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Zahvala

Implementacija LGAF-a u Republici Hrvatskoj bila je mogu¢a samo uz aktivno sudjelovanje
brojnih ¢imbenika sustava uredenja zemljiSta. Brojne institucije i pojedinci sudjelovali su u
pojedinim fazama provedbe svojim prilozima na ¢emu im se zahvaljujemo. Inicijativu za
implementaciju dala je Svjetska banka, a svesrdno su je prihvatili kljucne institucije sustava
Ministarstvo pravosuda i DrZzavna geodetska uprava koji zajednicki provode projekt Uredena
zemlja. U tijeku implementacije pridruzili su se i druga tijela javne vlasti te nevladine
organizacije i privatni sektor.

Zahvaljujemo se Geodetskom fakultetu SveuciliSta u Zagrebu na kojemu se je projekt izvodio
te Uredu Svjetske banke u Republici Hrvatskoj koja je pruzila podrS§ku odrzavanju radionica i
panel rasprava. Posebnu zahvalnost dugujem stru¢njacima istrazivacima koji su pripremili
kvalitetna izvjeS¢a za panel rasprave i ocjenjivanje te brojnim sudionicima panela iz svih
sektora sustava.

Na financijskoj potpori projektu zahvaljujemo vladi Japana, a koordinatorima Svjetske banke
na koordinaciji, prac¢enju i savjetovanju lokalnih stru€njaka u cijelom tijeku provedbe projekta.
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Agencija za poljoprivredno zemljiste

Agencija za plac¢anja u poljoprivredi, ribarstvu i ruralnom razvoju
Nacionalni sustav identifikacije zemljiSnih parcela i evidencije uporabe
poljoprivrednog zemljista

Integralno upravljanje obalnim podruc¢jem

Bruto domadi proizvod

Drzavna geodetska uprava

Dionic¢ko drustvo
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Sazetak

LGAF je razvijen od Svjetske banke i partnerskih institucija kao dijagnosticki alat za ocjenu
pravnog okvira, politike i prakse uredenja zemljiSta, u pojedinoj zemlji, putem ocjena na 117
mjerila grupiranih u 27 pokazatelja i 9 modula. LGAF pomaze u uspostavljanju konsenzusa o
prioritetnim aktivnostima zemljiSne politike koje treba poduzeti na uredenju zemljista. Takoder,
LGAF pomaze uspostaviti strukturu i procese sustavnog pracenja napretka uredenja zemljista
tijekom vremena.

Najvaznije preporuke koje su proizasle iz implementacije LGAF-a u Hrvatskoj su:

a. Uskladiti stanje u kljuénim registrima o zemljidtu (katastar i zemljiSna knjiga) sa stanjem u
naravi, dovrsiti upis svih zemljista i pravnih rezima te tako omoguciti svima pouzdane
informacije i ukidanje redundantnih registara.

b. Izraditi cjelovitu strategiju uredenja zemljista koja ¢e pomoci definirati cjelovitu zemljiSnu i
stambenu politiku te utemelijiti prostorno planiranje, kopna i mora, na strategiji i razvojnim
programima koji vode raéuna o odrZivom razvoju.

c. Razviti praéenje stanja u prostoru, u okviru klju¢nih registara, jedinstveno za sve sektore te
javno objavljivati podatke o stanjima uz razmjenu podataka izmedu institucija i servisa.

d. Unaprijediti gospodarenje zemljiSnim resursima, okrupniti zemljiSta i pojednostaviti
procedure za aktiviranje koriStenja javnog zemljista.

e. Ukloniti preveliku segmentiranost propisa i prenormiranost te ujediniti vodenje izvornih
podataka o zemljidtu (katastar i zemljiSnu knjigu) stvaranjem ucinkovitije upravljacke
strukture smanjenjem broja institucija koje se bave zemljiStem.

Pretpostavka za provedbu navedenih preporuka je funkcionalno spajanje postojecih registara
i institucija. Nuzno je ujedinjavanje klju¢nih registara o zemljiStu/nekretninama i stavljanje u
nadleznost jedne institucije. Takoder je potrebno ujediniti mnogobrojne funkcije gospodarenja
zemljistem/nekretninama u okviru jedne institucije. Time bi se smanijio broj institucija i registara
uz istodobnu koncentraciju kvalitetnih kadrova.

Ocjene pojedinih mijerila su rezultat rasprava lokalnih stru¢njaka na radionicama koje su
organizirane po standardnim temama panela. Na temelju sluzbenih podataka, prikupljenih od
brojnih institucija koje se bave zemljiStem, ocjenjivanje su proveli priznati stru¢njaci iz tijela
javne vlasti, privatnog sektora, akademske zajednice i nevladinih organizacija. U ovoj fazi
implementacije nije uklju¢eno odrzavanje radionice za tehni¢ku provjeru i dijaloga o politici.

