoj svejini i na samouprav-




ljanju radnika u proizvednji 1 raspodjell dru&tvenih pro-
izvoda. Posebna druStvena zadtita druftvene svojine (&1,
129 Ustava SFRJ) predvidija sredjenu evidenciju nepokretnos-—
ti u drudtveno] svojini.

Dalje, u ¢1.78 Ustava SFRJ gradjanima je zagarantovano pra-
ve svojlne na stambenim zgradama 1 stanovima za zadovolja-
vanje li¢nih i porodi&nih potreba, dok je u €1.79 to pravo
obezbljedjeno udruZenijima gradjana 1 drugim gradjansko-~prav=-
nim licima na nepokretnostima koje sluZe ostvarivanju cilje=-
va radl kojih su osnovani. Na nepckretnostima na kojima pos-
tojl pravo svojine, vlasniku je obezbijedjena pravi&na nak-
nada, dok je gradjaninu zajamfeno da na stan u dru&tvenoj
svojinil stife stanarsko pravo (¢l.82 i 164 Ustava SFRJ).

U na%oj zemljil gdje postoji katastar zemlji%ta i gruntovni-
ca postoje evidencije o zgradama kao Sto su, u katastarskom
elaboratu, spisak kufa koji sadr#i naziv k.o., ime posjed-
nika, kuéni brej 1 razmjer posjeda, dok u coperatu tj. u spl-
sku parcela i P.L. jo¥ 1 povr8inu i broj parcele na kojoj

se nalazi zgrada, dok se u gruntovnici jo¥ vode stvarna pra=-
va na nepokretnostima kao %to su svojina, sluZbenost, hipo-
teka, tereti, praveo koriSdenja i koriSdenje gradjevinskog
zemljiSta u svrhu ilzgradnije.

Kod novog premjera, doebijaju se podaci za horizontalnu pre-
dstavu zgrade - objekta, &to znafi, oblik, dimenzije u od~
govarajudoj razmjeri plana i povr#ina zgrade (objekta).Bez
obzira na visinu objekta (zgrade) i korisnu povr$inu, evi-
dentira se samo povrSina osnove zgrade {objekta), nezavisno
od oblika u vertikalnom smislu, Ovo se odnosi na objekte
(zgrade) takvog oblika i-arhitektonskeg rjeZenja &iji su
gornji dijelovl 5iri od osnove, jer sada3nji geodetski pra-
vilnicl ne predvidjaju snimanje takvih oblika, tj. onih di-
jelova zgrade koji ne dotidu zemlji8nu povrSinu. Znafi, Eto
se tife evidencije objekta (zgrade) u tehnikom pogledu,pos=
toje samo podaci o obliku, dimenzijama i povr3ini samo osno-
ve objekta cdnosno zgrade. A to nije dovolijno. Postoje jo¥
kod nekih institucija evidencije o zgradama ali samo za od-
redjene svrhe kao na pr. zavodl za statistiku, uprave pri-
hoda, interesne zajednice stanovanja (stambena preduzeda)},
komunalne organizacije i organizacije udruZenog rada.

N1 sa jednom od ovih postojedih evidencija nisu obuhvadeni
tehnidki 1 ekonomski podaci o zgradi, odnosno posebnim di-
jelovima, potrebnl za najSire ekoncmsko iskecriséavanje zgra-
de kao cosnovnog dijela druStvenog dobra i vaZnog elementa za
narodnu odbranu.

Radi nedostatka aZurne evidencije o vlasnicima zgrada i za-
kupodavcima, korisnicima ili zakupcima bilo je sluZfajeva u
nekim gradovima da su u pojedinim nacicnalizovanim ili
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konfiskovanim zgradama, stanari stanovali i preko 15 go-
dina bez ugovora o zakupu stana 1 nisu nikome placdali sta-~
narinu., 2a te su zgrade sam® Kkomunalne organizacije napla-
Givali svoje usluge i vodile ih u svojih evidencijama, a
odrZavanje zgrade vriili su sami stanari. Naravno da je
ovakvim stanjem o#tedena drultvena zajednica.

