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UvoD

Sredene zemljiSne evidencije osnova su i temelj drustva, gospodarstva i pravne drzave.
Da bi zemljiSne evidencije imale smisla, moraju preslikavati stvarno stanje zemljiSnih
Cestica na terenu. Trenutno stanje zemljiSnih evidencija, zbog povijesnih, tehnickih i
drugih okolnosti, uglavhom ne osigurava istovjetnost sa stvarnim stanjem na terenu, $to
dovodi do mnogobrojnih problema u raspolaganju i upravljanju prostorom. S obzirom na
gospodarski trenutak u kojem se Republika Hrvatska nalazi, posebno se istiCu problemi
koje neazurnost zemljiSnih evidencija i neuskladenost sa stvarnim stanjem stvara pri
planiranju i provodenju novih investicija i ulaganja u gospodarstvu, poljoprivredi i
prometu. Koristenje (ranije predpristupnih, a sada) strukturnih fondova Europske unije
oshiva se na sredenim informacijama i odnosima u prostoru. Gubici i Stete koje drustvo
trpi zbog sadasnjeg stanja zemljiSnih evidencija neprocjenjivi su i viSestruko veci od svih
(dosadas$njih i potrebnih buducih) ulaganja u sredivanje zemljiSnih evidencija.

Zbog trenutnog stanja zemljiSnih evidencija, istovjetnost sa stvarnim stanjem na terenu
za vecinu podrucja Republike Hrvatske moze se ostvariti samo novom izmjerom i
uskladenjem stvarnog stanja, katastarskog i zemljiSno-knjiznog podatka za pojedinu
zemljiSnu Cesticu — parcelu, dio ili cijelu katastarsku opc¢inu. Nova izmjera zemljista,
odnosno medusobno uskladenje stvarnosti i zemljiSnih evidencija na osnovi geodetske
izmjere stvarnog stanja, zadatak je geodeta, koji samo oni mogu izvrSiti.

Sredivanje zemljiSnih evidencija jest investicija. Investicija koja ima svoju cijenu, ali i
investicija koja donosi viSestruku dobit. Dosadasnja ulaganja u sredivanje zemljiSnih
evidencija zanemariva su u odnosu na veli€¢inu problema. Pa i takva skromna ulaganja
bitno su ugrozena i obezvrijedena administrativnim zaprekama, koje dolaze do izrazaja
u postupku izlaganja na javni uvid podataka katastarske izmjere i obnovi zemljiSne
knjige, a Cesto prolongiraju dovrSetak radova za viSe godina. Nuzno je da se taj
postupak pojednostavni, svede u realne i odrzive okvire, a da se efikasnost svih
uCesnika znacajno poveca.

Vlasnistvo nad zemljiStem u proteklom viSedesetljetnom periodu nije za vlasnika ili
posjednika stvaralo nikakvu financijsku, poreznu ili drugu obvezu, zbog ¢ega veliki fond
opc¢eg, drustvenog bogatstva nije bio u nikakvoj funkciji. Stoga, troSak sredivanja
zemljiSnih evidencija ne moze pasti iskljuivo na drzavu, vec ga je potrebno raspodijeliti
izmedu drzave (kao vlasnika) i drugih vlasnika zemljista.

Sredivanje zemljiSnih evidencija jedan je od glavnih izazova geodetske struke u

Hrvatskoj, ali i hrvatskog drustva u cjelini, jer bez sredenih imovinsko-pravnih odnosa
nema niti napretka, prosperiteta, pravne i socijalne sigurnosti, te pravi¢nosti i zakonitosti.



STANJE

U Hrvatskoj se sustav zemljiSnih evidencija bazira na 3351 katastarskoj opcini, koje
obuhvacaju oko 14,4 milijuna parcela.

Sustav zemljiSnih evidencija Cine dva registra:

— Katastar je sluzbena evidencija koja sadrzi prostorne podatke o parcelama —
katastarskim Cesticama (polozaj, oblik, povrSinu), podatke o nacinu uporabe
zemljista kao i podatke o korisnicima (posjednicima). O katastarskim podacima
brigu vodi Drzavna geodetska uprava putem 20 Podru¢nih ureda za katastar s 92
ispostave, te Gradski ured za katastar i geodetske poslove Grada Zagreba.

— ZemljiSna knjiga je evidencija o pravnom stanju nekretnina. U zemljiSne knjige
se upisuju vlasnika, kao i druga prava i terete na nekretninama. ZemljiSne knjige
bi trebale biti temelj pravne sigurnosti u prometu nekretnina. ZemljiSne knjige su u
nadleznosti Ministarstva pravosuda, a brigu o njima vodi 108 zemljiSno-knjiznih
odjela pri Opc¢inskim sudovima.

Danas je bjelodano da je zbog povijesnih i drugih okolnosti nastao veliki nesklad izmedu
podataka tih dviju evidencija. Osim medusobno, evidencije su u neskladu sa stvarnim
stanjem zemljista na terenu.

Za oko 70% povrSine Republike Hrvatske, osnova za grafiCke i alfanumericke podatke
zemljiSnih evidencija je grafiCka izmjera iz 19. stolje¢a. Na toj izmjeri najintenzivnije se
radilo 60-ih godina 19 stoljeéa, a u ve¢em ili manjem opsegu izvodila se do |. svjetskog
rata. Tijekom tog vremena, izgraden je sustav zemljiSnih evidencija. Prvo katastar, kao
osnova za porezne namete, a neposredno zatim i zemljiSna knjiga kao osnhova za
registraciju vlasnistva.
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Slika 1: Geodetski stol — ,Kipregel” iz 19. stolje¢a



U kraljevini Jugoslaviji izmjere su se provodile u isto¢nim podrucjima kraljevine, koja
nisu imala nikakvu katastarsku evidenciju, a na podrucju Hrvatske nastavljene su
usporeno nakon Il. svjetskog rata s nesto vec¢im intenzitetom 50' i 70' godina. Zbog
usitnjenosti parcela, ali i politickih razloga (okrupnjavanje zemljiSta poljoprivrednih
kombinata), tijekom 60-ih i 80-ih godina proslog stolje¢a intenzivnije su provodene
komasacije poljoprivrednog zemljista.

Tijekom razdoblja socijalizma, zemljiSne knjige su namjerno zapostavljane iz ideoloskih
razloga (ukidanje privatnog vlasnistva), dok su katastarske evidencije relativno dobro
odrzavane, jer su sluZile za odredivanje poreza na katastarski prihod. Takoder, Cesta je
bila i pojava da su nove izmjere provedene za pojedine katastarske opcine, da je
katastarski operat stavljen u sluzbenu uporabu, ali da nikad nije bila izvrSena obnova
zemljiSne knjige. To je dovelo do dodatnog nesklada u zemljiSnim evidencijama, tako da
danas za mnoga podrucja Republike Hrvatske (posebice veéa gradska podrucja) postoiji
dvostruka numeracija parcele kao ,katastarske® — k¢ i ,zemljiSno-knjizne® Cestice — zk¢.
Protekom vremena, te daljnjim odrZzavanjem i azuriranjem katastarskog operata, razlike
izmedu zemljiSnih evidencija joS su se viSe povecavale.

Od osamostaljenja Republike Hrvatske, komasacije poljoprivrednog zemljista, kao jedan
od oblika sredivanja zemljiSnih evidencija, potpuno su napustene, a katastarske izmjere
su se odvijale sporadi¢no, ovisno o interesu lokalnih zajednica, te trudu pojedinih
Zupanijskih katastarskih ureda.