U ovom sazetku su prikazani najvazniji rezultati koji su proizasli iz implementacije. Detaljnije o
implementaciji se mozZe saznati iz poglavlja koja slijede. U prvom poglavlju su dane osnovne
uvodne napomene o LGAF-u. U drugom poglavlju je prikazana standardna metodologija
LGAF-a. Trece poglavlje obuhvaca opée podatke o Hrvatskoj te stanju zemljiSnog sektora. U
Cetvrtom poglavlju su prikazana razmatranja i ocjene po pojedinom modulu. Pored standardnih
devet modula razvijen je i dodatni modul Gospodarenje obalnim podrucjima. U petom poglavlju
su sistematizirani i analizirani nalazi i preporuke te u Sestom poglavlju izvedeni zakljuéci. U
dodatku je dana tablica ocjena za sva mijerila, popis strucnjaka koji su sudjelovali u panel
raspravama i prijedlog preporuka za raspravu i kona¢no usvajanje na Radionicama za tehni¢ku
provjeru i dijalogu o politikama.

Op¢i podaci i informacije

Republika Hrvatska je srednjoeuropska i sredozemna drZava &lanica Europske unije, granici
sa Slovenijom, Madarskom, Srbijom, Crnom Gorom, Bosnom i Hercegovinom i Italijom
(morska granica). Ukupna povrsina Republike Hrvatske iznosi 87.661 km? od ¢ega 56.594 km?

je kopneni dio. Hrvatskoj pripada 31.067 km? akvatorija Jadranskoga mora. Od ukupne
povrsine u statusu opéeg dobra je 4,3 milijuna hektara, u drzavnom vlasnistvu je 3,0 milijuna
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hektara, u vlasniStvu jedinica regionalne/lokalne samouprave 0,013 milijuna hektara, a u
privatnom vlasnistvu 2,6 milijuna hektara. Stanovnistvo uglavnom Zzivi u nekretninama koje su
na zemljiStu u privatnom vlasnistvu.

U urbanim podrucjima (38% povrsine) Zivi 70% stanovnistva, a u ruralnim (62% povrsine) Zivi
30% stanovnisStva. Od ukupne povrSine kopnenog podruc¢ja Republike Hrvatske 45% (2.7
milijuna hektara) su Sume i Sumska zemljista te 45% (2.7 milijuna hektara) poljoprivrednog
zemljista. U vlasnistvu Republike Hrvatske je 33% od ukupnog poljoprivrednog zemljiSta i 78%
Suma i Sumskog zemljista.

Prema popisu stanovnidtva iz 2011. godine Republika Hrvatska ima ukupno 4.284.889
stanovnika od ¢ega su Hrvati 90,42%, manjine 7,68% i drugi narodi 1,90%. Hrvatska gubi
stanovnistvo, tj. ima negativhu stopu promjene broja stanovnika. U primarnim djelatnostima
(poljoprivreda, Sumarstvo i ribarstvo) zaposleno je 3,9% aktivnog stanovnistva, u
sekundarnima (industrija, gradevinarstvo, rudarstvo) 26,2%, a u tercijarnim djelatnostima
(usluge) 69,9% stanovnistva. (2009). Republika Hrvatska se ubraja u zemlje s visokim bruto
domacim proizvodom od 13,020 USD (Atlas metoda za 2013.).

Administrativno je Hrvatska podijeljena na jedinice regionalne samouprave (20 Zupanija i Grad
Zagreb s posebnim statusom) te 127 gradova i 429 op¢ina kao jedinice lokalne samouprave.
Sve one imaju predstavnicka tijela (skupstine i vije¢a) i izvrSnu vlast (Zupani, gradonacelnici i
nacelnici). Mnoge jedinice lokalne samouprave nemaju dovoljno kapaciteta za izvrSavanje
funkcija za koje su nadlezne.

Tijekom 1990-ih hrvatsko socijalisticko i polutrziSno gospodarstvo pretvara se u sustav
zasnovan na privatnom vlasnistvu i otvorenoj trziSnoj ekonomiji te usvojeno zakonodavstvo
kojim se §titi vlasnistvo. Propisima je ukinuto drustveno vlasnistvo te proveden povrat imovine
i privatizacija. Mnoga zemljiSta su postala drzavno vlasnistvo (poljoprivredno i Sume) ali to
uglavnom jo$§ uvijek nije provedeno u sluzbenim registrima. Upis zemljiSta/nekretnina se
obavlja u katastru za koji je nadlezna DrZzavna geodetska uprava, a prava na njima se upisuju
u zemljiSnu knjigu koju vode zemljiSnoknjizni odjeli opcinskih sudova.