Osim toga, postojil veliki broj bespravno podignutih stam-
benih zgrada u gradjanskoj svojini, koje su samo evidenti-
rane kod sluZbe druStvenih prihoda radi naplate poreza i
kod komunalnih organizacija radi naplate njihovih usluga,
dok . ih na geodetsko-katastarskim planovima i u gruntovni=-
ci nema. Ne treba mnogo dokazivati koliko to smeta i ometa
realizaclju planiranja i uredjenja prostora i projektova-
nja naselja, ¢ija je osnova bas geodetski planovi.

Dalje postoji veliki broj objekata u mnogim zgradama koje
opsluZuju zgrade 1 drugih raznih uredjaja o kojima nitkeo
ne vodi evidenciju., Tako na pr. komunalne organizacije kao
elektrodistribucija, vodovod i druge koje opet vode eviden-
clje o instalacijama samo do zgrade, a u zgradama ne vode,
Takodjer ima velikl broj zgrada koje imaju uza se posebne
uredjaje o &emu ne postoje evidencije kao na pr.: sklonis-
ta, uredjaji za protu~poZarnu zadtitu, gromobrane i dr.Svi
ovl podaci su od velike vaZnosti za narodnu odbranu,repub=
li¢ke, gradske i opStinske uprave, organizacije i gradjane
¢ija je djelatnost vezana uz zgrade; planiranje i izgrad-
nja, upravljanje zgradama, ekonomsko iskorisdavanje zgra-
da, dogradnja, adaptaclja i td.

Zakon o planiranju 1 uredjenju prostora kac na pr. u SR
Srbiji predvidja dono3enje slijededih prostornih planova:

- prostorni plan Republike,

- regionalni prostorni plan,

- prostorni plan op&tine,

- prostorni plan podru&ja sa posebnom namjenom,

- za naseljena mjesta (gradovl, naselja gradskog karakte-
ra, sela i1 druga naselja) urbanisticki planovi.

Za lzradu svih ovih planova na prvom mjestu potrebni su
aktuelni geodetski planovi i karte na kojima bi se prika-
zali ovi objekti. Pored geodetskih planova i karata potre-
bni su i podaci o postojedim zgradama, © njilhovoj namjeni
i konstrukcijil, sa koliko katova i drugim radi pravilnog

i logi&nog planiranja i projektovanja.

Sama evidencija o zgradama prikazana bi bila na geodetskim
planovima i kartama, a izradjivale bi se i namjenske kar-
te 1 planovi. Uz planove i karte postojao bi elaborat i
operat koji bi safinjavao podatke o zgradama, tako da bi
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tom skupinom (bankom) podataka bili obuhvadeni svi podaci
0 zgradama i to:

- topografski,
- tehnidki,

- pravni i

- ekonomski.

Katastar sam po sebi predstavlja skup raznih podataka,koji
treba da sluZfe u ta®no odredjene svrhe.

Katastar zgrada treba shvatiti kac jednu deokumentaciju u
kojoj bl se prikupljao cdredjeni broj podataka i pruZac za-
interesiranim organima, koji te podatke trebaju u svrhu ra-
clonalnog koriXdenja raspolo¥ivog fonda zgrada, upravljanja
sa njima, planiranja izgradnje novih objekata, te za razna
ekonomska 1 tehnifka istraZivanja koja su u savremenom dru-
gtvu neophodna pri preduzimanju bilo kakvih zahvata. Da bi
se to postiglo nuZno se namede potreba za izradom jedne ja=-
vne evidencije o stambenom i poslovnom prostoru, vodjene na
suvremen na&in i brzim pristupom raznim podacima koji de bi
ti na raspolaganju zainteresiranim organima i organizacija-
ma.

Prema sada¥njim propisima o katastru zemlji%ta ne postoji
moguénost vodjenja takve evidencije iz koje bi bili vidlji-
vi raznl podacl u pogledu sadrfaja gradjevinskih objekata,
njihova veli¢ina, namjena pojedinih dijelova objekta i sli-
€no. Iz postojedih katastarskih planova mogude je dobiti
samo situacionu povrsinu objekta 1 njegova glavna namjena,
tj. da 11 je objekat stambeni, industrijski, javni i td.