DonoSenjem Zakona o drzavnoj izmijeri i katastru nekretnina 1999. godine, od 2000.
godine katastarski sustav u cijelosti prelazi iz nadleznosti regionalne uprave u drzavnu,
odnosno pod nadleznost Drzavne geodetske uprave. Time se stvaraju preduvjeti za
plansko provodenje programa sredivanja zemljiSnih evidencija na podrucju cijele drzave.
Navedenim zakonom propisan je postupni prijelaz svih katastarskih opcCina iz katastra
zemljista (neuskladene evidencije) u katastar nekretnina (uskladene evidencije i stvarno
stanje) najkasnije u roku od 10 godina.

DrZzavna geodetska uprava i Ministarstvo pravosuda, u razdoblju od 2000. godine do
danas, provode niz aktivnosti i programa vezanih uz zemljiSne evidencije. Programi su
prepoznati i od strane inozemnih institucija, pa su dijelom financirani od strane Svjetske
banke i predpridstupnih fondova EU. Tako su svi podaci katastra i zemljiSne knjige
digitalizirani i dostupni preko Interneta. Donesena su nova zakonska rjeSenja i propisi sa
ciiem poboljSanja stanja i boljeg provodenja postupaka. Pokrenuta je izrada
,Zajedni¢kog informacijskog sustava“ i ,Baze zemljiSnih podatka“, koji bi trebali zajedno
voditi podatke zemljiSne knjige i katastra, te pomoéi u njihovom medusobnom
uskladeniju.

Unato€ znafajnom iskoraku u pogledu informatizacije, osnova veéine podataka
zemljiSnih evidencija i dalje je izmjera iz 19. stolje¢a i premda se s tim podacima lakse
manipulira i javno su dostupni svima, ne mozZe se govoriti o kvalitetnijim ili to€nijim
podacima.
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I:l Nema podataka

Slika 2: Metode izmjere katastarskih op¢ina u RH

Izvor: Hrvatski geodetski institut,2009

U tijeku su nastojanja da se kvaliteta popravi kroz postupak ,homogenizacije digitalnog
katastarskog plana“, kojim Ce se za neka podrucja postici bolja podudarnost sa stanjem
na terenu. Medutim, nesukladnost podataka digitalnog katastarskog plana i stvarnosti na
mnogim je podrudjima toliko velika, da bilo kakvo ,poboljSanje kvalitete katastarskog
plana“ kroz postupak homogenizacije nije i ne¢e biti moguce. To se posebice odnosi na
izgradena podrucja snimljena grafickom izmjerom. Naime, kako se na izgradene parcele
nije obraCunavao porez na katastarski prihod, snimanja su vrSena manjom tocnoSc¢u
(generalizirano), a najvece promjene u posljednjih 50-tak godina dogodile su se upravo
na takvim podrucjima. S obzirom na navedeno, vidljivo je da je, za znaCajno podrucje
cijelog teritorija Republike Hrvatske, jedino rjeSenje nova katastarska izmjera.



Slika 3. Prikaz stanja katastarskog plana (crno) u odnosu na novu izmjeru (crveno)

U razdoblju od 2000. godine, od kad je DrZzavna geodetska uprava preuzela punu
nadleznost nad katastarskim sustavom u Republici Hrvatskoj, nova katastarska izmjera
provodila se kroz nekoliko razliCitih programa i sustava financiranja. Tako je 2003.
godine kroz zajam Svjetske banke (program ,Uredena zemlja“ vrijednosti oko 25,7 mil.
US$ + oko 12 mil. US$ RH) oko 8,2 mil. US$ (+1,9 mil. US$ RH) ulozeno u nove
katastarske izmjere (100% financiranje). Kroz program Vlade RH za podrucje rijeke
Neretve od 2001. godine financirane su nove katastarske izmjere za podrucje povrsine
oko 18.000 ha (100% financiranje). Dio novih izmjera izvoden je kroz Drzavni program
za otoke (financiranje 60% DGU, 40% JLS), dio kroz sporazume s jedinicama lokalne
samouprave (financiranje 0-40% DGU, 60-100% JLS), a dio kroz programe za
poljoprivredna podru€ja od posebnog interesa za RH. DrZavna geodetska uprava
izradila je ,Program drzavne izmjere i katastar nekretnina za razdoblje 2001.-2005.%,
gdje je kao svrha programa, izmedu ostalog, bilo navedeno: ,— zapocinjanje prve faze
uspostave to¢ne, pouzdane i aZurne katastarske evidencije zasnovane na stvarnom
stanju i uskladene sa zemljiSnim knjigama na utvrdenom podrucju u cilju uspostave
pravne sigurnosti vlasniStva nad nekretninama®, Navedeni program prihvatio je Hrvatski
sabor 2001. godine i program je provoden viSe ili manje uspjeSno. Nazalost, unatoC
zakonskoj obvezi Drzavne geodetske uprave da se poslovi drzavne izmjere i katastra
nekretnina obavljaju na temelju viSegodisnjih i godi$njih programa, nije izraden novi plan
za razdoblje nakon 2005. godine. Stoga su se daljnje aktivnosti provodile uglavnom
stihijski i nedovoljno planirano, ¢esto u izravnoj ovisnosti o sredstvima koja su odobrena
iz drzavnog proracuna, suradnji s jedinicama lokalne samouprave, te uspjesnosti
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postupaka javne nabave. Tako su godiSnja ulaganja provodenje katastarskih izmjera u
razdoblju 2004.-2011. bila kako slijedi:

Godisnja ulaganja u katastarske izmjere

B Vrijednost u mil.kn.

Najveci problem u postupcima katastarske izmjere, koji je bitno utjecao na uspjesSnost
svih navedenih programa, je problem izlaganja na javni uvid podataka katastarske
izmjere s obnovom zemljisSne knjige. Naime, nakon provedene katastarske izmjere,
Cije je trajanje odredeno ugovorom s geodetskom tvrtkom — Izvoditeljem radova, a u
nacelu ne traje duze od 2 godine, slijedi svojevrsno verificiranje izvrSenih radova od
strane katastarskog i sudskog povjerenstva. Zbog mnogobrojnih razloga (kapaciteti,
ekipiranost i opremljenost, organiziranost, koli€ina podataka, neadekvatni propisi itd.)
ova procedura Cesto traje viSestruko duze od katastarske izmjere, a Cesto u nedogled.

Uzimajuci u obzir sve navedeno, u nastavku dajemo rezultate koji su postignuti u
razdoblju od 2000. godine do pocetka 2012. godine.

Tablica 1. Provodenje katastarskih izmjera (do 2012. godine)

, 0 povrsin | broj .
broj k.o.| %RH a (ha) YoRH parcela %oRH
nove katastarske izmjere (opine) 112 | 3.3% [118.214| 2.1% |276,984| 2.0%
koje su stavljene u sluzbenu uporabu
nove katastarske izmjere (opcine) 68 2.0% | 80,569 | 1.4% |301.395| 2.1%

koje su u postupku izlaganja na javni uvid

nove katastarske izmjere (opcine)
koje su pripremljene za izlaganje na javni 47 1.4% | 37,057 | 0.7% |[123,524| 0.9%
uvid

nove katastarske izmjere (opcine)

. 86 2.6% |[59,488 | 1.1% (284,216| 2.0%
koje su u radu

UKUPNO 313 9.3% (297,838| 5.3% |997,244( 7.0%




Za 112 katastarskih opcina (ili dijelove katastarskih opcina) izraden je novi katastarski
operat i obnovljena zemljiSna knjiga, te su stavljene u uporabu, Sto znaci da je za te
opcine uspostavljen, ali_nikada formalno i proglasen, katastar nekretnina, odnosno
usuglasene su zemljiSne evidencije i stanje na terenu.