Na drZzavnoj i regionalnoj razini postoji jo$ niz institucija koje su nadlezne za pojedine poslove
vodenja podataka o zemljiStu i interesima na njima te za gospodarenje zemljistem. Brojne
institucije su rasporedene u razliCite sektore Sto oteZava integralno uredenje zemljista i
usporava aktiviranje zemljista za investicije. Javna zemljita u statusu opceg dobra se smiju
dodijeliti samo u koncesiju. Drzavno poljoprivredno zemljiste se dodjeljuje u dugoroCni zakup,
a samo izuzetno prodaje.

Ocjena uredenja zemljista
Priznavanje prava na zemljistu

Pojedinaéni pravni interesi na zemljistu te slijed prava su zasti¢eni propisima za sve drZavljane
Republike Hrvatske bez iznimaka te postoji niz pravnih instrumenata za zastitu u praksi. Nema
posebnih odredbi za bilo koju skupinu. Obi€ajno pravo viSe nije pravni izvor za uredenje
pravnih odnosa na nekretninama i nema posebnih skupina autohtonog stanovnistva za koje
postoji potreba uspostave posebnih prava. Svi gradani ostvaruju jednaka prava na zemljistu
te ih mogu upisati pod jednakim uvjetima. U registrima se ne vode podaci o spolu te nije
moguce lako dobiti to¢an podatak o broju zemljiSta upisanih na zene u odnosu na ona upisana
na muskarce.

Zajednicko vlasnisStvo je individualizirano te postoje prikladni instrumenti za razvrgnuéa
suvlasnistva. Sva privatna zemljiSta su upisana i prikazana na katastarskom planu. lako je u
proslosti bio zna€ajan broj ilegalnih transakcija zemljistem danasnji propisi onemogucavaju
takva postupanja te se procjenjuje da je broj ilegalnih kupoprodaja ili zakupa nizak.

Broj propisa koji se bave zemljiStem je prevelik te ih treba smanijiti. PoboljSanje se moze

ostvariti i promoviranjem mogucénosti mirenja izmedu stranaka u postupku, posebno drzave i
jedinica lokalne samouprave. Broj ograni¢enja prava vlasnistva je procijenjen prevelikim te se
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predlaze intenziviranje upisa pravnih rezima u katastar sukladno propisima te razmotriti
opravdanost proglasavanja pravnih reZzima kako bi se ograni¢enja prava vlasniStva svela na
razumnu mjeru.

Prava na Sumskom i zajednickom zemljiStu i propisi o koriStenju ruralnog zemljista

Sumska idruge vrste zemlji$ta su iscrpno propisani sektorskim propisima te je jasno propisana
odgovornost za njihovo koriStenje. Za gospodarenje drzavnim Sumama su nadlezne Hrvatske
Sume d.o.0.,, a za gospodarenje drzavnim poljoprivrednim zemljiStem Agencija za
poljoprivredno zemljiste. Drzavnim nekretninama u urbanim podrudjima gospodari Drzavni
ured za upravljanje drzavnom imovinom. Nema zajednickih pravila i kriterija za razvrstavanje
zemljiSta te se u praksi susrecu preklapanja u interpretaciji vrsta zemljiSta. Time postaje
dvojbena i nadleznost (npr. isto zemljiSte se razvrstava kao poljoprivredno i Sumsko). Prava
na kljuéne prirodne resurse su propisana ali se u praksi mogu pojaviti sporovi zbog preklapanja
interesa ili pravnih rezima.

Razli¢ita prava na Cestici zemljiSta i prava na njene resurse odnosno resurse koji se nalaze
ispod zemljine povrSine mogu koegzistirati. Vecina resursa koji se nalaze ispod zemljine
povrSine (zemlja, kamen, rude ...) je propisima proglaSena op¢im dobrom ili drzavnim
vlasnistvom za Cije koriStenje je nuzno ishoditi koncesiju. Nelegalno koriStenje pokusava se
sprijeciti prereguliranim sankcijama koje su se u praksi rijetko provode.

Nema zajedniCke nacionalne strategije ruralnog razvoja za sve sektore. Program ruralnog
razvoja je nedavno prihvaten od Europske unije, a njegova provedba je na pocetku.
Ograni€enja prava vlasniStva pravnim rezimima treba uskladiti s javnim ciljevima. Poseban
sustav planiranja ruralnog zemljiSta ne postoji vec je ono uklju¢eno u opci sustav planiranja
koje se provodi u javnom postupku te omogucava zastitu postojecih prava. Privodenje svrsi je
sporo ¢emu su Cest uzrok nerijeSeni imovinski odnosi odnosno neazurni upisi u registrima.

