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XI Predavanje

Pojam i nacela katastra nepokretnosti. Katastarske teritorijalne
jedinice i gradevinska parcela. Katastar nepokretnosti u Crnoj
Gori. Izrada katastra nepokretnosti. Sadrzaj katastra nepokretnosti.
Odrzavanje katastra nepokretnosti. lzdavanje podataka i upisi u
katastar nepokretnosti. Katastar vodova.

11.1 Pojam i nacela katastra nepokretnosti

Moglo bi se re¢i da je katastar ili evidencija o nepokretnostima stara koliko je
stara i civilizacija. Evidencija o nepokretnostima nastaje kao potreba drzave i vlasnika da
koriste i upravljaju sa nepokretnostima i pravima na njima. Premjer s katastrom zemljista
bio je sredstvo koje su ljudske zajednice u raznim vidovima svoga druStvenog uredenja
koristile za regulisanje odnosa, kako medu pojedincima tako i prema zajednici.

Pretpostavlja se da je krajem XV vijeka rije¢ cadastre usla u Siru upotrebu u
zemljama zapadne i srednje Evrope kao pojam za popisivanje, procjenjivanje i
uspostavljanje pregleda o stanju nepokretnosti. Broj i vrsta informacija u ovim
pregledima zavisili su od potrebe drzave. Upravo iz tih razloga, tokom vremena doslo je
do znacajnih razlika u poimanju i definisanju institucije katastra zemljista, kao i njenog
razli¢itog znacaja u pojedinim drzavama.

Kako moderno dinami¢no drustvo sve informacije treba brzo i to u azurnom i
tatnom obliku mora i katastarski sistem biti takav da ih je u stanju takvim prikupljati,
odrZavati i izdavati na koristenje. Upravo zbog toga mnoge drzave s dugom tradicijom
odrZavanja kvalitetnih katastarskih sistema zna¢ajno mijenjaju svoje modele katastarskih
podataka i prave prelaz sa raznovrsnih evidencija na katastar nepokretnosti.

Katastar nepokretnosti je javna knjiga (registar nepokretnosti) koja predstavlja
osnovnu evidenciju o nepokretnostima i pravima na njima. Pod nepokretnostima se
podrazumijevaju: zemljiSta (poljoprivredna, gradevinska, Sumska i ostala), objekti
(poslovni, stambeni, stambeno — poslovni, ekonomski i drugi), posebni djelovi objekata
(stanovi, poslovne prostorije, garaze, garazna mjesta i podrumi), drugi nadzemni objekti
(putni objekti, objekti elektroprivrede, Zeljeznicki objekti, objekti vazdusnog saobracaja,
industrijski objekti, objekti telekomunikacija, objekti za sport i fizicku kulturu i1 drugi), 1
podzemni objekti (garaze, rezervoari, pjeSacki prolazi, tuneli, skloniSta, metroi i drugo).
Prava na nepokretnostima sti€u se, prenose, ograniavaju i prestaju upisom u katastar
nepokretnosti.

Zakonom o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti Crne Gore (,,SI. list
RCG* 29/07), utvrdena su nalela katastra nepokretnosti i to: naelo upisa, nacelo
javnosti, nacelo pouzdanja, nacelo legaliteta, nacelo prvenstva i nacelo formalnosti
postupka. Pored ovih postoje i nacelo drzavnog premjera, nacelo obaveznosti i nacelo
odredenosti. Ova pravila su najopstija pravila katastra nepokretnosti i ovdje ¢e biti data
osnovna znacenja nekih od njih.
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Nacelo upisa. Upisom u katastar nepokretnosti stiCu se, prenose, ograni¢avaju i
prestaju prava na nepokretnostima, ako zakonom nije druk¢ije 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.

Vodenje podataka 0 nepokretnostima ima za cilj da licima koja se za to interesuju
omoguci saznanje o tacnom poloZaju 1 granicama nepokretnosti, vrsti zemljista 1 na¢inu
njegovog koriS¢enja, objektima koji se na njemu nalaze kao 1 o pravima koja postoje na
nepokretnostima.

Prednost osnivanja katastra nepokretnosti ogleda se u slede¢im ¢injenicama:
podaci 0 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 moguénost efikasnog azuriranja kroz odrzavanje, razvijenost legalnog trzista
nepokretnosti, obezbijedena je mogucnost hipotekarnih potraZivanja, i brza je distribucija
podataka imaocima pravnih interesa i korisnicima.

