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Pojam i nacela katastra nepokretnosti

Evidencija o nepokretnostima nastaje kao potreba drzave i vlasnika da koriste i
upravljaju sa nepokretnostima i pravima na njima.

RijeC cadastre - pojam za popisivanje, procjenjivanje i uspostavljanje pregleda o
stanju nepokretnosti.

Trend prelaza se raznovrsnih evidencija na katastar nepokretnosti.

Katastar nepokretnosti je javna knjiga (registar nepokretnosti) koja predstavlja
oshovnu evidenciju o nepokretnostima i pravima na njima.

Pod nepokretnostima se podrazumijevaju: zemljista, objekti (i nadzemni i podzemni)
i posebni djelovi objekata.

Prava na nepokretnostima sticu se, prenose, ograni€avaju i prestaju upisom u
katastar nepokretnosti.



Zakonom o drzavnom premijeru i katastru nepokretnosti Crne Gore (,,SI. list RCG"
29/07), utvrdena su nacela katastra nepokretnosti i to: nacelo upisa, nacelo
javnosti, naCelo pouzdanja, nacelo legaliteta, nacelo prvenstva, nacelo formalnosti
postupka, nacelo drzavnog premjera, nacelo obaveznosti i nacelo odredenosti.

Nacelo upisa. Upisom u katastar nepokretnosti stiCu se, prenose, ogranicavaju i
prestaju prava na nepokretnostima, ako zakonom nije drukcije odredeno.

Nacelo javnosti. Svako ima pravo da izvrSi uvid u podatke koje sadrzi katastar
nepokretnosti, da mu se izda list nepokretnosti ili potvrda da je odredena
nepokretnost ili pravo upisano u katastar nepokretnosti.

Nacelo pouzdanosti. Podaci o nepokretnostima i pravima na njima, upisani u katastar
nepokretnosti, smatraju se tacnim i niko ne moze trpjeti Stetne posljedice u prometu
nepokretnosti i drugim odnosima u kojima se ti podaci koriste.



Prednosti osnivanja katastra nepokretnosti:

- Podaci o nepokretnostima vode se na jednom mjestu i od jednog organa;

- Garantuje se pouzdanost izvrSenih upisa;

- Garantuje se zastita prava vlasnistva na nepokretnostima;

- Omogucena je zastita i Cuvanje svih podataka o nepokretnostima i prava na njima;
- Stvorena je mogucnost efikasnog azuriranja kroz odrzavanje;

- Razvijenost legalnog trzista nepokretnosti;

- Obezbijedena je mogucnost hipotekarnih potrazivanja;

- Brza je distribucija podataka imaocima pravnih interesa i korisnicima.



Katastarske teritorijalne jedinice i gradevinska parcela

Katastarske teritorijalne jedinice su: katastarski srez, katastarska opstina i
katastarska parcela.

Katastarski srez je teritorijalna jedinica za katastarsko klasiranje zemljista.
- ViSe teritorijalno povezanih katastarskih opstina koje predstavljaju prostornu i
ekonomsku cjelinu.

Katastarska opstina je teritorijalna jedinica koja, obuhvata podrucje jednog
naseljenog mjesta, za koje je zakonom utvrden naziv i koja predstavlja osnovnu
jedinicu u kojoj se izvodi premjer i izraduje katastar nepokretnosti.

- Moze se obrazovati jedna katastarska opstina dva ili viSe naseljenih mjesta ili za
jedno naseljeno mjesto vise katastarskih opstina.

-Uglavnom nose imena naseljenog mjesta Cijim stanovnicima pripada imovina na tom
prostoru.



Katastarska parcela je osnovni nosilac podataka o svim nepokretnostima na
teritoriji Crne Gore.

Predstavlja dio zemljista koje se koristi na isti nacin, Ciji je nosilac prava, odnosno
drzalac jedno ili viSe lica i nalazi se u istoj katastarskoj opstini.

Polozaj, oblik i broj katastarske parcele prikazuje se na katastarskom planu, a ostali
podaci koji se odnose na parcelu upisuju se u katastar nepokretnosti.