Za 68 katastarskih opcina provodi se postupak izlaganja na javni uvid podataka
katastarske izmjere i obnove zemljiSne knjige, koji se provodi duZze ili krac¢e, $to ovisi o
veliCini zahvata, broju parcela, spornih situacija i prigovora stranaka, te umjesnosti
Clanova katastarskog i sudskog povjerenstva. Iskustva su raznolika, te izlaganje traje od
oko Sest mjeseci (za mali zahvat i ostvarenje svih povoljnih okolnosti), pa do nekoliko
godina, a dogadaju se i ekstremni sluCajevi gdje postupak traje deset i viSe godina.
Nazalost, Cesto se radi o nepotrebnom administriranju, birokratiziranju,
neorganiziranosti, nekompetentnosti i slicho. Prilikom provodenja postupka izlaganja,
stranke imaju pravo dati prigovor na izmjereno stanje ili izloZzene podatke, $to pokrece
provodenje upravnog postupka i dodatno produljuje postupak izlaganja. Takoder,
problem kod izlaganja je i u dugotrajnom rjeSavanju spornih meda i problemati¢nih
sluCajeva, gdje Cesto zbog nekoliko parcela ili slu¢ajeva ,stoji cijela opcina s nekoliko
tisuca parcela.

Poseban problem su izmjere ,na ¢ekanju®, koje su izmjerene, dovrSene i pripremljene za
javno izlaganje, te Cekaju pocetak postupka izlaganja na javni uvid i obnovu zemljiSne
knjige ponekad i nekoliko godina. Ovdje su naj¢eS¢i problem nedostatni kapaciteti
sudstva, odnosno Ministarstva pravosuda, te organizacijski problemi, prostor,
kompjutorska oprema i sli€no. Problem je izuzetno velik, jer se zbog dugog vremenskog
razdoblja izmedu zavrSetka izmjere i izlaganja podataka na javni uvid obezvreduje
izvrSeni posao, povecava broj nesuglasica i produzuje trajanje izlaganja. Treba u obzir
uzeti i Cinjenicu da je znacajan broj katastarskih izmjera u tijeku i da ¢e, uz izmjere koje
Cekaju izlaganje, uskoro biti veliki broj izmjera za koje ¢e trebati zapoceti s postupkom
izlaganja na javni uvid i obnovom zemljiSne knjige.

Iz tablice je vidlivo da je u naznafenom razdoblju u potpunosti zavrSena nova
katastarska izmjera na 2,1% povrSine Hrvatske, Sto znali da je za taj postotak izraden
katastar nekretnina (nikada formalno proglasen). Da su u uporabu stavljene i sve
katastarske izmjere na kojima se radi, to bi bilo ukupno oko 5% povrsine RH. Nazalost,
stavljanje svih katastarskih izmjera koje su u izlaganju, pri zavrSetku ili Cekaju izlaganje,
iz dosadasnjeg iskustva, nece biti izvedivo u slijede¢ih 10-tak godina.

Stoqga je odigledno, a i za hrvatsko drustvo u cjelini i nuzno, izvrSiti bithe promjene u
sustavu i postupku izlaganja na javni uvid podataka katastarske izmjere i obnovi
zemljiSne knjige.




POSTOJECI MODEL KATASTARSKE IZMJERE S OBNOVOM
ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska izmjera je postupak terenske izmjere cijele ili dijela katastarske opcine pri
kojem se osim podataka o granicama parcela, prikupljaju i svi relevantni podaci o
imateljima prava na nekretninama. Radi se o sloZzenom poslu s mnogo sudionika, Cija je
uloga u pojedinim fazama viSe ili manje vazna, a ponekad i klju¢na, za pravodobno i
ekonomicno izvrSenje radova.

Katastarska izmjera naj¢eSée zapocinje iz spoznaje izvrdnih tijela i odgovornih osoba
jedinica lokalne samouprave da nepovoljno stanje zemljiSnih evidencija koCi daljnji
razvoj i napredak opcine ili grada. U potrazi za informacijama o nacinu rjeSenja
problema, gradonacelnici i naCelnici kontaktiraju Drzavnu geodetsku upravu, Sto Cesto
zavrSava postizanjem sporazuma o sufinanciranju katastarske izmjere. Drzavna
geodetska uprava ishoduje suglasnost Ministarstva pravosuda za provodenje izmjere.

U skladu sa svojim godisSnjim planom nabave, DrZzavna geodetska uprava raspisuje
nadmetanje na kojem se odabire izvoditelj radova — geodetska tvrtka. O provodenju
izmjere Drzavna geodetska uprava, u sporazumu s Ministarstvom pravosuda, donosi
odluku koja se objavljuie u Narodnim novinama, a posjednici/vlasnici na podrucju
izmjere obavjeS¢uju se o provodenju izmjere, te svojim duznostima i pravima u
postupku, putem skupova gradana, oglasa u sredstvima javnog informiranja, putem
plakata i kroz druge aktivnosti koje organizira i provodi izvoditelj radova.

Tehnicki dio katastarske izmjere provodi odabrani izvoditelj u suradnji s imateljima prava
na nekretninama na podrucju izmjere, a pod nadzorom lokalnog ureda za katastar.

Nakon zavrSetka izmjere izlaganje na javni uvid podataka katastarske izmjere i obnovu
zemljiSne knjige provode katastarsko i sudsko povjerenstvo. Katastarsko povjerenstvo
odreduje ravnatelj Drzavne geodetske uprave, a sudsko Cine sudac ili sudski savjetnik i
zemljiSno-knijizni referent.

Detaljni opis aktivnosti koje se provode u postupku katastarske izmjere, sudionici,
trajanje i utjecaj pojedine aktivnosti na tijek izmjere prikazani su u slijedecoj tablici.



Tablica 2. Aktivnosti u katastarskoj izmjeri

UTJECAJ
POJEDINE
Br. AKTIVNOST SUDIONICI VRIJEME AKT'\%\E?T' AL
KATASTARSKE
IZMJERE
Potpisivanje sporazuma o DGU i lokalna Qd n?km'k(.)v
1. : o mjeseci do vise
provedbi katastarske izmjere samouprava .
godina
2. | Natje€ajna procedura DGU Oko 6 mjeseci
DGU, lokalna
3. | Potpis ugovora samouprava, 1 mjesec
Izvoditelj
4 Uvod}_anp Y posao, l_<ont.akt| S Izvoditelj 1 mjesec Malen
naruciteljem, informiranje
5. | Uspostavljanje dopunskog polja
stalnih toCaka geodetske
oshove, snimanje iz zraka, Izvoditelj 2-4 mjeseca Malen
izrada digitalnog ortofotoplana i
digitalnog modela terena
6. | Kampanja omedavanja Izvoditelj, Ovisno o veli€ini
nositelji prava i broju parcela Srednji
na nekretninama | (2-4 mjeseca)
7. | Prikupljanje i obrada podataka o . N
S : Ovisno o veligini
katastarskim Cesticama i oo : . -
o . . Izvoditel] i broju parcela Srednji
objektima (terensko mjerenije, (2-4 mjeseca)
fotogrametrija) J
8. | Prikupljanje i obrada Ovisno o koligini
dokumentacije o zgradama i Izvoditelj . Srednji
. . (1-6 mjeseca)
drugim gradevinama
9. | Prikupljanje i obrada podataka o Izvoditelj, Ovisno o koligini
nositeljima prava na nositelji prava ) Srednji
T ) (1-6 mjeseca)
katastarskim Cesticama na nekretninama
10. _Izra_da elaborata katastarske Izvoditelj 2-3 mjeseca Malen
izmjere
11. | Klasiranje zemljista Agronom 1-3 mjeseca Srednji
12. | Odredivanje granice pomorskog Izvoditelj,
dobra i drugih podrucja posebnih Zupanijsko
pravnih rezima povjerenstvo za 6-12 mjeseci Srednji/velik
pd, drzavno
odvjetnistvo, JP
13. | Azuriranje elaborata katastarske
izmjere popromjenama u
katastarskom operatu od Izvoditel
trenutka preuzimanja podataka katasta: ' 1-3 mjeseca Srednji

katastarskog operata i
zemljiSnoknjiznih podataka do
trenutka zapocinjanja izlaganja