Koristenje, planiranje i razvoj urbanog zemljista

Ogranicenja u pogledu vlasnistva i koriStenja urbanog zemljita sluZe ciljevima javne politike
gdje ona postoji. Rizici od katastrofa se uvazavaju pri planiranju ali postoji niz rizicnih podrucja
izgradenih u proSlosti za koja je potrebno obaviti sanaciju. Proces urbanog Sirenja postuje
postojeca prava, a promjene u prostornim planovima se temelje na javhom postupku. Zahtjevi
za promjene se Cesto temelje na podizanju vrijednosti zemljiSta koje ¢e se kapitalizirati u
buduénosti. Trenutno postoji mnogo vise planiranih gradevinskih podrucja od potreba to treba
uskladiti pri buduc¢im izmjenama planova.

Nema sustavne stambene politike ni politike osiguravanja jeftinijeg stanovanja ve¢ pojedinacni
primjeri. U proSlosti su u velikim gradovima ostavljane ,preskoCene“ zone koje uzrokuju
probleme u razvoju infrastrukture. Njihovim aktiviranjem mogu se ostvariti povoljni ucinci na
razvoj gradova.

Izdavanje dozvola je jasno propisano i nije preskupo. Medutim, zbog neazurnih upisa u
registrima i uklju¢enosti mnogih institucija za izdavanje suglasnosti, dobivanje dozvole moze
biti dugotrajan proces. Ujedinjavanje institucija koje se bave zemljiStem bi se on mogao znatno
ubrzati. llegalna gradnja iz proSlosti je legalizirana 2012. godine posebnim propisom.

Formalizacija urbanog stanovanja upisom etaznog vlasnistva je izvediva i pristupacna te se
provodi za sve nove nekretnine. Za postojece nekretnine upis etaznog vlasnistva, unatoc vise
pokuSaja zakonskog obvezivanja upisa, uglavnom nije proveden. Gospodarenje slozenim
nekretninama je ucinkovito. Meduvlasnic¢kim ugovorima su definirani suvlasnicki udjeli ali oni
najéesce nisu provedeni u zemljiSnoj knjizi. Do eventualne potrebe podizanja hipotekarnog
kredita ili nekog drugog razloga vlasnici nemaju interes upisati etazno vlasnistvo. Vecinu
korisnika zadovoljava upis u Knjigu poloZzenih ugovora koja je osnovana kao privremeno
rieSenje.

Nedostaju realni, relevantni podaci o gospodarstvu i demografiji za potrebe prostornog
planiranja, a pracenje stanja na zemljiStu je nedostatno &emu pridonosi nedovoljna
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standardizacija podataka i terminologije izmedu sektora uredenja zemljista. Uz slabu
komunikaciju izmedu dionika (formalnih i stru¢nih) u procedurama izrade prostornih planova i
Ceste korijenite promjene sustava prostornog uredenja i gradnje generiraju probleme u primjeni
propisa. Uspostava standardiziranog sustava pracenja stanja u prostoru te razvoj analitickih
funkcija na spremistima zemljiSnih podataka je nuznost za prevladavanje nedostataka. Svi
prostorni planovi su dostupni na internetu ali nisu lako pretrazivi.

Gospodarenje javhim zemljiStem

Nedostatak pouzdanih sluzbenih podataka o javnom zemljiStu otezava ucinkovito
gospodarenje. Odgovornost za gospodarenje javnim zemljistima je nedvosmisleno dodijeljena
ali se zbog neadekvatnih upisa pojavljuju sporovi (npr. Izmedu drzave i jedinica lokalne
samouprave). ldentifikacija javnog zemljista je odredena propisima, a gospodarenje raznim
vrstama zemljista je dodijeljeno raznim institucijama. Javna zemljista su samo djelomi¢no
upisana. Upis pomorskog dobra je zapoceo ali je manji dio do sada upisan. Za zemljista koja
su prikazana na katastarskom planu upisi o pravnhom statusu u zemljiSnoj knjizi ¢esto ne
odgovaraju stvarnom stanju. Takvo stanje otezava gospodarenje i prepreka je investicijama.
Informacije o zemljiStu jesu dostupne na internetu ali zbog neaZurnosti ograni¢eno
upotrebljive.

Zemljiste se oduzima samo u javnom interesu. Prednost pred oduzimanjem se daje
sporazumu s vlasnicima, a samo u slu€aju nemoguénosti postizanja sporazuma pristupa se
izvlastenju. Otkuplieno odnosno oduzeto zemljiSte se brzo provodi svrsi, a naknade se
isplacuju odmah. Postoji neovisni i dostupni nacini prigovora na oduzimanje ali rjeSenja
prigovora mogu dugo trajati.

Da bi se unaprijedilo gospodarenje javnim zemljiStima potrebno je azurirati upise u registrima,
intenzivirati davanje u zakup drzavnog poljoprivrednog zemljista te ponuditi u koncesiju opca
dobra. Pretpostavka za to su azurne informacije o raspolozivim javnim zemljistima i javna
objava podataka o statusu zemljista (izvladteno, namjena, zasticeno podrucje...).