11.2 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.
Sacinjavaju ga viSe teritorijalno povezanih katastarskih opstina koje predstavljaju
prostornu i ekonomsku cjelinu sa sli¢nim prirodnim 1 drugim uslovima poljoprivredne i
Sumske proizvodnje.

Katastarska opstina je teritorijalna jedinica koja, po pravilu, 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. Za dva ili vise
naseljenih mjesta moze se obrazovati jedna katastarska opStina ili za jedno naseljeno
mjesto vise katastarskih opstina, ako to posebni razlozi zahtijevaju. Katastarske opstine
uglavnom nose imena naseljenog mjesta ¢ijim stanovnicima pripada imovina na tom
prostoru (K.O. Donja Gorica, K.O. Kokoti, K.O. Tolosi, K.O. Dajbabe, itd.).

Katastarska parcela je osnovni nosilac podataka o svim nepokretnostima na
teritoriji Crne Gore. Ona predstavlja dio zemljista koje se koristi na isti naéin, Ciji je
nosilac prava, odnosno drzalac jedno ili viSe lica (kada na zemljiStu postoji susvojina ili
zajednicka svojina) 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.

Ne postoji ni jedan dio povrSine naSe drzave, koji ne pripada nekoj katastarskoj
parceli. Na podrucju Crne Gore postoje 23 politicke 1 796 katastarskih opStina sa oko
1300000 katastarskih parcela na povrsini od 1382623 hektara. Katastarske parcele se
prikazuju u grafickom i tekstualnom ili alfa numerickom prikazu.
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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. Broj katastarske parcele i katastarska
opstina kojoj pripada u katastarskim evidencijama jednozna¢no odreduju: indikacije
vlasnika, koordinate svake medne tacke, horizontalnu povrsinu, Kultruru i klasu zemljista
kao i poziciju, povrsinu i karakteristike objekata ukoliko ih ima na toj parceli.

Polozaj katastarske parcele na terenu, moze biti precizno lociran, zahvaljuju¢i
koordinatama prelomnih grani¢nih tacaka (zvani¢no se dobijaju iz sluzbi katastra), 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 povr$inom. Npr. ukoliko je
katastarska parcela imala broj 123 poslije njene diobe na dva dijela dobijaju se nove
katastarske parcele 123/1 i 123/2. Ako dode do dalje diobe ovih parcela njihov broj se
ponistava 1 dobijaju se nove parcele sa narednim podbrojevima. Objekti su numerisani u
okviru katastarske parcele od 1 do n. Svaka katastarska parcela ima svoju kulturu (na¢in
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. Na Slici
1 je prikazan primjer formiranja gradevinskih parcela (ljubiasta boja) preklopljen sa
katastarskim parcelama (crna boja).

1

13637

Slika 1. Odnos gradevinskih i katastarskih parcela

Gradevinska parcela se formira na osnovu plana parcelacije ili smjernica koje se
utvrduju u prostornom planu podru¢ja posebne namjene, detaljnom prostornom planu,
studiji lokacije, detaljnom urbanistickom planu, urbanistickom projektu i lokalnoj studiji
lokacije. Za gradevinsku parcelu koristi se jo$ i termin urbanisticka parcela koja ima
nesto Sire znacenje sa neznatnim razlikama u praksi u nasoj zemlji.

Formiranje gradevinske parcele je jedan od neophodnih uslova za dobijanje
gradevinske dozvole 1 predstavlja postupak kojim se od jedne ili viSe katastarskih parcela
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formira gradevinska parcela, obiljezavanjem na terenu i provodenjem odgovarajuceg
geodetskog elaborata u katastru. Elaborat geodetskog obelezavanja gradevinske parcele
se dostavlja katastru na sprovodenje. Da bi se od jedne Kkatastarske parcela formirala
gradevinska parcela, neophodno je da ona ispunjava uslove iz urbanisti¢kih planova koji
su vazec¢i za to podrucje. 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.