UTJECAJ
POJEDINE
Br. AKTIVNOST SUDIONICI VRIJEME AKT'%‘;&“ A
KATASTARSKE
IZMJERE
14. | Izlaganje na javni uvid podataka Katastarsko i
katastarske izmjere i obnova sudsko
zemljidne knjige (ove dvije povjerenstvo, 1-10 godina Veliki
aktivnosti se obi¢no provode nositelji prava
paralelno) na nekretninama
15. Dc_)punsl_<e lzmjerepo - Katastarsko
prigovorima, te azuriranje svih ovierensivo
dijelova elaborata katastarske povjerenstvo, . .
o . Izvoditelj, 2-3 mjeseca Srednji
izmjere na temelju podataka L
I nositelji prava
dopunskih izmjera po )
. ) na nekretninama
prigovorima
16. | AZuriranje svih dijelova elaborata
katastarske izmjere podacima
odgovarajucih elaborata na
temelju koji su provedene Izvoditel sud
promjene u katastarskom ) ' 2-3 mjeseca Srednji
. katastar
operatu od trenutka otvaranja
zemljiSne knjige do trenutka
stavljanja u sluzbenu uporabu
katastarskog operata
17. | ZavrSna kontrola usporedbom
digitalnog katastarskog plana i
alfanumeri¢kih podataka te
izrada popisa razlika i azuriranje Izvoditelj 1-2 mjeseca Malen
svih dijelova elaborata
katastarske izmjere po rijeSenim
razlikama
18. | Tisak katastarskog plana i
pregledne katastarske karte (u Izvoditelj 1 mjesec Malen
Cetiri primjerka)
19. | Stavljanje katastarskog operata
. DGU
u sluzbenu uporabu
20. | Otvaranje nove zemljiSne knjige Sud

Uvidom u navedene aktivnosti iz tablice, moze se vidjeti da je usko grlo i kriticha toCka
cjelokupnog procesa katastarske izmjere upravo postupak izlaganja na javni uvid
podataka katastarske izmjere i obnova zemljiSne knjige. Razlozi takvog stanja su:
nepostojanje roka za izvrSenje, nedostatni kapaciteti i opremljenost, neorganiziranost ,
neekonomiénost, neadekvatni propisi i neodgovornost. Cesto je i ,vraéanje na staro®,
odnosno davanje prioriteta postoje¢im evidencijama u odnosu na novoizmjereno stanje.

U dosadas$njim izmjerama, katastarska povjerenstva su se pokazala nesto efikasnija od
sudskih, ali rad jednih i drugih je razliit od podrucja do podrucja. U nacelu se izlaganja
na kopnenom dijelu RH provode brze i ekspeditivnije, dok u priobalnim krajevima (s
iznimkom Zadarske Zupanije) izlaganja traju i desetak godina.
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PRIJEDLOZI POBOLJSANJA

Sa ciliem poboljSanja stanja, odnosno rjeSavanja uskog grla katastarskih izmjera —
izlaganja na javni uvid podataka katastarske izmjere s obnovom zemljiSne knjige, u
nastavku je dano nekoliko moguc¢ih modela za postupanje.

ZajedniCko je kod gotovo svih modela uspostavljanje postupka predizlaganja kao
tehniCke operacije, koja slijedi nakon dovrSetka katastarske izmjere, a prije postupka
izlaganja na javni uvid podataka katastarske izmjere i obnove zemljiSne Kknjige.
Uvodenjem predizlaganja, prema jednom od modela koji su opisani u nastavku,
znacajno bi se poboljSao i pojednostavio rad povjerenstava i time vise ili manje (ovisno o
modelu) uklonilo usko grlo i kriti€na to¢ka katastarske izmjere.

MODEL |

Ovaj model ne zahtijeva mijenjanje zakonske regulative, a znacajni dio postupka
izlaganja povjerava se izvoditelju radova, kao tehniCka operacija unutar katastarske
izmjere.

Uspostavlja se postupak predizlaganja, koji se ugovara s izvoditeljem katastarske
izmjere, a koji je podijeljen u dva dijela:

Predizlaganje katastarskih podataka, kao struéni geodetski posao, koji izvodi
ovlasteni inZenjer geodezije kao odgovorna osoba za obavljanje stru¢nih geodetskih
poslova izvoditelja katastarske izmjere. U tom postupu stranci se pokazuje izmjereni
katastarski operat, prikuplja se dokumentacija (legalnost gradnje i sl.) i potrebne izjave,
te stranka svoju suglasnost potvrduje potpisom. Ukoliko ima primjedbi na prikazano
stanje, izvoditelj postupa prema karakteru primjedbe. Ako su u pitanju tehniCke greske,
tipfeleri, pogreSno spojene izmjerene toCke i sl. ispravke se vrSe odmah prilikom
izlaganja, a u sluCaju potrebe, izvoditelj izlazi na teren i postupa prema slucaju.
Primjedbe se ne rjeSavaju u upravnom postupku, kako je to u vaze¢em modelu izlaganja
na javni uvid, ¢ime se povecava brzina i efikasnost. Ukoliko stranka nije zadovoljna
izvrSenim promjenama ili rjeSenjem primjedbi, stranka moZe uloZiti prigovor
katastarskom i/ili sudskom povjerenstvu u slijedecoj fazi postupanja.

Predizlaganje vlasni¢kih i drugih podataka pravnoqg karaktera, kao struc¢ni pravni
posao, kojim se vrsi tehni¢ka priprema obnavljanja zemljiSne knjiga. Predizlaganje izvodi
diplomirani pravnik s polozenim pravosudnim ispitom (angaziran od strane izvoditelja), a
moguce je da izvoditelj angazira javnobiljeznicki ured sa podrucja katastarske izmjere ili
odvjetni€ki ured i sli€no. U ovom postupku, koji se izvodi istovremeno s predizlaganjem
katastarskih podataka prikuplja se dokumentacije i izjave kojima se potvrduje pravno
stanje nekretnine.

Nakon dovrSenja postupka predizlaganja, postupak nastavljaju katastarsko i sudsko
povjerenstvo. Rad povjerenstava izvodi se bez prisutnosti stranaka, ali se daje
mogucnost strankama da unutar odredenog roka, a tijekom rada ovih povjerenstava,
izvr§e naknadni uvid u podatke i eventualno uloZe prigovor. Katastarsko povjerenstvo

11



vrSi provjeru i formalnu verifikaciju podataka katastarskog operata, dostavlja podataka
zemljiSnoj knjizi i rjieSava po prigovorima ukoliko budu ulozeni. Sudsko povjerenstvo
izvodi provjeru i formalnu verifikaciju podataka prikupljenih u postupku predizlaganja, te
rieSava eventualne sporne ili sloZzene sluCajeve. Stranke se pozivaju samo kada je to
nuzno, ali se ostavlja vremenski ograniCeni period unutar kojega stranke mogu ponovo
izvrsiti uvid i eventualno uloziti prigovor.