Dodjela velikih zemljiSta investitorima

Zbog velike usitnjenosti zemljiSta U Republici Hrvatskoj skoro i nema ,velikih“ zemljista
dostupnih investitorima. UCinkovitost poljoprivredne proizvodnje je iz istog razloga slaba te je
nuzno pokrenuti okrupnjavanje zemljiSsta komasacijama ali i drugim prikladnim mjerama.
Dodjela javnog zemljiSta se odvija prema trZiSnim cijenama ali drustvo ima ograni¢ene koristi.

Stavljanje zemljiSta na raspolaganje investitorima je jasno i transparentno propisano ali je
otezano zbog neazurnih upisa u registrima. Identifikacija zemljiSta je otezana i zahtjeva
suradnju mnogih institucija za svaki pojedinacni slu€aj. Investicije se biraju u otvorenom
postupku na temelju propisanih kriterija. U nekim slu€ajevima investitori ne pruzaju dovoljno
informacija potrebnih za ocjenu investicija, a ugovorne obveze su javno objavljene ali nisu lako
dostupne. Ustrojeni registar koncesija sadrzava neznatan broj upisa.

Ugovori uglavnom nisu javno dostupni, a pracenje postivanja jamstva koncesionara je
manjkavo. lako propisi omogucéavaju sankcije za nepostivanje ugovora one se u praksi rijetko
primjenjuju. Razvoj procesa kontrole naplate, zajednickih za sve sektore, uz objavu svih
podataka o dodijeljenim javnim zemljistima te sankcioniranje nepostivanja ugovornih obveza
prioritetne su aktivnosti koje je potrebno poduzeti.

Pruzanje javnih informacija o zemljiStu: zemljiSna knjiga i katastar

Nepotpunost upisnika i neazurnost su ocijenjeni kao najveci nedostatak sustava upravljanja
zemljistem. Neazurni registri otezavaju dobivanje informacija o relevantnim €injenicama stanja
u prostoru, a time i dono8enje odgovarajuc¢ih odluka o prioritetnim aktivnostima zemiljisne
politike. lako su sva privatna zemljiSta prikazana na katastarskom planu, pravni odnosi na
njima upisani u zemljiSnoj knjizi Cesto ne odgovaraju stvarnom stanju. NajloSije je stanje s
javnim zemljiStima za koje je jo$ uvijek u mnogim slu€ajevima upisano drustveno vlasnistvo.
Nepotpunost se ogleda i u tome Sto na katastarskom planu nisu prikazani pomorsko dobro ni
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drugi pravni rezimi iako je propisima to omogucéeno. Upis javne komunalne infrastrukture se
obavlja sporadicno kao sluznost u zemljidnoj knjizi, zaseban registar Katastar vodova ni
priblizno ne ispunjava ulogu koja mu je namijenjena. Upis etaznog vlasniStva za nove
gradevine je potpun ali postoje mnoge starije slozene nekretnine za koje on nije proveden.

Mehanizmi priznavanja prava kao formalizacija dugorofno neosporavanog posjeda te
koristenje nepisanih dokaza omoguéeni su u sudskom postupku. Pristojbe za prvi upis nisu
visoke te ne povlae za sobom neformalna placanja. Medutim u slu€aju, neazurnih upisa
priznavanje prava moze biti slozen i dugotrajan postupak.

Ekonomiénost i odrzivost usluga sustava upravljanja zemljistem je upitna jer su oni jo$ uvijek
istog organizacijskog oblika iz vremena kada su nastali. lako su svi podaci u elektronickom
obliku i u 2016. godini trebaju biti objedinjeni u ZajedniCkom informacijskom sustavu,
poslovanje, broj ureda i zaposlenih su jo$ uvijek iz analognog doba. Sljedeéi korak treba biti
razvoj ZIS-a kao viSsenamjenskog sustava, integracijom drugih registara s podacima o
zemljidtu. Naknade su odredene transparentno, standardi usluga su javno objavljeni i prate se,
a neformalna pla¢anja se ne poticu.

UcCinkovitost sustava upisa zemljiSta i interesa na njima zahtjeva modernizaciju sustava sto se
moze posti¢i promjenom ustrojstva i funkcionalnim spajanjima. To podrazumijeva ujedinjenje
katastra i zemljiSne knjige i prema moguénostima drugih klju¢nih registara u jednu upravnu
instituciju. Ona treba biti usmjerena prema trziSnom poslovanju $to se moze posti¢i brzim
uvodenjem elektroniCkih poslovnih procesa i priznavanjem elektroni¢kih isprava za $to su
temeljne pretpostavke (sustav e-Gradani) ostvarene.