Gradevinska parcela se moze formirati samo u podrucju koje je planskim
dokumentima definisano kao gradsko gradevinsko zemljiste. U slucaju da se katastarska
parcela u katastru vodi kao poljoprivredno zemljiste (§to se moze provijeriti uvidom u list
nepokretnosti — gdje je navedena poljoprivredna kultura i katastarska klasa), Zakon o
poljoprivrednom zemljistu predvida obavezu promjene namjene poljoprivrednog u
gradevinsko zemljiSte. Zahtjev za promjenu namjene podnosi se gradskom Sekretarijatu
za privredu, koji donosi rjesenje kojim utvrduje i iznos naknade za promjenu namjene.
Katastar ¢e formirati gradevinsku parcelu tek kada su svi uslovi zadovoljeni.

Kao 1 katastarska tako je 1 gradevinska parcela opisana koordinatama prelomnih
taCaka njene granice (zvani¢no se dobijaju iz Sekretarijata za planiranje i uredenje
prostora i zastitu zivotne sredine) i njena forma se pomocu njih, moze locirati na terenu.
Taj se postupak zove obiljezavanje gradevinske parcele i izvodi se po pravilima
prenoSenja projekta na teren.

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

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

Kako se sa Slike 2 moze vidjeti, gradevinska linija pozicionira jednu stranu
objekta i dovodi je u red sa ostalim objektima u nizu a regulaciona linija odvaja
urbanisticku parcelu od ulice.

7
Slika 2. Gradevinska i regulaciona linija
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Obje linije imaju u projektu odredene koordinate krajnih tacaka i zadatu
toleranciju greske kod obiljezavanja. Ova tolerancija je vrlo mala (centimetarska) kod
objekata koji se grade u djelovima prostora na kojima ve¢ postoje izgradeni objekti.

Prije zapocinjanja gradevinskih radova na objektu, investitor je obavezan da
pozove nadleznu instituciju, da provjeri tacnost obiljezene gradevinske, regulacione linije
I karakteristicnih ta¢aka objekta.

11.3 Katastar nepokretnosti u Crnoj Gori

Kao i u svim razvijenim drustvima u svijetu, katastar nepokretnosti Crne Gore je
zasnovan na drzavnom premjeru i predstavlja osnovu evidenciju o nepokretnostima 1
pravima na njima. Mjerila koja opredjeljuju moderan katastar nepokretnosti su da je
azuran, tacan, pouzdan, javan i da su njegovi podaci brzo i jeftino dostupni svim
zainteresovanim korisnicima.

Na podru¢ju Crne Gore postoje razliCite vrste evidencija i to: katastar
nepokretnosti, katastar zemljiSta a u jednom dijelu zastupljen je i popisni katastar. Posto
je za veci dio teritorije ve¢ izraden katastar nepokretnosti, a tezi se tome da se uradi i za
ostatak teritorije, odrzavanje drzavnog premjera, 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, ¢iji je rad
regulisan Zakonom o drzavnoj upravi (,,S1. list RCG*, br. 59/09).

Uprava za nekrenine vrsi poslove koji se odnose na:

e Iniciranje uredivanja normativno-pravnih i drugih stvarno-pravnih odnosa na
nepokretnostima;

e Planiranje, projektovanje, analizu i ocjenu ta¢nosti radova na izradi premjera,
katastra nepokretnosti i kartografskih radova;

e |zradu i odrzavanje geodetskih mreza svih redova,

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

o Katastarsko klasiranje i bonitiranje zemljista;

e Druge poslove u skladu sa Zakonom

Obiman broj evidencija o nepokretnostima, njihova neazurnost i nepovezanost
dovela je do toga da je Crna Gora 2007. godine donijela Zakon o drzavnom premjeru i
katastru nepokretnosti u kojem je klju¢na odredba bila da se uvodi jedinstvena evidencija
0 nepokretnostima i pravima na njima, odnosno da se ona vodi na jednom mijestu i od
jednog organa. Razvoj i unapredenje katastra nepokretnosti u Crnoj Gori se odvija na
osnovu srednjoroc¢nih programa i godi$njih planova rada. Srednjoroc¢ni program donosi
Vlada Crne Gore, a godi$nji Uprava za nekretnine. Na Slici 3 se vide oblasti predvidene
srednoro¢nim planom iz 2007. godine u kojima je trebalo da stupi na snagu katastar
nepokretnosti.