Kako se verifikacija od strane katastarskog i sudskog povjerenstva izvodi nakon
predizlaganja, moze se primijeniti razliCita dinamika dovrSavanja postupka katastarske
izmjere. Tako se moze (nakon dovrSenja izmjere cjelokupnog =zadatka) izvrSiti
predizlaganje za cijelu katastarsku izmjeru, pa zatim verifikacija, ali je moguca i
prilagodba dinamike potrebama i karakteru izmjere (npr. broj parcela, vlasnika i sl.). Na
primjer, predizlaganje i verifikacija mogli bi se izvoditi dinamikom: predizlaganje Cetiri
dana u tjednu, a verifikacija jednom tjedno.

Radi lakSeg razumijevanja, model je prikazan shematski:

SHEMA MODEL |

[ KATASTARSKA |’
: ZMJERA :
: : KATASTARSKO
& \ : —~POVJERENSTVO - - RAVNATELJ DGU
i |[ PREDIZLAGANJE ||| _3N\ VERIFIKACIJA STAVLJANJE
£ || KATASTARSKIH I:g S >|| KATASTARSKIH M
o PODATAKA sy PODATAKA SLUZBENU UPORABU
N 4
v@ Koﬂdlr{z}eua
PREDIZLAGANJE ||| —SI%. VERIFIKACIJA OBNOVA |
VLASNICKIH 2 °E>> VLASNICKIH OTVARANJE
PODATAKA T PODATAKA ZEMLJISNE KNJIGE
SUDSKO POVJERENSTVO
—— STRANKE 7
Vrr:(T,‘;}Qgguj)gg;r;x(::rrxﬂ
naknadnog uvida
MODEL II

Sliéno kao i kod prvog modela, drugi model ne zahtijeva mijenjanje zakonske regulative,
a takoder, dio postupka izlaganja povjerava se izvoditelju radova, kao tehniCka operacija
unutar katastarske izmjere.

| u ovom modelu uspostavlja se postupak predizlaganja, ali samo za katastarski dio,
odnosno samo predizlaganje katastarskih podataka.
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Jednako kao i u prvom modelu, predizlaganje katastarskih podataka izvodi ovlasteni
inZzenjer geodezije kao odgovorna osoba za obavljanje stru¢nih geodetskih poslova
izvoditelja katastarske izmjere. Prikuplja se dokumentacija (legalnost gradnje i sl.) i
potrebne izjave i stranka potvrduje svoju suglasnost potpisom, te se rjeSavaju
eventualne primjedbe i/ili propusti izvoditelja.

Katastarsko povjerenstvo provodi provjeru i formalnu verifikaciju podataka katastarskog
operata, dostavlja podataka zemljiSnoj knjizi i rjeSava po prigovorima ukoliko budu
ulozeni.

Kako bi se poboljSao rad sudskog povjerenstva, nuzno je za potrebe obnove zemljiSne
knjige ustrojiti Sudsko povjerenstvo na nacin da se u rad povjerenstva ukljuci pravnik s
poloZzenim stru€nim ispitom na poziciji sudskog savjetnika, koji bi bio zaposlen na
Op¢inskom sudu isklju¢ivo za potrebe obnove zemljiSne knjige. Ukoliko postoiji
odgovarajuci kadar, moze se angazirati pravnik iz jedinice lokalne samouprave. Time bi
se osigurao kontinuirani rad na obnovi zemljiSne knjige, a financiranje rada sudskog
savjetnika moze se osigurati iz sredstava osiguranih za potrebe nove izmjere.

SHEMA MODEL I

[ KATASTARSKA |-
.l ZMJERA :
= | | : KATASTARSKO
8 : o ' —~POVJERENSTVO + - RAVNATELJ DGU -
> || PREDIZLAGANJE =N VERIFIKACIJA STAVLJANJE
=~ || KATASTARSKIH [g 5 KATASTARSKIH e
| PODATAKA sp PODATAKA SLUZBENU UPORABU
Padacifo
STRANKE Parcelama
\/r(‘(”:‘l\;‘:‘] »f);\]}({)rll; icena V
naknadnog uvida OBNOVA OTVARANJE
ZEMLJISNE ZEMLJISNE
KNJIGE KNJIGE
SUDSKO
~POVJERENSTVO™ — v mub——
MODEL Il

Ovaj model zasniva se na prvom modelu s predizlaganjem katastarskih i pravnih
(vlasni¢kih) podataka, koje organizira i provodi izvoditelj radova. Katastarsko
povjerenstvo vrsi verifikaciju predizlaganja katastarskog operata. Medutim, za razliku od
prvog modela, formalnu verifikaciju podatka pravnog dijela i postupak obnove zemljiSne
knjige provodi javni bilieznik kao povjerenik suda. Javni biljeznik provodi cjelokupnu
obnovu zemljiSne knjige, uklju€ujuéi i rjeSavanje jednostavnijih slu€ajeva, bez prisutnosti
stranaka, osim kad je to nuzno. Eventualni slozeniji sluCajevi i sporovi, koje javni
bilieznik ne moze rijesiti prosljeduju se sudu/sucu na postupanje, a sud/sudac
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procjenjuje da li se sluCajevi rjeSavaju u okviru postupka obnove zemljiSne knjige ili u
redovitoj proceduri.

Takav pristup zahtjeva promjene Zakona o zemljiSnim knjigama.

Za navedeni model potrebno je odrediti tarifu za poslove javnog biljeZznika. Financiranje
se provodi kroz sredstava osigurana za novu izmjeru.

Dinamika izvodenja se moze prilagoditi situaciji.

SHEMA MODEL Il

[ KATASTARSKA |:
' ZMJERA L
: | | : KATASTARSKO
- I : POVJERENSTVO - ~RAVNATELJ DGU -
EJJ PREDIZLAGANJE oD VERIFIKACIJA STAVLJANJE
= || KATASTARSKIH 28 KATASTARSKIH Sles i
S PODATAKA -1 4 PODATAKA SLUZBENU UPORABU
N y . .
@ KGﬂd'F{?}GUa
PREDIZLAGANJE ||| —~2IS VERIFIKACIJA OTVARANJE
VLASNICKIH | ||[ 5B | wasnicKn ZEMLJISNE
PODATAKA >L§ OBNOVA KNJIGE
ZEMLJISNE KNJIGE
—— 7K SUD —
—— STRANKE === JAVNI BILJEZNIK
M’u’:l‘:%{:{;ki k:\a]ljrl-ltl cenaKAO POVJERENIK SUDA
naknad Lﬂj-zm,“:v'da
MODEL IV

Ovaj model zasniva se na drugom modelu s predizlaganjem katastarskih podataka, koje
organizira i provodi izvoditelj radova. Katastarsko povjerenstvo vrsi verifikaciju
predizlaganja katastarskog operata. Postupak obnove zemljiSne knjige, ukljuCujuci
tehnicki dio, rad sa strankama, prikupljanje dokumentacija, izjava i dr., provodi javni
biljeznik kao povjerenik suda. Javni biljeznik provodi, dakle, cjelokupnu obnovu
zemljiSne knjige, ukljuujuci i rjeSavanje jednostavnijin sluCajeva. Eventualni slozeniji
slu€ajevi i sporovi, koje javni bilieznik ne moze rijeSiti prosljeduju se sudu/sucu na
postupanje, a sud/sudac procjenjuje da li se sluCajevi rjeSavaju u okviru postupka
obnove zemljiSne knjige ili u redovitoj proceduri.

Takav pristup zahtjeva promjene Zakona o zemljiSnim knjigama.

Za navedeni model potrebno je odrediti tarifu za poslove javnog biljeZnika. Financiranje
se provodi kroz sredstava osigurana za novu izmjeru.