Uvodenje poreza na sve nekretnine bi se pozitivno odrazilo na azurnost podataka u registrima.
Osim §to bi mogao zamijeniti sadasnju komunalnu naknadu pridonio bi redovitijiem
prijavljivanju promjena na zemljiStu. Sadasnji neazuran upis u katastru odnosno zeml;jiSnoj
knjizi za vecinu gradana nema nikakvog znacaja te nisu motivirani da pokrenu azuriranje.
Uvodenje nacela da je vlasnidtvo odgovornost, osim prava, bi promijenilo takve stavove.
Dosadasnji pokuSaji obvezivanja prijavljivanja promjena na zemljiStu, zakonima, nikada nisu
urodila rezultatom.

Vrednovanje i oporezivanje zemljiSta

Proces vrednovanja nekretnina propisan je sektorski, razli€ito za pojedine vrste zemljista sto
Cesto uzrokuje neadekvatnu primjenu u praksi i sudske sporove. Nekretnine se oporezuju
oporezivanjem prihoda ostvarenog od pojedinih vrsta nekretnina, stjecanja nekretnina i
oporezivanjem vlasnidtva nad nekim vrstama nekretninama. Ne postoji porez na sve
nekretnine. Osim poreza, za stambene i poslovne prostore, se pla¢a komunalna naknada koja
se moZe poistovjetiti s porezom. Naplata komunalne naknade je u nadleZnosti i prihod jedinica
lokalne samouprave, a obratun se obavlja prema povrsini. Nedovoljni kapaciteti uzrok su
slaboj naplati.

Oslobadanja su propisana, svi porezni obveznici su obuhvaceni jedinstvenim poreznim brojem
(OIB). Procijenjeni porezi se naplacuju, a troSkovi naplate su niski. Vrijednosne liste se javno
ne objavljuju $to bi trebalo u buduénosti osigurati.

lako porezi i naknade vezane uz nekretnine imaju komponente dijelom vezane uz trziSno
vrednovanje, ne postoji sustav masovnog vrednovanja zasnovan na pracenju trzista
nekretnina i zasnovan na trZiSnim cijenama. Uspostava sustava masovnog vrednovanja
nekretnina zasnovanog na trziSnim cijenama je prioritet. U 2015. je usvojen odgovarajuci
zakon ali njegova implementacija nije zapocela. On uvodi opsezne administrativhe postupke i
nove registre Sto se u praksi do sada nije pokazalo ucinkovitim. Sustav masovnog vrednovanja
je prikladnije nadograditi na postojece registre.

RjeSavanje sporova

RjeSavanju sporova je jasno propisano transparentnim i objektivnim mehanizmima, odnosno
postoje jasno propisane nadleznosti izmedu sudova nadleznih za rieSavanja sporova i drugih



Implementacija Ocjene okruzja uredenja zemljiSta u Republici Hrvatskoj (LGAF) 11

tijela (upravnih tijela) koji odluCuju u pojedinim vrstama sporova vezanih uz nekretnine,
odnosno kada odlu€uju o prijedlozima za upis u zemljiSnu knjigu. U slu€aju kada je za
rieSavanje sporova u prvom stupnju nadlezno upravno tijelo, osigurana je zastita pred
prvostupanjskim upravnim sudovima, kao sudovima pune jurisdikcije. Osigurano je pravo na
zalbu, a postupak se vodi pravovremeno. Moguc¢nost neformalnog rjeSavanja sporova postoji
ali se nedovoljno potice.

Udio zemljisnih sporova u sustavu je znacajan kao i broj dugogodisnjih sporova. Medutim veliki
dio tih sporova se vodi zbog uskladivanja upisa u zeml;ji8noj knjizi. Za uskladivanje upisa u
zemljiSnoj knjizi postoji jednostavniji i brzi zemljiSnoknjizni ispravni postupak koji se slabo
koristi te ga treba promovirati gdje je on prikladan, umjesto vodenja parnica pred sudom.

Organizacija institucija i politike

Zemljistem i politkama u vezi zemljiSta, bave se u Republici Hrvatskoj sve grane vlasti,
zakonodavna, sudbena i izvrSna, svaka u granicama svojih ovlasti i nadleznosti. Odijeljeni su
oblikovanje zemljiSne politike, provedba i arbitraza. Cijeli niz institucija bavi se zemljiStem i
razliCitim politikama vezanim uz zemljiSte ali najéeS¢e svaka institucija u granicama svoje
nadleznosti s vrlo slabom koordinacijom. Djelokrug i nadleznosti tijela javne vlasti su jasno
propisane zakonima i nema vertikalnih i horizontalnih preklapanja u nadleznostima. Problemi
se pojavljuju pri razli¢itim interpretacijama vrsta zemljista ili neZzurnih upisa vrsta zemiljista u
registrima. Skoro svako tijelo javne vlasti vodi vlastite baze podataka o zemljiStu/nekretninama
koje uglavnom nisu povezane s katastrom/zemljiSnom knjigom. Institucije trebaju Koristiti
podatke klju¢nih registara i viSe razmjenjivati podatke umjesto da ih viSestruko prikupljaju i
vode.