Osnivanje katastra nepokretnosti je osim za vlasnike nepokretnosti, bitno i za
samu drZavu, prije svega radi bolje naplate poreza na imovinu koji se odreduju na osnovu
baze podataka katastra nepokretnosti. Na ovaj nacin se obezbjeduju podaci o
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nepokretnostima i pravima na njima. Istovremeno se izraduju digitalni katastarski planovi
sa visinskom predstavom terena i digitalni ortofoto planovi neophodni kao osnovna
geometrijska podloga za izradu tehnicke dokumentacije kod planiranja prostora.

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

Slika 3. Premjer planiran srednjoro¢nim planom (2008.-2013. godine)

Na Slici 4. vidi se stanje katastarske evidencije na teritoriji Crne Gore na datum
01.01.2016. godine. Kao $to se vidi sa slike, po¢etkom 2016. godine ostalo je bilo jos oko
10% teritorije nepremjereno dok se odredeni dio nalazio u razliCitim fazama izrade
katastra nepokretnosti (desifracija, izlaganje na javni uvid, rjeSavanje prigovora od strane
vlasnika, itd...).
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Slika 4. Stanje katastarske evidencije na teritoriji Crne Gore, januar 2016. godine

Evidencija katastra nepokretnosti
Evidencija katastra zemljiSta

Evidencija popisnog katastra

Izlaganje podataka na javni uvid

Stupile u evidenciju katastra nepokretnosti

Projekat osnivanja katastra nepokretnosti - Budzet CG

Projekat osnivanja katastra nepokretnosti - LAMP

Projekat osnivanja katastra nepokretnosti - Budzet CG LAMP
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11.4 Izrada katastra nepokretnosti

Projekti izrade katastra nepokretnosti obuhvataju nekoliko faza. Prvi korak je
medijska kampanja, koja ima za cilj da upozna lokalno stanovnistvo o njihovoj obavezi
da izvrSe obiljezavanje svojih imanja. U tom cilju Uprava za nekretnine obuhvata sve
vrste medija, elektronske i Stampane, kao i neposredan kontakt sa gradanstvom koji
ostvaruju njeni sluzbenici kako bi im priblizili postupak obiljezavanja, istovremeno
dostavljaju¢i im podatke iz popisne evidencije koja je do tada bila aktuelna u tim
katastarskim ops$tinama. Predvideno je da imaoci prava na nepokretnostima i korisnici
nepokretnosti u drzavnoj svojini na podrucju na kome se vrsi premjer budu duzni da, u
roku koji odredi Uprava za nekretnine, na propisan na¢in i o svom trosku obiljeze vidnim
i trajnim biljegama granice parcela i objekata koji se nalaze na njemu.

Druga faza obuhvata aerofotogrametrijsko snimanje, nakon Cega se navedeni
snimci grafi€ki obraduju 1 izraduje se katastarski plan u digitalnom obliku. Izrada
katastarskog plana obuhvata deSifraciju, numerisanje katastarskih parcela, objekata u
okviru parcele i utvrdivanje povrSina parcela i objekata.

Od izrade i kvaliteta fotogrametrijskih proizvoda u velikoj mjeri zavisi njegova
postojanost (on postaje arhivski dokument), i njegova upotrebljivost za kvalitetnu
desifraciju, $to sa dana$njom tehnologijom ne bi smio da bude problem. Naime, proizvod
fotogrametrije se koristi u fazama: deSifracije, restitucije, rjeSavanja prigovora ali i kao
arhivski dokument koji se predaje katastru na koriS¢enje (bitan za sve nastale sporove kao
,,sudski dokument®). Slika terena iz tog perioda je nepobitan dokaz o tome kako je
izgledala neka parcela ili objekat u tom trenutku 1 vrlo Cesto je dio hronologije koja se
uzima npr. za dokaz vlasnistva na parceli.

Jedna od najbitnijih a i najkompleksnijih faza u osnivanju katastra nepokretnosti
je desifracija. Ona bi po pravilu trebalo da se vr$i u §to kraCem vremenskom roku,
odnosno u roku u kojem nec¢e do¢i do oSteenja biljega i1 fotosignala na terenu.
Desifrovanjem se utvrduju i iscrtavaju na fotoskicama sve nepokretnosti i detalji prostora
koji ¢e biti unijeti u bazu podataka katastra nepokretnosti. Tom prilikom potrebno je
obezbjediti prisustvo imaoca prava na nepokretnostima. Kod desifrovanja objekata treba
naznaciti njihovu namjenu (stambeni, poslovni, stambeno-poslovni, pomo¢ni objekat,
spratnost objekta 1 ku¢ni broj). Takode, u ovoj fazi ovlasteni agronom vrsi klasiranje 1
bonitiranje njegovim izlaskom na teren dok se negdje ta kultura ,prepisuje® iz
predhodnih evidencija.