To su vrlo oskudni podaci Zije je korisdenje ograni&eno.

U isto vrijeme postoji i jedan fiskalni elemenat tj. ostva
rivanje doprinosa za koriZdenje gradskog zemljista,koji se
razrezuje prema povrEini stana ili poslovnih prostorija ko
risnlka, zavisno od zone u gradu i komunalne opremljenosti
Ovaj se doprinos prikuplia putem stanarine od strane do sa
da stambenih preduzeda, alli ne 1 za individualne stambene
zgrade u vlasniftvu. Kako na visinu doprinosa utide komu-
nalna opremljenost, a sa druge strane iz tih se sredstava
financira izgradnja komunalnih objekata zajedniZke potros-
nje, katastar zgrada treba da bude povezan sa evidencijom
(katastrom} komunalnih objekata i podzemnih instalacija.
Dalje katastar zgrada, osim podataka o samoj zgradi, moraoc
bi raspolagati i1 sa podatkom o zemlji&tu koje pripada toj
zgradl tj. o zemlji¥tu koje pokriva zgrada kao i1 zemljiZtu
koje sluZil za redovitu upotrebu te zgrade. Ovaj podatak je
zna¢ajan radil utvrdjivanja visine doprinosa za koriZtenije
gradskog zemljiZta,

Uspostavljdnje katastra zgrada obuhvatilo bi slijedede ope
racije:

l. Odredjivanje granice popisnog podrudija,
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Kategorizacija objekata s obzirem na njihovu namjenu,

Utvrdjivanje klase za svaku kategoriju objekata poseb-
no,

Utvrdjivanje katastarskog prihoda za svaku klasu,

. Utvrdjivanje gradjevinsklh jedinica za odredjeno pod-

rudje,

Klasiranje gradjevinskih jedinica,

Izlaganje na javni uvid prikuplijenih podataka,

Izrada katastarskog operata,

9 CdrZavanje novog. katastra zgrada.
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Ako bl se donijela odluka da se ovom zadatku pristupi onda
bl trebalo prethodno izvrEiti slijedede:

1. Utvrditi tadéno kojili bi se sve podaci u vezl sa gradje-
vinskim objektima treball biti prikupljeni i evidentira-
ni;

2. U vezi prednjeg treba predvidijeti vrstu obrazaca koji bi
se koristili u prikupljanju podataka i kasnljeg odrzava=
nja;

3. Pred podetak terenskih radova svi katastarski planovi
bi morali bitl reambulirani i aZurirani,

4. Morao bi biti rijefen, usvojen i provjeren postupak ele-
ktronske obrade podataka,

5. Za sve ove radove trebalc bl obezbijediti lzvore finan-
siranja,

6. Obezbijediti materijalna sredstva za nabavku odgovaraju-
feg i funkcionalnog namjeStaja 1 peotrebne prostorije,

7. Rije8itl pitanje strufnog kadra koji bi bioc angaZiran na
ovim radovima,

8. Uskladitli nastavne programe na gecdetskim i ostalim Sko~
lama, sa poslovima kojl se javljaju oke osnivanja 1 odr-
Zavanja katastra zgrada,

9. Ako bl se podacl 1z katastra zgrada koristili i za raz-
rez poreza na prihod od zgrada, razrez poreza na zgrade
kao i1 doprincs za koriSdenje gradskeg zemljista, bilo bi
potrebno da se mijenjaju ill prilagede i odgovarajudi
zakoni.