Cjelovita zemljiSna politika za sve sektore ne postoji. Dijelove zemljiSne politike mozemo
pronaci u pojedinim sektorskim propisima. One jesu razvijene na participativan nacin i nastoje
ostvariti jednakost te voditi raCuna o ekologiji ali sektorski orijentirano.

ZemljiSne institucije u pravilu izvjeStavaju o provedbi svojih zemljiSnih politika redovito i ta
izvijeS¢a su javno dostupna. IzvjeStavanje postoji ali je ono razli¢ito po sektorima te je tesko
usporedivo zbog neujednacenih pristupa izvjeStavanju i metodologija.

Strategija uredenja zemljista i cjelovita zemljiSna politika ne postoje, a pojedinacne sektorske
aktivnosti nisu koordinirane. Potrebno je donijeti strategiju uredenja zemljista koja ¢e ukljuCivati
sve sektore te na temelju nje uskladiti sektorske zemljiSne politike.

Gospodarenje obalnim podruéjima

Pravo koriStenja mora za ribarstvo je pravno prepoznato te su odredena pravila za mjeSovito
koristenje s ostalim djelatnostima. Procjenjuju se kapaciteti riblieg fonda i uskladuje
odobravanije izlova sukladno propisima Europske unije.

Posebni prostorni planovi mora se ne izraduju. Proces izrade prostornih planova u pomorskom
podrucju integriran je u opée prostorno planiranje. Koridtenje mora definira se Zupanijskim
prostornim planovima kojima se usmjerava i obalni urbani razvoj. | ovdje je vidljiv pritisak na
proSirenja gradevinskih podrucja kao i na kopnu. Nerealno planirane gradevinske zone ¢e se
morati smanijiti.

Prostorni planovi se izraduju i mijenjaju kroz javni proces. PoteSkoc¢e kod dobivanja dozvola
za koriStenje mora uzrokuje Cinjenica da pomorsko dobro nije upisano u katastru i zemljiSnoj
knjizi, a neazurnost upisa je jako izrazena u obalnom podrucju pa identifikacija zemljista za
koju se trazi dozvola moze potrajati. Za koriStenje pomorskog dobra potrebno je ishoditi
koncesiju za koju je procedura propisana ali investitori moraju sami pripremiti dokumentaciju
o podrudju.

Poseban izazov u buduéem prostornom planiranju e biti uklapanje ilegalne izgradnje koja je
2012. godine legalizirana. Nedostaju programi razvoja utemeljeni na odrzivom razvoju kao
podloga za izradu prostornih planova koji su nuzna pretpostavka za odrzivo koristenje
pomorskih resursa.
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Analiza politika i preporuke
Sazetak

Uredenje zemljiSta u Republici Hrvatskoj funkcionira ali je sektorsko i opterec¢eno nasljedima
proSlosti Sto je najviSe izrazeno neaZurnim upisima u katastru i zemljiSnoj knjizi. ZemljiSne
politike i gospodarenje zemljiStem su rascjepkani izmedu institucija uz slabu koordinaciju i
zajednicko djelovanje te nedostatnu razmjenu podataka. Dugogodi$nje neodrzavanje katastra
i zemljiSne knjige i njihova neazurnost potakli su mnoge institucije na vodenje i odrzavanje
vlastitih registara. Ti registri nisu ispunili svoju svrhu, naj¢eSce su nepotpuniji i neazurniji od
katastra/zemljiSne knjige. Kako uglavnom sadrze podatke koje bi sluzbeno trebali biti upisani
u katastru/zemljisnoj knjizi to Cesto daju joS veéu nesigurnost korisnicima. Nedostatak
kvalitetnih podatka o zemljiStu jedan je od uzroka Sto velika koli¢ina zemljiSta, posebno
drzavnog, nije u funkciji.

Unaprjedenje uredenja zemljiSta je potrebno prema skoro svim modulima LGAF-a. Azuriranje
upisa u katastru i zemljiSnoj knjizi sa stvarnim stanjem je prioritetni zadatak. Procijenjena
neuskladenost od oko 50% upisa je opterecujuci Cimbenik bilo kakvim buduéim aktivnostima
uredenja zemljiSta. Nadopuna kljuénih registara podacima koji ¢e osigurati pra¢enje stanja u
prostoru za sve sektore je pretpostavka za ozbiljne analize stanja zemljiSnih resursa kao
podloga za buduéa planiranja. Gospodarenje javnim zemljiStima treba poboljSati stavljanjem
u funkciju neaktivnih zemljiSta. Da bi to bilo moguce potrebno je okrupniti poljoprivredna
zemljista. Prevelika rascjepkanost okruzja uredenja trazi funkcionalno spajanje institucija i
izradu cjelovite strategije zemljiSnog sektora.