Katastarsko klasiranje zemljiSta predstavlja odredivanje katastarske kulture
(Suma, livada, pasnjak, vinograd, vo¢njak, itd.) i katastarske klase (8 klasa), svake parcele
poljoprivrednog i1 Sumskog zemljiSta, u okviru jedne katastarske opStine, u odnosu na
katastarski srez. Bonitiranjem zemljiSta odreduje se bonitetna klasa i podklasa svih
zemljiSta podobnih za poljoprivrednu i Sumarsku proizvodnju, na osnovu prirodnih
osobina zemljiSta, bez obzira na njihov nacin kori§¢enja.

Sve ovo dovodi do izrade elaborata za izlaganje na javni uvid koji sadrZi: elaborat
premjera, katastarske planove, listove nepokretnosti sa privremeno upisanim podacima i
prate¢u dokumentaciju o nepokretnostima.

Ovaj elaborat se stavlja na uvid vlasnicima i zainteresovanim licima na teritoriji
katastarske opStine za koju se vrSi izlaganje 1 u kojoj se utvrduju prava na
nepokretnostima. Veoma je bitno da se vlasnici nepokretnosti pojave na izlaganju na
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javni uvid jer ukoliko dode do neke greske prilikom upisa ona se kasnije tesko ispravlja.
U cilju S$to kvalitetnijeg izlaganja podataka na javni uvid i1 dokaza prava na
nepokretnostima, od imaoca prava prikupljaju se i pravni osnovi sticanja prava svojine.
Za upis tereta i ogranicenja takode se prikupljaju odgovaraju¢a dokumenta na osnovu
kojih su oni nastali. Izlaganje podataka na javni uvid sprovodi i potpisuje rjeSenje
komisija koju obrazuje organ uprave.

Ukoliko 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 zavr$na
faza - potvrdivanje baze podataka. Kada organ uprave utvrdi da je katastar nepokretnosti,
odnosno njen dio, izraden u skladu sa zakonom, potvrdi¢e rjeSenjem bazu podataka i
odrediti pocetak njegove primjene dok se navedeno rjeSenje se objavljuje u ,,Sluzbenom
listu Crne Gore*™.

11.5 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 ra¢unanju povrsina
parcela i objekata.

Radni original katastarskog plana je kopija, na nekom papirnom mediju,
arhivskog katastarskog plana, odnosno baze podataka i sluzi za odrzavanje premjera i
katastra nepokretnosti u grafickom obliku.

Na radnim originalima (Slika 5) se iscrtavaju sve promjene koje su se vrse u
katastru nepokretnosti (ucrtavanje objekata, parcelacije itd.).

Slika 5. Dio analognog atrskog plaa radni original
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Uprava za nekretnine, je izvrsila digitalizaciju (skeniranje i georeferenciranje)
analognih planova i tako ih pretvorila ih u digitalni oblik (Slika 6).
, ] Pl <4 -

R e <4

Slika 6. Digitalni katastarski plan

Na osnovu ovako prikazanog digitalnog katastarskog plana (DKP), moguce je
pregledati poziciju vlasnistva, ocitati koordinate grani¢nih tacaka objekata 1 vlasniStva,
provjeriti povrSinu 1 na kraju saznati broj katastarske parcele. Na taj nain moguce je
preko broja katastarske parcele dobiti 1 sve alfanumeri¢ke podatke o toj parceli, odnosno
list nepokretnosti u kome je ta parcela upisana.

Digitalni katastarski plan izraduje se, po pravilu, za teritoriju jedne katastarske
opstine. Podaci koji se odnose na odredivanje poloZaja objekata digitalnog katastarskog
plana mogu se prikupiti: primarnim metodama (geodetske metode snimanja detalja),
sekundarnim metodama (digitalizacija analognih planova), preuzimanjem podataka iz
drugih digitalnih ili numerickih izvora, ili kombinacijom pomenutih metoda.