Organizacilija katastra zgrada

Jo3 1928.godine Ministarstve financija bivSe Jugoslavije je
donijelo Pravilnik o sastavljanju i cdrZavanju katastra zgra-
da, koji je bio ustrojen samo za oporezivanje, odnosno pla=«
fanje poreza na prihod od zgrada t.zv. kudarina, a vodile su
ga poreske vlasti za svaku opStinu zasebno. All danas kada
imamo u vidu sasvim drukdiju evidenciju zgrada &iji je os-
novnl znat¢aj uredjenje prostora, onda se mora 1 pravilno po-
staviti organizacija katastra zgrada.
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Na prvom mjestu mora se prethodno utvrditi slijedede:

1. 8to treba da sadrZi evidencija zgrada, koje i kakve po-
datke,

2. Koje institucije i1 radne organizacije vode 1 kakve ele-
mente registruju u svojim evidencijama,

3, Ko su korisnieci ovih podataka,

4, Na koji nadin da se te evidencije obradjuju i prate, od-
nosno da li se odmah odlu@iti za elektronski sistem ob-
rade podataka.

Treba ukazatil na jednu &injenicu da organizacija, koja ce
voditi katastar zgrada treba da bude u sastavu organa op~
gtinske uprave, jer je svrha i nadleZnost ove organizacije,
u osnovi rad iz oblasti uprave. Ebog toga se moZe izvesti
prakti®an prijedlog da se ova organizacija i mjesto sluZbe,
koja bi vodila katastar zgrada, u naSem samoupravnom Siste-
mu, formira u sastavu odgovarajudeg opitinskog organa upra-
ve. To bi bila prva varijanta. Treba dalje ista¢i i to da
ved postoje odredjene radne organizacije i institucije ko-
je, za svoje potrebe vode parcijalnu evidenciju koja bi se
svakako koristila za kompletiranje katastra zgrada. To su:

1. Gradske i opZtinske geodetske uprave -~ uredi za katas-
tar zemljista,

2. Uprava prihoda, imovinsko-pravni odsjek op&tina, gradj.

inspekcija,

Zemljigna knjiga - gruntovnica,

Zavodi za statistiku u veéim gradskim centrima,

Direkcija za uredjenje i rekonstrukeciju grada,

. Urbanistic¢ki zavodi,

. Interesne zajednice stanovanja {stambena preduzeca),

. Komunalne institucije,

. Gradska preduzefa za vodovod i kanalizaciju,

10, Elektrodistribuciija,

11. PTT preduzeda.
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Druga varijanta bi bila da se realizovanje katastra zgrada
povjeri nekoj od naprijed navedenih organizacija ili usta=~
nova, 5to bi svakako zavisilo od uslova 1 okolnosti svake
op&tine i grada. Treba posebno uzeti u obzir i &injenicu
~da katastar zgrada treba da vode svi gradovi i naselja gra-
dskog karaktera, bez obzira na veli&inu, broj stanovnistva
i stupanj razvijenosti. Jer novi zakon koji bi se donic na
nivou Republike morac bi da uzme u okzir ovu €injenicu. Me-
djutim, mogu se pojaviti novi gradovi i naselja u kojima
nema sli®nih radnih organizacija i1 ustanova, pa bl se u tom
slufaju pojavila i treéfa varijanta da skup3tina op&tine os-
‘nuje novu posebnu radnu organizaciju koja bi vodila katas-
tar zgrada.

o
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Mjesteo sluZbe

Za sve tri varijante najvaZnije je nadi i obezbijediti:

1. Financijska sredstva za:
a} Poslovne i radne prostoriie,
b) Inventar i opremu,
c} Sredstva za lifne dohotke radnika.

2. Odgovarajuci struéni kadar:

" - problem stru¥ncg kadra bi se pojavio samo u onim gra-
dovima 1 naseljima u kojima bi op3tine formirale nove
institucije,

~ za sve gradove, koji bi vodjenje katastra povjerili
ved postejecfo] organizaciji uz dopunu registracije o
prodirencj djelatnesti, problem strudnog kadra se ne
bi postavljac u oftrijoj formi.

Financijska sredstva bi se, svakako cbhezbijedila od placa-
nja usluga za pruZanje podataka za koje bi sve radne orga~
nizacije i gradjani placali naknadu prema utvrdjenom cije-
niku i tarifi. Jer, ove institucije bi trebale i morale
raspolagati sa takvim podacima keoiji su potrebni:

- u upravnem saobradaju,

- za tehnifke svrhe,

- za potrebe sluZbe druStvenih prihoda,

- za potrebe narodne odbrane,

- za statlistiku, kao i za druge potrebe pravnih i fizidkih
lica.