Dinamika izvodenja se moze prilagoditi situaciji.
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SHEMA MODEL IV

| [ KATASTARSKA |-
3 ZMJERA ;
E | | : KATASTARSKO
8 ; = ' POVJERENSTVO - - RAVNATELJ DGU -
2 || PREDIZLAGANJE 2N VERIFIKACIJA STAVLJANJE
=~ || KATASTARSKIH Eg § >|| KATASTARSKIH bk lpe i
| PODATAKA sy PODATAKA SLUZBENU UPORABU
STRANKE el
|
- -
naknadnog uvida OBNOVA OTVARANJE
ZEMLJISNE ZEMLJISNE
KNJIGE KNJIGE
—_JAVNI BILJEZNIK ZK SUD
KAO POVJERENIK SUDA
MODEL V

Za razliku od navedenih modela, koji su manje-viSe zasnovani na dosadasnjoj praksi i
iskustvima, ovaj, peti model, daje sasvim novi pristup rjeSavanju problema dovrSetka
katastarskih izmjera.

U praksi se nefunkcioniranje ili nedjelotvornost postojeCih sustava zaobilazi
prenoSenjem nadleznosti na druga tijela, ili premoScuje stvaranjem novih tijela s
posebnom unaprijed odredenom zada¢om. Na primjer, dugotrajno rjeSavanje ovrha i
ostavinskih rasprava na sudovima, zaobideno je prepusStanjem predmeta javnim
biljeZnicima. U drugom slu€aju, za potrebe rijeSavanja prijava za legalizaciju osnovana je
Agencija za ozakonjenje nezakonito izgradenih zgrada, a za potrebe rjeSavanja
pomorskog dobra predlaze se osnivanje nove drzavne agencije.

Kako problem izlaganja na javni uvid podataka katastarske izmjere s obnovom zemljiSne
knjige traje ve¢ duZi niz godina i broj nerijeSenih katastarskih izmjera iz godine u godinu
raste, tako da trenutno viSe desetaka izmjera ¢eka pocCetak izlaganja (neke i 7-8 godina),
ideja o osnivanju posebnog tijela (agencije), sastavljene od iskusnih geodetskih i pravnih
struCnjaka, sasvim je realna i racionalna.

Pri takvom nacinu rjeSavanja problema moguca su dva pristupa.

a. Agencija provodi tehni¢ku pripremu (predizlaganje) za katastarsku i sudsku
komisiju

b. Agencija provodi cjelokupan postupak izlaganja na javni uvid podataka
katastarske izmjere i obnovu zemljiSne knjige
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Prvi pristup, osim donoSenja propisa kojima bi se regulirao rad Agencije, ne zahtjeva
promjene postojeCe regulative. Drugi pristup zahtjeva znacajne izmjene postojece
zakonske regulative i donoSenje nove.

Financiranje Agencije moze se provoditi dijelom kroz drzavni proracun, a dijelom kroz
sredstava osigurana za nove izmjere.

SHEMA MODEL Va

IZVODITELJ —
[ KATASTARSKA |
: ZMJERA :
: [ ] : KATASTARSKO
N —~POVJERENSTVO - RAVNATELJ DGU
PREDIZLAGANJE 2N VERIFIKACIJA STAVLJANJE
KATASTARSKIH E% g KATASTARSKIH stk et
PODATAKA sy PODATAIA SLUZBENU UPORABU
<
=2 - .
g @ Keﬂdu{a/eua
w =S
O || PREDIZLAGANJE S8 VERIFIKACIJA OBNOVAI
< || wasnckiH ([ Z 20| VeasnickiH OTVARANJE
PODATAKA =2 PODATAKA ZEMLJISNE KNJIGE
SUDSKO POVJERENSTVO —
—— STRANKE =
\/rpmlnsk] ogranicena
nakmng‘ gggof\}ida
SHEMA MODEL Vb
. L L
‘[ KATASTARSKA |'
: ZMJERA : - RAVNATELJ DGU -
: J—L ; 2 STAVLJANJE
- ® KATASTARSKOG
: N\ Z—AGENCIJA [£: Vi
< SLUZBENU UPORABU
IZLAGANJE NA JAVNI UVID
PODATAKA KATASTARSKE IZMJERE
| OBNOVA ZEMLJISNE KNJIGE ohs, OTVARANUE
E;gg ZEMLJISNE
STRANKE Sk hioE
7K SUD ——

Svi modeli, zajedno s postoje¢im modelom i nositeljima aktivnosti usporedno su
prikazana u slijedecoj tablici.
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Tablica 3. Prikaz modela s aktivhostima i sudionicima

Verifikacija Izlaganie na
AKTIVNOSTI . .| Predizalaganje | Verifikacija predizlaganja 'aganje
Predizlaganje : 7 ; . javni uvid
Katastarska ; pravnih predizlaganja pravnih Obnova
L katastarskih 3 ! podataka .
izmjera odataka (vlasnickih) katastarskih podataka i katastarske zemljidne knjige
MODEL P podataka podataka obnova L
, izmjere
zemljiSne knjige
Postojeci . Katastarsko Sudsko
lzvoditel; - - - - . .
model povjerenstvo | povjerenstvo
[zvoditelj ili od
strane izvoditelja
Model | lzvoditel lvoditelj | angaziran | <awstarsko | Sudsko .
S povjerenstvo povjerenstvo
pravnik/javni
biljeznik
. . Katastarsko S.UdSkO
Model Il Izvoditel] Izvoditel] - . - - povjerenstvo
povjerenstvo P
(pojacano)
[zvoditelj il od
strane izvoditelja Katastarsko Javni biljeznik
Model Il lzvoditelj lzvoditelj angaziran . po ovlasti -
S povjerenstvo
pravnik/javni suda
biljeznik
Katastarsko Javni biljeZnik
Model IV lzvoditelj lzvoditelj - . - - po ovlasti
povjerenstvo
suda
Model Va lzvoditel] Agencija Agencja | Katestarsko | Sudsko .
povjerenstvo povjerenstvo
Model Vb lzvoditelj - - - - Agencija Agencija

Uz navedene modele, kojima se rjeSava najproblemati¢nija kritiCha toCka i usko grlo
katastarskih izmjera, postoji i niz manje znacajnih poboljSanja, koje je Hrvatska komora
ovladtenih inZenjera geodezije, zajedno s Udrugom geodetsko geoinformatiCke
djelatnosti pri Hrvatskoj udruzi poslodavaca predlagala u viSe navrata, a to su:

e profesionalizacija povjerenstava,

e bolja organizacija rada povjerenstva, posebice u radu sa strankama,

e KkoriStenje (gdje je to moguce) kazetnog pristupa izlaganja po dijelovima katastarskih
opcina i drugo,

e omogucdivanje pojedinacnog prevodenja katastarskih Cestica iz katastar zemljiSta u
katastar nekretnina, bez obzira na stanje katastarskog operata i zemljiSne knjige
(zadavanje uvjeta za pojedinacno prevodenje koje treba zadovoljiti katastarska
Cestica, a ne cijela katastarska opcina),

e donosSenje odgovarajucih pravilnika o radu povjerenstva i obnovi zemljiSne knjige, te
s tim u svezi izmjena Zakona o zemljiSnim knjigama, kao i zemljiSno-knjiznog
poslovnika, sa svrhom pojednostavljenja i skracenje postupka izlaganja na javni uvid
i obnove zemljiSne knjige,

e osnivanje dodatnih povjerenstava po opc¢inskim sudovima i podruénim uredima za
katastar, razmjerno stanju izrade elaborata katastarske izmjere na podrucju njihova
djelovanja, kako bi se hitno izloZili dovrSeni elaborati katarskih izmjera,