Cesto se povrsine dobijene sa digitalnog katastarskog plana, koje se i dobijaju
zvani¢nim prepisom iz njega (kopija plana, skica parcele) ne slazu sa povrSinama koje se
vode u listovima nepokretnosti. Do ovog neslaganja izmedu ,,grafike i alfanumerike* je
doslo kao posledica mnogih greSaka koje su se deSavale pri formiranju evidencija i kao 1
prilikom njihovog prevodenja u katastar nepokeretnosti. Usled ovoga je vrlo Cest i slucaj
neslaganja faktickog stanja na terenu sa zvani¢nom evidencijom (jedna je povrSina u listu
nepokretnosti, druga na digitalnom katastarskom planu a tre¢a koju vlasnik nepokretnosti
drzi u svojim ogradama ili medama na terenu). Ipak, kao zvani¢na se uzima ona povrsina
koja se nalazi u listu nepokretnosti i ona figurira u svim ugovorima u kojima se vrsi njen
promet ili bilo kakva promjena a sluzi i kao osnova na kojoj se utvrduje visina poreza na
tu nepokretnost.

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

Katastarski operat je sastavni dio katastra nepokretnosti i sastoji se od listova
nepokretnosti. On se vodi u bazi katastra nepokretnosti koju ¢ine podaci o
nepokretnostima, nosiocima prava, stvarnim pravima i pravnim stanjima, koji se trajno
cuvaju na magnetnom mediju jedinstveno za sve katastarske opstine koje su u nadleznosti
jedne podrucne jedinice Uprave za nekretnine.
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List nepokretnosti je osnovni dokumenat o nepokretnostima i pravima na njima i
on sadrzi podatke o:

e Zemljistu — parceli (A list);
Imaocu prava na zemljistu - parceli (B list);
Objektima i posebnim djelovima objekata i imaocima prava na njima (V list);
Vodovima i imaocima prava na njima (V list - 1. dio);
Teretima i1 ogranicenjima (G list).

List nepokretnosti 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.

Na osnovu Cinjenice da je katastar javna knjiga, putem servisa ‘“katastarski
podaci” tokom 2009. godine na sajtu Uprave za nekretnine omogucen je pregled
podataka katastra nepokretnosti koji se odnose na podatke o imaocima prava na
parcelama, objektima i posebnim djelovima objekata, podataka o teretima i
ograni¢enjima koji obuhvataju i podatke 0 hipotekama sa kompletnim opisom, kao i
podataka katastra zemljista i popisnog katastra.

Ovi podaci su se mogli pretrazivati na osnovu Kkatastarske opstine, lista
nepokretnosti (posjedovnog lista), broja parcele ili identifikacionog broja imaoca prava.

Pocetkom 2015. godine Uprava za nekretnine je, realizovala nadogradnju
katastarskog informacionog sistema. Jedan od glavnih zadataka koje je novi sistem
obezbijedio je on-line pristup podacima iz katastarskih evidencija u realnom vremenu
putem web pregledaca, kroz web aplikaciju e-Katastar.

Na samom linku ,katastarski podaci” koji se nalazi 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. PoCetna stranica 0vog Servisa na
kojoj se bira politicka opstina u kojoj se zeli izvrSiti pretrazivanje data je na Slici 7.

DOBRO DOSLI NA INTERNET PREZENTACDU ELEKTRONSKE EVIDENCDIE O NEPOKRETNOSTIMA
UPRAVE ZA NEKRETNINE CRNE GORE

PRIJAVA KORISNIKA

Korisni¢ko ime KORISNIK
LozZinka eesssese

Podruéna jedinica Andrijevica 3
Bar
Berane
Bijelo Polje
Budva
Cetinje
Danilovgrad
Herceg Novi
Kolasin
Kotor
Mojkovac
Nik3ic
Plav
Plievija
PluZine
Podgorica
RoZaje
Savnik
Tivat