Na podrucju Crne Gore postoje 23 politicke i 796 katastarskih opstina sa oko
1300000 katastarskih parcela na povrsini od 1382623 ha.

U grafickom prikazu, katastarske parcele se iscrtavaju na katastarskim planovima
u razmjerama od 1:500 do 1:5000.



Svaka katastarska parcela ima svoj broj i one se numerisu od 1 do n u okviru
katastarske opstine.

Polozaj katastarske parcele na terenu, moze biti precizno lociran, zahvaljujudi
koordinatama prelomnih grani¢nih tacaka (iz sluzbi katastara) koje se prenose na
teren po principima prenosenja projekta na teren.

Ukoliko dode do diobe neke katastarske parcele, njen broj dobija svoj podbroj i
dalje se kao takva vodi u evidenciji sa njenom novom povrsinom.

Objekti su numerisani u okviru katastarske parcele od 1 do n.

Svaka katastarska parcela ima svoju kulturu (nacin koris¢enja) i klasu u okviru nje,
a podaci o tome se vode u listovima nepokretnosti.



Gradevinska parcela obuhvata jednu ili viSe katastarskih parcela ili njihovih
djelova i ima povrsinu i oblik koji obezbjeduju izgradnju gradevinskih objekata.



Gradevinska parcela se formira na osnovu plana parcelacije ili smjernica koje se
utvrduju u prostornom planu podrucja posebne namjene, detaljnom prostornom
planu, studiji lokacije, detaljnom urbanistickom planu, urbanistickom projektu i
lokalnoj studiji lokacije.

Formiranje gradevinske parcele je jedan od neophodnih uslova za dobijanje
gradevinske dozvole.

- Obiljezavanje na terenu i provodenje odgovarajuceg geodetskog elaborata u
katastru.

Ukoliko je zbog formiranja gradevinske parcele potrebno podijeliti parcelu na vise
djelova ili spojiti vise djelova razliCitih parcela ili cijelih parcela, radi se projekat
preparcelacije.

Moze se formirati samo u podrucju koje je planskim dokumentima definisano
kao gradsko gradevinsko zemljiste.

- Ako se katastarska parcela u katastru vodi kao poljoprivredno zemljiSte - promjena
namjene poljoprivrednog u gradevinsko zemljiste.



Gradevinska parcela je opisana koordinatama prelomnih tacaka njene granice (iz
Sekretarijata za planiranje i uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine) i njena forma
se pomocu njih, moZe locirati na terenu — prenosenje projekta na teren.

Nakon dobijanja gradevinske dozvole na terenu se obiljezavaju karakteristicne tacke
objekta, gradevinska linija (GL) i regulaciona linija (RL).

Gradevinska linija je ona linija na koju se
postavlja prednji front zgrade (fasada).

- Moze se poklapati sa regulacionom
linijom, ili biti uvucena u blok, pa se
izmedu nalazi pojas sa niskim ili visokim
zelenilom.

Regulaciona linija je linija koja razdvaja
povrsine namijenjene izgradnji
saobracajnice i kompleksu zgrada.



Obje linije imaju u projektu odredene koordinate krajnih tacaka i zadatu
toleranciju greske (u gradskom podrucju veoma mala) kod obiljezavanija.

Prije zapoCinjanja gradevinskih radova na objektu, investitor je obavezan da pozove
nadleznu instituciju, da provjeri tacnost obiljezene gradevinske, regulacione linije i
karakteristicnih tacaka objekta.

Katastar nepokretnosti u Crnoj Gori

Zasnovan na drzavhom premjeru i predstavlja osnovu evidenciju o nepokretnostima i
pravima na njima.

Moderan katastar nepokretnosti - azuran, taCan, pouzdan, javan i njegovi podaci
brzo i jeftino dostupni svim zainteresovanim korisnicima.

Na podrucju Crne Gore postoje razliCite vrste evidencija i to: katastar nepokretnosti,
katastar zemljiSta i popisni katastar.



Tezi se tome da se katastar nepokretnosti uradi za Citavu teritoriju Crne Gore.
Odrzavanje drzavnog premijera, katastra nepokretnosti i upisivanje prava na
nepokretnostima je jedan od najvaznijih poslova Uprave za nekretnine Crne Gore.