Prakti&no bi to zna&ilec da bi se ovej instituciji - katas-
tru zgrada obradali radne organizacije i gradjani sa zah-
tjevom da im se izdaju odredjene potvrde, uvjerenja ili
bilo keji podatak, iz fonda pedataka keji se moraju nala-
zitl u evidenciji katastra zgrada. Razumljivo da bi za sve
to pestejac cijenik na temelju koga bi se i upladivao od-
redjeni iznos.

Zema organizacije

U Semi organizacije odredila bi se radna mjesta i profil
kadrova, koji bi vodili podatke posebnih kategorija eleme-
nata u sklopu zajedniZke cjeline ove evidencije katastra
zgrada,

1. Za topografske podatke - geocdetski stru&njak,

2. Za podatke gradjevinske strukture - gradjevinski strud-
njak (arhitekta)

3. Za podatke instalacija ~ elektrotehni&ki, ma¥inski,gra-
djevinski stru&njak, ‘

4. Za ekonomske i pravne podatke ~ ekecnomista i pravnik,

5. Za elektronski sistem obrade - stru&njak za elektroniku
i kibernetiku.
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U vezl naprijed izloZenog postavlja se pitanije 3¥to bi
trebalo prethodno ufiniti u Bosni 1 Hercegovini da bi
se moglo pristupiti osnivanju katastra zgrada.

Po mom mi$ljenju trebalo bi:.

1. Donijeti odgovarajuce zakone,

2. Ustrojiti evidenciju podzemnih instalacija,

3. Kod bududeg novog katastarskog premjera zemljista pri-
mijeniti numerisku fotogrametriju i

4. sadaZnje geodetsko - katastarskke planove aZurirati i
u vezi toga povedati broj geodetskih stru&njaka u ure-
dima za katastar zemlji¥ta. Ovo iz razloga 5to bi se
moglo u svako doba pristupiti osnivanju katastra zgra-
da.

Ahmetanovié Abdulah

Nau&no-tehnidko savijetovanije o temi "Ratastar zgrada®,ko-
je je odr¥ano u organizaciji Saveza geodetskih inZenjera

i geometara Jugoslavije 1 Stalne konferenclje gradova Ju-
goslavije dana 14, i 15. novembra 1974.godine u Opatiji i
na kojem se je okupilo oko 400 uZesnika iz raznih struktu-
ra neposredno vezanih ili zainteresovanih za osnivanje i
funkcionisanje institucije katastra zgrada, donijelo je
slijedede '

ZAKLJUCKE

l. savjetovanje ukazuje na Cinjenicu da je zgrada objekat
na kojem se ispreplidu, pored prostornih i fzi¥kih, jo¥.
i niz drugih elemenata imovinsko~pravnog 1 ekonomskog
karaktera #ijl je utjecaj vrlo znadajan na dru$tvena
kretanja u zemlji, kac 1 na odnose medju gradjanima.Zbog
toga ved dufe vremena 1 u nagoj zemlji, a posebno u ve-
likim gradovima 1 zna&ajnim urbanim sredinama, osjefa se
potreba za uspostavljanjem suvremene evidencije o zgra-
dama koja bi objedinila danaBnije parcijalne evidencije
i olakZala #uvanje i racionalno iskoriZtavanje postoje-
¢eg 1 bududfeg fonda zgrada.

2. Polazedi od &injenice da fond zgrada u svako] zemlji,pa
i u nafoj predstavlja jedno od najvedih nacionalnih bo-
gatstava 1 da zbog toga, treba &uvanju i odrZavanju tog
fonda posvetiti odgovarajudu paZnju, nekil gradovi veé
sada poduzimaju mjere da u svojoj nadleZnosti, 1 prema
-svojim lokalnim shvatanjima, rijeSe probleme uspostav-
ljanja evidencije o zgradama putem osnivanja katastra
zgrada.

Medijutim, treba cdmah ukazatl na okolnost da za stvara-
nje jedne takove institucije i odgovarajudeg mehanizma
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