Slika 7. Prikaz pocetnog ekrana aplikacije za pretragu po katastarskim podacima
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Osnovni novitet u odnosu na predhodne nacine pretrage je Sto je servis on-line,
0dnosno trenutno se azurira sa svakom promjenom u bazi podataka tako da su podaci na
njemu upravo oni koji su u tom trenutku vazeéi. Razdvojene su pretrage za podatke iz
katastra nepokretnosti i iz katastra zemljiSta a ostale su moguénosti pretrage na osnovu
katastarske opstine, lista nepokretnosti (posjedovnog lista), broja parcele ili
identifikacionog broja imaoca prava. Za ovu poslednju stavku su sada proSirene
mogucénosti pa se moze pretrazivati i na osnovu maticnog broja, broja pasosa ili li¢ne
karte. Takode je novitet $to je Klikom na dugme “Stampaj LN”, moguée pokrenuti
Stampu lista nepokretnosti direktno iz pretrazivaca. Izgled lista u pretrazivacu dat je na
Slici 8.

LIST NEPOKRETNOSTI 25 - PREPIS

Podadi o parceli
- - - Plan - Potes ili Nacin korigcenja - .
Broj/ podbroj Broj zgrade Skica Datum upisa ulica i kucni broj Osnov sticanja Povriina m2 | Prihod
] = Porodiéna stambena zgrada
1768/1 1 7 MASLACE GRABENIE 100 0.00
E] = Dwvorista
1768/1 u] 7 MASLACE NASLIEDE 431 0.00
Podadi o vlasniku ili nosiocu prava
Mati€ni broj - ID broj MNaziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
. BOJANOVIC DIORDILIE ZELIKO o
= vojina if1

Podad o objektima i posebnim djelovima objekta

Nacdin koriscenja Osnowv prava

Broj/podbroj | Broj zgrade Osnov sticanja . F.,D - Spratnosf,_f Sprat Vlasnik ili nosilac prava
Godina izgradnje Powvrsina -
Sobnost Adresa, Mjesto
- Swojina  1/1
178871 1 E?orodu:na stambena zgrada

BOJANOWIC DIORDILIE ZELIKO  *
988 a =

Slika 8. Izgled za Stampu lista nepokretnosti kroz aplikaciju e — katastar

Jedan od narednih koraka u modernizaciji ovog sistema je on-line preuzimanje e-
dokumentacije dokaza o vlasniStvu odnosno lista nepokretnosti, posjedovnog lista i ostale
dokumentacije koja se moZze dobiti u podru¢nim jedinicama Uprave za nekretnine.

11.6 Odrzavanje katastra nepokretnosti

Kako bi dokumentacija premjera i katastra nepokretnosti u vremenu bila
uskladena, u pogledu njenog sadrzaja, sa stvarnim stanjem na terenu, mora se trajno
odrzavati. Odrzavanje katastra nepokretnosti obuhvata: utvrdivanje nastalih promjena na
zemlji$tu, zgradama i drugim gradevinskim objektima, odnosno njihovim posebnim
djelovima, u pogledu promjene poloZaja, oblika, povrSine, nacina koriS¢enja, boniteta,
promjene vrste 1 obima prava, tereta i ogranicenja na nepokretnostima, kao i provodenje
utvrdenih promjena na radnom originalu plana i u katastarskom operatu.
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Postupak utvrdivanja i provodenja promjena moze se voditi po prijavi stranke ili
po sluzbenoj duznosti. Prijava istovremeno predstavlja i zahtjev za upis promjene na
nepokretnosti u katastar nepokretnosti.

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. Prijava mora sadrzati podatke o
nepokretnosti (naziv katastarske opstine, broj katastarske parcele, vrstu promjene,
vrijeme nastanka promjene i dr.). Odrzavanje premjera vrsi se po katastarskim opStinama
1 po postupku, tacnos¢u i metodama propisanim za vrsenje premjera.

Kada azurnost katastra nepokretnosti nije mogucée obezbijediti redovnim mjerama
odrzavanja, zbog dugotrajnog neodrzavanja odnosno nemogucnosti provodenja promjena
usljed nedostatka kadrova, opreme 1 slicno, javlja se potreba za obnovom katastra
nepokretnosti. Ona je zapravo ponovno osnivanje katastra nepokretnosti prema podacima
katastarskog ili komasacionog premjera u katastarskoj opstini ili dijelu katastarske
opstine u kojoj postoji katastar nepokretnosti.