Uprava za nekretnine je organ uprave u sastavu Ministarstva finansija - vrsi poslove:
e Iniciranje uredivanja normativno-pravnih i drugih stvarno-pravnih odnosa na
nepokretnostima;

e Planiranje, projektovanje, analizu i ocjenu tacnosti radova na izradi premjera,
katastra nepokretnosti i kartografskih radova;

e Izradu i odrZzavanje geodetskih mreza svih redova;

e Izradu, obnovu, dopunu i kontrolu drzavnog premjera, katastra nepokretnosti i
upisa prava na nepokretnostima;

e Katastarsko klasiranje i bonitiranje zemljista;

eDruge poslove u skladu sa Zakonom.



Zakon o drzavnom premijeru i katastru nepokretnosti (2007)- uvodi se jedinstvena
evidencija o nepokretnostima i pravima na njima, odnosno da se ona vodi na
jednom mjestu i od jednog organa.

Razvoj i unapredenje katastra nepokretnosti u Crnoj Gori na osnovu srednjorocnih
programa (Vlada Crne Gore) i godisnjih planova rada (Uprava za nekretnine).

Premjer planiran
srednjoroCnim planom
(2008.-2013. godine)

ZavrSen premjer
[] Planiran premjer 2008 - 2013
[] Nije premjereno




Stanje katastarske evidencije
na teritoriji Crne Gore, januar
2016. godine.
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Izrada katastra nepokretnosti

Projekti izrade katastra nepokretnosti obuhvataju nekoliko faza.

Prvi korak je medijska kampanja, koja ima za cilj da upozna lokalno stanovnistvo
0 njihovoj obavezi da izvrSe obiljezavanje svojih imanja.
- Kroz medije, (elektronske i Stampane) i neposredan kontakt sa gradanstvom.

Druga faza - aerofotogrametrijsko snimanje, nakon cega se navedeni snimci
graficki obraduju i izraduje se katastarski plan u digitalnom obliku.

- Od izrade i kvaliteta fotogrametrijskih proizvoda u velikoj mjeri zavisi njegova
postojanost (on postaje arhivski dokument), i njegova upotrebljivost za kvalitetnu
desifraciju.

Izrada katastarskog plana obuhvata desifraciju, numerisanje katastarskih parcela,
objekata u okviru parcele i utvrdivanje povrsina parcela i objekata.



Desifracija - Jedna od najbitnijih faza u osnivanju katastra nepokretnosti.

- Utvrduju se i iscrtavaju na fotoskicama sve nepokretnosti i detalji prostora koji Ce biti
unijeti u bazu podataka katastra nepokretnosti.

- Potrebno je obezbjediti prisustvo imaoca prava na nepokretnostima.

- Kod desifrovanja objekata treba naznaciti njihovu namjenu (stambeni, poslovni,
stambeno-poslovni, pomocni objekat, spratnost objekta i kucni broj).

- Ovlasteni agronom izlaskom na teren vrsSi klasiranje i bonitiranje zemljista.

- Katastarsko klasiranje zemljiSta predstavlja odredivanje katastarske kulture (Suma,
livada, pasnjak, vinograd, vocnjak, itd.) i katastarske klase (8 klasa).

- Bonitiranjem zemljista odreduje se bonitetna klasa i podklasa svih zemljista.



Sledeca faza — Izrada elaborata za izlaganje na javni uvid koji sadrzi: elaborat
premjera, katastarske planove, listove nepokretnosti sa privremeno upisanim
podacima i pratecu dokumentaciju o nepokretnostima.

-Elaborat se stavlja na uvid vlasnicima i zainteresovanim licima na teritoriji
katastarske opstine za koju se vrsi izlaganije.

- Veoma je bitno da se vlasnici nepokretnosti pojave na izlaganju na javni uvid
(ukoliko dode do neke greske prilikom upisa ona se kasnije tesko ispravlja).

Ako ima prigovora vlasnika nepokretnosti nakon ove faze, sluzbenici Uprave za nekretnine
ih rjeSavaju i eventualno mijenjaju podatke dobijene snimanjem i desifrovanjem.