e formiranje mobilnih timova sudaca i sudackih savjetnika koji ¢e se baviti samo
zemljiSno-knjiznim pitanjima po cijeloj RH,
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imenovanje povjerenstava za izlaganje i obnovu zemljiSne knjige ve¢ kod
potpisivanja ugovora o katastarskoj izmjeri,

zapocinjanje rada povjerenstava najkasnije Sest mjeseci prije zavrSetka geodetskih
radova,

izlaganje svih nekretnina istog vlasnika i eventualnih suvlasnika istovremeno,

za nekretnine koje imaju uredno vlasnistvo, ne bi se trebao voditi sudski postupak,
ve¢ bi to trebala biti registracija nekretnina koju vodi ovlasteni ZK referent pod
nadzorom sudca,

izlaganje iskljuCivo elaborat nove katastarske izmjere s prikupljenim podacima o
stvarnim vlasnicima nekretnina (ne vracati na staro),

osiguranje katastarskim izmjerama status razvojnog projekta Republike Hrvatske, te
ishoditi odluku/odobrenje Vlade RH za kreditiranje jedinica lokalne samouprave za te
potrebe putem HBOR-a,

u sklopu razvojnog projekta, postaviti na nacionalnoj razini plan realizacije projekta
sredivanja zemljiSnih evidencija za minimalno sljedecih 10 godina, te sukladno tome
osigurati potrebna sredstva provedbenim tijelima kroz sustav drzavnog proracuna,
postaviti reformu zemljiSnih knjiga kao jedan od glavnih strate$kih ciljeva Ministarstva
pravosuda te otvoriti raspravu o tome da li administrativho vodenje zemljiSnih knjiga
prepustiti nekom drugom ministarstvu ili agenciji sukladno pozitivnim inozemnim
iskustvima,

pojednostavljenje postupka i ukidanje administrativna zapreka jedinicama lokalne
samouprave za dobivanje namjenskih kredita za financiranje katastarske izmjere,
posebice kada projekt sufinanciraju individualni vlasnici nekretnina,

omogucavanje vlasnicima nekretnina da sami financiraju katastarsku izmjeru i
obnovu zemljiSne knjige uz pomoc¢ jedinica lokalne samouprave,

uspostava zakonskih mehanizama pomocu kojeg bi se drzava obvezala sudjelovati u
projektima obnove katastra i zemljiSnih knjiga koje financiraju privatni vlasnici, ¢ime
bi se osigurala potrebna sredstva za troSkove izmjere drzavnih i javnih povrSina te
omogucila istodobna izmjera kompletnog podrucja koja bi u konacnici bila jeftinija,
dopune i izmjene Pravilnika o parcelacijskim i drugim geodetskim elaboratima od
strane Drzavne geodetske uprave kako bi se u buduce izbjeglo razliCito tumacenje
istog od strane lokalnih katastarskih ureda.
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NOVI PRISTUP KATASTARSKIM IZMJERAMA
PLANIRANJE

Kao Sto je ranije napisano, nakon ,Programa drzavne izmjere i katastra nekretnina za
razdoblje 2001.-2005.“ u Republici Hrvatskoj nije bilo sustavnog i planskog provodenja
katastarskih izmjera. lzmjere su se provodile vise-manje stihijski, bez kontinuiteta i u
znacajnoj mijeri ovisnosti o interesu jedinica lokalne samouprave. S obzirom na krizu
investicija u zemlji, viSegodiSnje padanje RH na ljestvici Svjetske banke ,Doing
Business* (posebice na toc€ci ,registracija vlasnistva“), opce stanje zemljiSnih evidencija,
te najave uvodenja poraza na nekretnine, krajnje je vrijeme da se poduzmu znacajniji
iskoraci na rjeSavanju problema zemljiSnih evidencija u Republici Hrvatskoj.

Drzava Hrvatska trebala bi znati odrediti prioritetna podrucja, regije, koridore i sl. sa
pozicije gospodarskog, poljoprivrednog, prometnog, turistickog, drustvenog, ekoloskog i
drugog znacaja. Uz izradu strategija razvoja takvih podrucja, paralelno bi trebalo razvijati
i strategiju rjeSavanja problema zemljiSnih evidencija za takva podrucja. Pri tom treba
uzeti u obzir stanje zemljiSnih evidencija, razinu uskladenosti zemljiSnih evidencija
medusobno i sa stvarnim stanjem, tehnicku kvalitetu podataka zemljiSnih evidencija, te
potrebe i mogucnosti suradnje jedinica lokalne samouprave.

FINANCIRANJE

Vec je napisano da azurne i toCne zemljiSne evidencije pozitivno utjeCu na Citav niz
Cimbenika i subjekata:

- na proracunska sredstva drzave — povecanjem prometa nekretnina, povecavaju
se prihodi od poreza na promet nekretnina, a smanjuju troSkovi pravosuda vezani
uz imovinsko-pravne odnose;

- na proratunska sredstva jedinica lokalne samouprave - na podrucjima s
provedenom novom izmjerom uocen je pozitivni efekt na rast prihoda dobiven
naplatom potrazivanja vezanih za nekretnine;

- na prostorno i urbanisticko planiranje - na podrucjima gdje su provedene nove
izmjere ne moze se dogoditi da su prostornim planovima predvidene namjene
koje je u realnom prostoru i uz zadane vlasni¢ke odnose nemoguce provesti;

- na investicije - novim izmjerama povecavaju se ulaganja u infrastrukturu Sto
dovodi do veée aktivnosti u izgradnji i investiranju; dodatno, strani investitori
visoko vrednuju rijeSene imovinsko-pravne odnose i sredene prostorne planove;

- na gospodarski potencijal u cjelini - podaci uskladeni u postupku nove izmjere
omogucuju ubrzanje investicijskih ciklusa, Sto je vrlo bitno za sudionike na trziStu
nekretnina;

- na uredenje naselja i stanovanje - jedan od najvaznijih utjecaja na to je pitanje
rijeSenih vlasniCkih odnosa na dijelu zemljista predvidenom za izgradnju
infrastrukture, a potom i cijelih stambenih naselja;

19



- na zastitu okolisa - eventualna oneciScenja okoliSa lakSe je sanirati ukoliko su
poznati to¢ni podaci o vlasnicima nekretnina; osim toga, novim izmjerama
dobivaju se i precizni podaci o ulicama i naseljima ¢ime se unapreduje
protupozarna i civilna zastita;

- na uspjeSnost institucija ukljuCenih u proces izmjera - znatno je brze i lakse
rieSavanje redovnih predmeta u katastrima i sudovima; indirektno se time
povecava i zadovoljstvo krajnjih korisnika (gradana) radom tih institucija;

- na vlasniCke odnose i transakcije nekretnina - bitno smanjen broj vlasnickih
sporova; nemogucénost prometa nepostojeCih nekretnina; priprema podataka za
buducdi porez na nekretnine;

- na vrijednost nekretnina — pravilo je da je kupoprodajna vrijednost nekretnina sa
,cistim papirima“ zna€ajnije (negdje €ak i viSestruko) veca.

S obzirom da koristi od katastarskih izmjera, odnosno sredenih katastarskih evidencija
imaju svi, od vlasnika, preko jedinica lokalne samouprave, do drzave, troSak sredivanja
zemljiSnih evidencija trebao bi biti raspodijeljen izmedu svih sudionika.

Pri tome se mogu u obzir uzeti dva modela:

- sufinanciranje katastarske izmjere od strane imatelja prava na nekretninama na
podrucju izmjere (model koji se ve¢ viSe godina primjenjuje u Hrvatskoj, a
reguliran je Zakonom o drZzavnoj izmjeri i katastru nekretnina);

- uvodenje jedinstvene naknade za vodenje zemljiSnih evidencija imateljima prava
na nekretnine (po parceli i suvlasniku).