Zakonom o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti, je propisano da od juna
2008. godine, geodetske radove koji se odnose na izradu i1 odrzavanje premjera, osnovne
geodetske radove, izradu katastra vodova, obavljaju privredna drustva, druga pravna lica i
preduzetnici koji su registrovani za izvodenje ovih radova i koji imaju licencu za rad
(geodetske organizacije). Spisak ovih organizacija sa odgovaraju¢im kontaktima se moze
naci na sajtu Uprave za nekretnine kao i na ulaznim vratima podruc¢nih jedinica i one, po
cijenama koje trziste odreduje, vrse odgovarajuée poslove odrzavanja.

Elaborat o izvrSenim radovima na terenu geodetska organizacija je duzna da u
zakonskom roku dostavi podru¢noj jedinici na ¢ijoj se teritoriji nalazi nepokretnost.

Moze se re¢i da danas geodetske organizacije koje imaju licence za izvodenje
radova vrSe odrzavanje Kkatastra nepokretnosti evidentiraju¢i nastale promjene
(parcelacija, preparcelacija, knjizenje i ctazna razrada objekata, eksproprijacija itd...).
Podruéne jedinice (katastri) Uprave za nekretnine vrSe pregled elaborata koji obuhvata
kontrolu i provjeru kvaliteta izvedenih geodetskih radova i primjenu propisa, standarda i
tehni¢kih normativa. Ako elaborat nema nedostataka podru¢na jedinica ovjerava i prima
elaborat. Ako u ostavljenom roku nedostaci nijesu otklonjeni, podru¢na jedinica
rjeSenjem odbija provodenje promjene.

Uprava za nekretnine je organ koji na osnovu Elaborata o promjenama vrsi
njihovo sprovodenje kroz bazu podataka. Takode, zadatak Uprave za nekretnine je i da
vr$i nadzor nad kvalitetom rada privatnih agencija kao i izdavanje odgovarajucih
dokumenata uz predvidenu nadohnadu iz katastarskog operata.

11.7 Izdavanje podataka i upisi u katastar nepokretnosti

Izdavanje podataka iz katastra nepokretnosti moze se vrsiti: Stampanjem pojedinih
djelova katastarskog operata ili direktnim pristupom podacima katastarskog operata
preko racunarskog sistema. Elaborati premjera, katastra nepokretnosti i katastra vodova
¢uvaju se u posebno obezbijedenim prostorijama kod organa uprave. Planovi i geodetski
elaborati ne mogu se iznositi iz prostorija organa uprave.
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Upis prava na nepokretnostima vrsi se:
e Po samom zakonu;

Na osnovu pravosnazne odluke nadleznog organa;
Na osnovu isprave o pravnom poslu sacinjene u skladu sa zakonom;
Na osnovu sporazuma o naknadi za eksproprisanu nepokretnost;
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 stiCu, prenose ili prestaju prava na
nepokretnostima. Vrsi se na osnovu isprave koja je podobna za kona¢an upis prava.

Predbiljezba je upis kojim se uslovno sti€u, prenose ili prestaju prava na
nepokretnostima. Uslov se sastoji u tome $to je potrebno da se predbiljezba opravda, iz
ovoga se moze zakljuciti da je sudbina predbiljeZznog prava neizvijesna.

ZabiljeZba je upis odredenih pravnih ¢injenica koje mogu da budu od uticaja na
postojanje prava na nepokretnostima. To je upis kojim se Cine vidljive mjerodavne
okolnosti a koje mogu proizvoditi pravna dejstva pod uslovom odredenim zakonom.

11.8 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 i to za: vodovodnu, kanalizacionu,
toplovodnu, parovodnu, elektroenergetsku, telekomunikacionu, naftovodnu, gasovodnu i
drenaznu mrezu (Slika 9). Korisnici vodova finansiraju izradu katastra vodova.

Slika 9. Katastar komunalnih uredaja

Podaci o nadzemim vodovima se prikupljaju klasiénim metodama premjera sa
tacaka geodetske osnove a 0 podzemnim vodovima pomoc¢u posebnih uredaja — tragaca
koji na osnovu elektromagnetnog signala lokalizuju poloZaj i dubinu voda. Danas se teZi
da se napravi jedinstvena baza podataka o svim vodovima kako po njihovom poloZaju
tako 1 po njihovoj vrsti, ali to je zbog neaZzurnosti podataka o postoje¢im vodovima dug i
mukotrpan proces.
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