Nakon rjesavanje svih prigovora na teritoriji katastarske opstine dolazi zavrsna faza
- potvrdivanje baze podataka - rjesenje se objavljuje u ,Sluzbenom listu Crne Gore".



Sadrzaj katastra nepokretnosti

Katastar nepokretnosti sastoji se od: elaborata premjera, radnog originala
katastarskog plana, zbirke isprava i katastarskog operata.

Elaborat premjera sadrzi: projekat izrade premjera i katastra nepokretnosti,
originalne podatke o mjerenju, prikupljanju i utvrdivanju prostornih i opisnih
podataka o nepokretnostima, tehnicki izvjestaj o izvrSenim radovima i podatke o
racunanju povrsina parcela i objekata.

Radni original katastarskog plana je kopija, na hekom papirnom mediju, arhivskog
katastarskog plana, odnosno baze podataka | sIu2| za odrzavan]e premjera i katastra
nepokretnosti u grafickom obliku. | : VR

Na radnim originalima se
iscrtavaju sve promjene koje su se
vriSe U katastru nepokretnosti
(ucrtavanje objekata, parcelacije
itd.).




Uprava za nekretnine, je izvrSila digitalizaciju (skeniranje i georeferenciranje)
analognih planova i tako ih pretvorila ih u digitalni oblik — digitalni katastarski plan.
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Na osnovu DKP, moguce je pregledati poziciju vlasnistva, ocCitati koordinate granicnih
taCaka objekata i vlasnistva, provjeriti povrsinu i saznati broj katastarske parcele.

DKP se izraduje za teritoriju jedne katastarske opstine.

Podaci za DKP mogu se prikupiti:

- Primarnim metodama (geodetske metode snimanja detalja),

- Sekundarnim metodama (digitalizacija analognih planova),

- Preuzimanjem podataka iz drugih digitalnih ili numerickih izvora,
- Kombinacijom pomenutih metoda.

Cesto se povrsine dobijene sa digitalnog katastarskog plana, koje se i dobijaju
zvanicnim prepisom iz njega (kopija plana, skica parcele) ne slazu sa povrSinama koje
se vode u listovima nepokretnosti - neslaganja izmedu ,grafike i alfanumerike".
-Nekada se ne slaze ni sa faktickim stanjem na terenu.

-Posledica mnogih gresaka koje su se deSavale pri formiranju evidencija i kao i prilikom
njihovog prevodenja u katastar nepokeretnosti.

- Zvanicna - povrsSina koja se nalazi u listu nepokretnosti.



Zbirka isprava se sastoji od originalnih i ovjerenih prepisa pravnih isprava
(kupoprodaijni ugovori, ugovori o nasledivanju, o poklonu, itd.) od znacaja za upis
prava na nepokretnostima.

Katastarski operat se sastoji od listova nepokretnosti.

List nepokretnosti je osnovni dokumenat o nepokretnostima i pravima na njima i
sadrzi podatke o:

e Zemljistu — parceli (A list);

e Imaocu prava na zemljiStu - parceli (B list);

e Objektima i posebnim djelovima objekata i imaocima prava na njima (V list);
¢ \Vodovima i imaocima prava na njima (V list - 1. dio);

» Teretima i ogranicenjima (G list).

LN obuhvata sve katastarske parcele koje pripadaju istom imaocu prava i objekte
na tim parcelama u istoj katastarskoj opstini.

U popisnom katastru i katastru zemljista list nepokretnosti se zvao posjedovni list.



Uprava za nekretnine je razvila servis “katastarski podaci” tokom 2009. godine.

Na sajtu je omogucen pregled podataka katastra nepokretnosti koji se odnose na
podatke o imaocima prava na parcelama, objektima i posebnim djelovima objekata,
podataka o teretima i ogranicenjima.

Pretrazivanje na osnovu katastarske opstine, lista nepokretnosti (posjedovnog lista),
broja parcele ili identifikacionog broja imaoca prava.

Od 2015. godine nadograden sistem - on-/ine pristup podacima iz katastarskih
evidencija u realnom vremenu putem web pregledaca, kroz web aplikaciju e-Katastar.