Procjena je da je u Hrvatskoj na oko 14,5 milijuna parcela upisano oko 60 milijjuna
suvlasnika. Od ukidanja poreza na katastarski prihod, vlasnici i/ili posjednici zemljista
nemaju nikakvih davanja vezana uz vlasnistvo ili posjedovanje zemljista (osim u slu€aju
pravnog prometa nekretnine). Uvodenjem naknade za vodenje zemljiSnih evidencija,
stvorio bi se stalni i kontinuirani prihod, kao osnova za sustavno i temeljito rjeSavanje
pitanja sustava zemljiSnih evidencija. Na primjer, naknada od 1 kune mjeseCno po
suvlasniku, znacila bi moguci prihod od 720 milijuna kuna na godiSnjem nivou. Za
usporedbu cjelokupni godisnji proraCun Drzavne geodetske uprave je oko 200 milijuna
kuna, od Cega tek oko 20 milijuna kuna godiSnje za katastarski sustav.

POSTUPNO STVARANJE KATASTRA NEKRETNINA

U Republici Hrvatskoj je na snazi i u sluzbenoj uporabi katastra zemljiSta. Katastar
zemljiSta naziv je za katastarski registar koji nije uskladen sa stvarnim stanjem i stanjem
podataka zemljiSne knjige. Za razliku od katastra zemljiSta, katastar nekretnina je
katastarski registar koji je uskladen sa stvarnim stanjem i stanjem podataka zemljiSne
knjige. Usprkos tome Sto je joS krajem 1999. godine u Zakonu o Drzavnoj izmijeri i
katastru nekretnina bilo propisano da ¢e se u roku od 10 godina uvesti katastar
nekretnina za sve katastarske opcCine u Hrvatskoj, do danas katastar nekretnina nije
sluzbeno proglasen niti za jednu katastarsku opcinu.
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Zakonom o drzavnoj izmjeri i katastru zemljiSta propisana je moguénost pojedinacnog
prevodenja parcela iz katastra zemljiSta u katastar nekretnina. Medutim, da bi se to
moglo izvrsiti propisani su mnogobrojni uvjeti koje mora zadovoljiti cijela katastarska
opc¢ina. S obzirom da ti uvjeti nisu nigdje zadovoljeni, niti ta moguénost nije iskoristena.

Zbog tzv. kontinuiranog prikaza, katastarski plan (u digitalnom obliku), postupcima
~preklopa“ i ,uklopa“ geodetskih elaborata, stalno se ,popravlja“ mijenjanjem podataka
plana ili izmjerenih podataka geodetskog elaborata. Time se mijenjaju prostorni odnosi i
stvaraju nove nehomogenosti podataka katastarskog plana.

Umijesto takvog ,popravljanja“ grafiCkog dijela katastra zemljista, potrebno je konacno
ustanoviti katastar nekretnina, koji bi u prvo vrijeme Cinile sve nove izmjere koje su
stavljene u sluzbenu uporabu (pod uvjetom da produ kontrolu kvalitete). Zatim se mogu
izvrsiti analize, te ustanoviti druga podrucja koja (eventualno) zadovoljavaju uvjete za
oshivanje katastra nekretnina.

Slijedeci korak je izgradnja sustava jednostavnog pojedinacnog prevodenja parcela, na
nacin da se postave uvjeti koje mora zadovoljiti parcela da bi mogla biti prevedena iz
katastra zemljiSta u katastar nekretnina. Procedura prevodenja pojedine parcele ili grupe
parcela iz katastara zemljiSta u katastar nekretnina moze se propisati po uzoru na
postupak katastarske izmjere.

U prijelaznom periodu paralelno ¢e se voditi katastar zemljiSta i katastar nekretnina, a
kombinirani, kontinuirani prikaz moze se osigurati odgovarajuéim informati¢kim
sustavom. Pojedina¢no prevodenje moze se traziti ili ¢ak uvjetovati kod izrade svakog
geodetskog elaborata, promjene stanja nekretnina i/ili prometa nekretninama, a
potrebno je predvidjeti i poticaj gradanima za prevodenje svojih parcela u katastar
nekretnina, uvodenjem ,,povjerenja u zemljiSne knjige“ za katastar nekretnina ili
drugim poticajima i olakSicama. Protekom vremena, na podrucjima intenzivnijih
aktivnosti ili prometa nekretnina, gdje bi se znac¢ajno povecéao broj parcela u katastru
nekretnina, nakon procjene nadleznog tijela, moze se provesti ograniCena katastarska
izmjera ili tehniCka dopuna (reambulacija) katastarskog operata i zemljiSne knjige i time
vece podrucje prevesti u katastar nekretnina.
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ZAKLJUCAK

Ovim dokumentom, Hrvatska komora ovlastenih inZenjera geodezije poku$ala je dati
svoj doprinos sagledavanju stanja i rjeSavanju evidentnih problema u provodenju
postupaka katastarskih izmjera. Detektiran je i istaknut kao krucijalan problem: sporo,
neefikasno i neekonomi¢no provodenje izlaganja na javni uvid podataka katastarske
izmjere i obnove zemljiSne knjige. Navedeni problem donosi nemijerljive Stete drzavi i
drustvu, a ne poduzimaju se nikakvi napori kako bi se doSlo do rjeSenja. U tekstu
dokumenta dani su razliiti prijedlozi i modeli kojima bi se (prema misljenju autora)
postigla znaCajna poboljSanja. Namjera je da se proSiri pogled na temu, pokaze da se
moze postupiti i na drugi nacin i otvori Sira rasprava zainteresiranih subjekata, sa ciljem
pronalazenja i prinvacanja novih poboljSanih riesSenja.

U ovom dokument kao i drugim dokumentima koji bili objavljivani u posljednjih dvadeset
i viSe godina, a proizasli su iz geodetskog, ali i iz pravnog i drugih miljea, upozorava se
na ocite probleme s kojima se uporno susre¢emo vec¢ nekoliko desetljeCa. Nazalost, sve
te analize, prijedlozi i preporuke rijetko padnu na plodno tlo i donesu znacajnije
promjene i poboljSanja. Ocigledni interes drustva, kao i koristi koje bi Republika
Hrvatska i drustvo u cjelini imali od sredenih, pouzdanih i azurnih zemljiSnih evidencija
nisu dovoljno prepoznati od struktura koje upravljaju drzavom.

Za prikladni zavrSetak prenosimo kradéi isje¢ak iz ¢lanka ,Aksiom Franje Il. Austrijskog*
cijenjene hrvatske ekonomistice dr.sc. Maruske Vizek, iz 2011. godine.

,Sto je to Franjo Il. Austrijski znao, a $to danasnji politicari nikako ne mogu shvatiti
pa kao posljedicu nekretnine nismo registrirali gotovo dva stoljeca, dok automobile
registriramo jednom godisnje, a ljude jednom u desetljecu? Aksiom je vrlo
jednostavan: registri su potporni stup svake drZzave bez kojih se drzavom ne moze
uspjesno upraviljati. Oni omogucuju drZzavi da lakSe naplati porez i istodobno
gradanima pruZa kvalitetnije javne usluge, a poduze¢ima omogucuju sigurno i
efikasno poslovanje. Hrvatskoj nedostaju mnogobrojni registri, a samim time
mozemo recCi da joj nedostaju i temeljni stupovi drzavotvornosti. Posebno je,
medutim, bolno $to nedostaju registri i za po mnogima najvredniji hrvatski resurs —
prostor.*“
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