Na linku , katastarski podaci” na pocetnoj stranici sajta Uprave za nekretnine
(www.uzn.me) moze se i ,skinuti” uputsvo za koris¢enje ovog e-servisa na kome su
detaljno objasnjeni nacini pretrage.



Prikaz poCetnog ekrana aplikacije za pretragu po katastarskim podacima.

Korisnicko ime KORISNIK

Lozinka eeessssee

Podruna jedinica Andrijevica [v]

-

Bar

Berane
Bijelo Polje
Budva
Cetinje
Darlovgrad
Herceg Nowvi
Kolasin
Kotor
Mojkovac
Nik3ié

Plav

Plieviia
PluZine
Podgorica
RoZaje
Savnik
Tivat

Azuriraju se trenutno sve promjene u bazi podataka tako da su podaci upravo oni koji su
u tom trenutku vazedi.

Jedan od narednih koraka u modernizaciji ovog sistema je on-/ine preuzimanje e-
dokumentacije dokaza o vlasnistvu odnosno lista nepokretnosti, posjedovnog lista i
ostale dokumentacije.



Odrzavanje katastra nepokretnosti

Dokumentacija premjera i katastra nepokretnosti se mora trajno odrzavati.

Odrzavanje katastra nepokretnosti obuhvata: utvrdivanje nastalih promjena na
zemljistu, zgradama i drugim gradevinskim objektima, odnosno njihovim posebnim
djelovima, u pogledu promjene polozaja, oblika, povrSine, nacina koris¢enja, boniteta,
promjene vrste i obima prava, tereta i ogranicenja na nepokretnostima, kao i
provodenje utvrdenin promjena na radnom originalu plana i u katastarskom operatu.

Postupak utvrdivanja i provodenja promjena moze se voditi po prijavi stranke ili po
sluzbenoj duznosti.

Prijavu o promjenama moze podnijeti vlasnik, nosilac prava koriS¢enja, korisnik i
drzalac nepokretnosti.

Stranka je duzna da uz prijavu dostavi svu raspolozivu dokumentaciju koja se odnosi na
prijavljenu promjenu.



Kada azurnost katastra nepokretnosti nije moguce obezbijediti redovnim mjerama
odrzavanja javlja se potreba za obnovom katastra nepokretnosti.

Zakonom je definisano da od juna 2008. godine, geodetske radove koji se
odnose na izradu i odrzavanje premjera, osnovne geodetske radove, izradu
katastra vodova, obavljaju licencirane geodetske organizacije.

-Spisak ovih organizacija sa odgovaraju¢im kontaktima se moze naci na sajtu
Uprave za nekretnine kao i na ulaznim vratima podrucnih jedinica.

- Cijene usluga odreduje trziste.

Podrucne jedinice (katastri) Uprave za nekretnine vrse pregled elaborata o
promjenama koje dostavljaju geodetske organizacije.

Uprava za nekretnine je organ koji na osnovu Elaborata o promjenama vrsi njihovo
sprovodenje kroz bazu podataka.

Uprave za nekretnine vrsSi nadzor nad kvalitetom rada privatnih agencija kao i
izdavanje odgovarajucih dokumenata uz predvidenu nadohnadu iz katastarskog
operata.



Izdavanje podataka i upisi u katastar nepokretnosti

Izdavanje podataka iz katastra nepokretnosti moze se vrsiti:
- Stampanjem pojedinih djelova katastarskog operata;

- Direktnim pristupom podacima katastarskog operata preko racunarskog sistema.

Elaborati premjera, katastra nepokretnosti i katastra vodova Cuvaju se u posebno
obezbijedenim prostorijama kod organa uprave.

Planovi i geodetski elaborati ne mogu se iznositi iz prostorija organa uprave.



Upis prava na nepokretnostima vrsi se:
e Po samom zakonu;
e Na osnovu pravosnazne odluke nadleznog organa;
e Na osnovu isprave o pravhom poslu sacinjene u skladu sa zakonom;
e Na osnovu sporazuma o naknadi za eksproprisanu nepokretnost;

e Na osnovu drugog akta o konstituisanju prava na nepokretnostima u skladu sa zakonom

Upisi u katastar nepokretnosti su: uknjizba, predbiljezba i zabiljezba.

Uknjizba je upis kojim se konacno sti¢u, prenose ili prestaju prava na nepokretnostima.
VrSi se na osnovu isprave koja je podobna za konacan upis prava.

Predbiljezba je upis kojim se uslovno sticu, prenose ili prestaju prava na nepokretnostima.

Zabiljezba je upis odredenih pravnih Cinjenica koje mogu da budu od uticaja na
postojanje prava na nepokretnostima.



Katastar vodova

U katastru komunalnih uredaja (vodova) vodi se evidencija o nadzemnim i podzemnim
vodovima sa pripadaju¢im postrojenjima i uredajima za koje postoji obaveza pribavljanja
gradevinske i upotrebne dozvole.

Katastar vodova se vodi za:

- Vodovodnu mrezu;

- Kanalizacionu mrezu;

- Toplovodnu mrezu;

- Parovodnu mrezu;

- Elektroenergetsku mrezu;
- Telekomunikacionu mrezu;
- Naftovodnu mrezu;

- Gasovodnu mrezu;

- Drenaznu mrezu.



PodaC| 0 nadzemlm vodovima se prikupljaju klasi¢nim metodama premjera sa
taCaka geodetske osnove.

Podaci o podzemnim vodovima pomocu posebnih uredaja — tragaca koji na
osnovu elektromagnetnog signala lokalizuju polozaj i dubinu voda.

Tezi se da se napravi jedinstvena baza podataka o svim vodovima kako po njihovom
polozaju tako i po njihovoj vrsti.




Primjena geodezije u projektima urbane infrastrukture

Naselje se sastoji od niza nadzemnih (saobracajnice, trgovi, stambene i
administrativne zgrade, itd.) i podzemnih (kanalizacija, vodovod, telekominikacije,
struja visokog napona, kolektori, gasovod, itd.) objekata.

Planiranje izgradnje savremenog naselja realizuje se kroz projekat regulacije naselja
u kome se prostorno pozicioniraju objekti i njihove funkcionalne i estetske veze.

Projekat regulacije naselja naziva se Regulacioni plan naselja.

Na starim katastarskim planovima nema visinske predstave terena — treba ih
dopuniti visinskom predstavom i novim objektima, nepostojece objekte izbrisati.

Tako je plan osposobljen za Generalni urbanisticki projekat (GUP), odnosno
za prvu fazu Projekta regulacije.



Kada je generalni projekat usvojen i odobren, pristupa se izradi detaljnog projekta
regulacije naselja.
- Na situacionim planovima 1:1000 ili 1:500 sa visinskom predstavom terena.

Detaljno projektovanje pocinje nanoSenjem glavnih a zatim i ostalih saobracajnica.

Za svaku saobracajnicu se prikazuje karakteristicni poprecni profil sa dimenzionisanim
odstojanjem regulacione i gradevinske linije od osovine sobracajnice.

Na situacionom planu se povlaci osovina ulice, linija regulacije i gradevinska linija, dok
se na karakteristicnom profilu dimenzionise Sirina kolovoza i trotoara i upisuje se
njihov poprecni nagib.

U djelovima naselja gdje se predvida individualna stambena izgradnja, izvodi se
podjela bloka na gradevinske parcele, Cija se povrsina obicno krece od 300 m2 do

400 m?2.

Zadatak geodetskog strucnjaka je da, poslije projektovanja, razradi projekat
regulacije za obiljezavanje na terenu.

Po odobrenju regulacionog i nivelacionog plana, svi objekti u naselju moraju se
graditi prema ovim planovima.



Uloga geodetskih podloga kod projekata prostornog uredenja

Kod izrade projekata prostornog uredenja, katastarsko-topografski plan ima
znacajnu ulogu iz dva razloga:

Prvi je odredivanje rasporeda i namjene izgradnje prostora.

Urbanista je kao planer, obavezan da se pridrzava odredbi planova viseg reda, koji
se rade na kartama u sitnijim razmjerama.

- Granice zahvata je neophodno prenijeti na planove krupnije razmjere i na njima
izvrsiti detaljan raspored urbanistickih parcela i objekata, ucrtati regulacione i
gradevinske linije i niz drugih detalja koji zadiru u vlasnicka prava, koja se rjesavaju
upisom u katastar, pa je to neophodno raditi na kopijama katastarskih planova.

U praksi se Cesto, zbog neazurnosti katastarskih planova, vrSi ponovno snimanje Citavoc
prostora koji zahvata neki planski dokumenat u cilju dalje urbanisticke razrade, pa se
onda ta podloga proglasava kao mjerodavna i za rjeSavanje imovinskih pitanja Sto je
potpuno pogresno.

- Podloga za izradu urbanistickih planova, mora biti katastarsko-topografski plan
dopunjen i azuriran a nikako nova podloga koja je nezavisna od katastarskog plana.



Drugi razlog je neophodno rjeSavanje imovinskih prava vlasnika objekata i zemljista
nakon donosenja plana.

Urbanisticki planovi prostor dijele na urbanisticke parcele i saglasno sa namjenom
odreduju prava po kojima ce se taj prostor izgradivati i koristiti.

Urbanisticka parcela u vecini slucajeva se ne podudara sa katastarskom parcelom, a
vlasnik urbanisticke parcele kao uslov za dobijanje gradevinske dozvole, mora imati u
vlasnistvu Citavu urbanisticku parcelu.

Mora kupiti djelove katastarskih parcela koje sacinjavaju tu parcelu a to se moze izvesti
samo uz upotrebu katastarskog plana.

Taj proces se zove parcelacija katastarskih parcela za dopunjavanje urbanisticke
parcele i on se provodi kroz katastarsku evidenciju i tako urbanisticka parcela postaje
katastarska parcela na kojoj je zagaratovano pravo vlasnistva.



Nakon fomiranja katastra nepokretnosti se kroz postupak odrzavanja katastra vrsi
evidentiranje svih promjena na nepokretnostima koje se deSavaju na terenu ali se
upis ne vrsi po sluzbenoj duznosti organa uprave.

Clanom 138 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti imalac prava na
nepokretnosti duzan da u roku od 30 dana od dana nastanka promjene ogranu uprave
nadleznom za poslove premjera i katastra prijavi promjenu na terenu — u praksi je
drugacije.

-Postoji znaCajan broj objekata koji su izgradeni, dogradeni ili nadgradeni a da pri tom
te promjene nisu evidentirane u katastarskom operatu ili na katastarskom planu.

- Pojedini objekti viSe ne postoje na terenu a i dalje egzistiraju u evidenciji katastra
nepokretnosti.

- Pojedini vlasnici nepokretnosti su na osnovu dogovora i usmenih sporazuma otudivali
nepokretnosti ili djelove nepokretnosti a da pri tom organu uprave nisu podnosili zahtjev
Za promjenu granica i upisa a na terenu su materijalizovali nove granice ogradama.



Ukoliko se posebno ne vrsi detaljno snimanje podrucja za koje se izraduje detaljni
urbanisticki plan, obicno postojeci katastarski i topografski planovi predstavljaju
osnovu za izradu plana parcelacije i formiranje urbanistickih parcela, pa njihova
neazurnost predstavlja veliki problem prilikom prostornog planiranja.

Na katastarskom planu su topografskim znacima oznaceni topografski detalji - ziCana
ograda, kamena meda, betonski zid, metalna ograda i dr.,

- Problem nastaje kada polozaj tih ograda i meda nije precizno prikazan na
katastarskom planu a obradivac DUP-a nema informacije o razlikama u polozaju granica
na terenu u odnosu na katastarski plan.

Prihvatanje katastarskih granica kao uslovno tacnih u slucajevima kada one odstupaju
po polozaju od postojecih granica na terenu, predstavlja veliki problem jer se
usvajanjem detaljnog urbanistickog plana eliminiSe svaka mogucnost za ispravku granica
katastarske parcele zato Sto se ne moze vrsiti njena dalja parcelacija niti izmjena
granica.

- Potrebno novo snimanje i njegovo sprovodenje kroz katastarski operat.