Analiza i preporuke prema prioritetima

Najvaznija preporuka proiza$la iz implementacije LGAF-a je dovrSetak aZuriranja podataka u
katastru/zemlji$noj knjizi sa stanjem u naravi. Cinjenica da su svi podaci u elektroniékom
obliku, uskoro i u Zajedni¢kom informacijskom sustavu, dobra je pretpostavka za to. Neazurni
podaci naslijedeni iz socijalistickog razdoblja se mnogim projektima pokusavaju azurirati.
Katastarske izmjere su najkvalitetniji nacin obnove ali dugotrajan proces kojim se to ne moze
brzo ostvariti. Moguénost pojedinacnog aZuriranja se slabo promovira iako je pokazala dobre
rezultate u drugim zemljama. Obveza prijava promjena na zemljiStu u katastar postoji ali ne i
u zemlji8nu knjigu. Uvodenje obveze upisa svake transakcije moze ubrzati aZuriranje stanja.
NajloSija azurnost je kod javnih zemljista. Upis svih vrsta drzavne imovine i pravnih rezima
treba intenzivirati Sto bi omogucilo brze stavljanje u zemljista funkciju. Posebnim mjerama
treba obvezati nadlezne institucije na azuriranje stanja u katastru i zemljiSnoj knjizi i to
prioritetno gdje je jo$ uvijek upisano drustveno vlasnistvo.

Vodenje i odrzavanje podataka o zemljistu treba unaprijediti nadogradnjom ZIS-a te osigurati
interoperabilnost kako bi svi sektori raspolagali kvalitetnim informacijama. Od kraja 19. stolje¢a
u Republici Hrvatskoj u katastru i zeml;jiSnoj knjizi su upisana sva kopnena zemljista. Samo ti
podaci nisu dovoljni za ucinkovito uredenje zemljiSta danas. Podatke o javnoj komunalnoj
infrastrukturi, koji se neucinkovito vode u Katastru vodova, treba integrirati u katastar odnosno
implementirati u Zajednicki informacijski sustav kao i tehnicki naprednije vodenje podataka o
slozenim nekretninama (sa stanovima i poslovnim prostorima). Podaci o vrijednosti nekretnina
su takoder vazni ne samo za potrebe oporezivanja. Zajednicki informacijski sustav treba
postati centralno mjesto u kojem se vode i odrZzavaju sluzbeni podaci o zemljiStu fiziCkom
integracijom ili logi¢kim povezivanjem postojecih registara. Na njemu treba uspostaviti
jedinstvenu i jasnu upravljacku strukturu, a svi ¢imbenici uredenja zemljiSta moraju postati
njegovi dionici. Kombinacijom s ostalim ¢imbenicima Nacionalne infrastrukture prostornih
podataka stvoriti ¢e se sinergijski u€inak mogucnosti razvoja korisnicki orijentiranih geoportala
koji ¢e biti utemeljeni na sluzbenim podacima $to sada nije slucaj.

Reforma institucija, smanjenjem broja, uz prilagodbu elektronickom poslovanju treba biti
provedena. Kljucni registri o zemljiStu i interesima na zemljiStu, katastar i zemljiSna knjiga su
nadleznosti razli¢itih institucija Sto uzrokuje nekoordinirane pristupe. Na tehnickoj razini
prevladavanje poteSkoca se pokusava unaprijediti uvodenjem ZIS-a ali je upravljacka struktura
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neucinkovita. Vodenje izvornih podataka o zemljiStu (katastar i zemljiSnu knjigu i druge
registre) treba ujediniti u jednoj instituciji koja ¢e imati ucinkovitu upravljacku strukturu. Toj
instituciji treba staviti u nadleznost i ostale registre koji su ve¢inom redundantni. Time ce se
smanijiti troSkovi na svim razinama i omoguciti samofinanciranje registara. Smanjenje broja
institucija koje izdaju suglasnosti za zemljiSta pomoglo bi gospodarstvu i ubrzalo pribavljanje
dozvola. Kadrovski resursi upravljanja zemljiStem su neravnomjerno rasporedeni Sto se
takoder moze rijesiti ujedinjavanjem institucija i unutradnjom preraspodjelom. U temeljni servis
elektroni¢kog poslovanja tijela javne vlasti s gradanima e-Gradani treba ukljuciti servise s
podacima uredenja zemljiSta. U servis e-gradani je uklju¢en One stop shop Zajednic¢kog
informacijskog sustava ali za sada s neznatnom funkcionalnoS¢u. Posebno se preporucuje
poticanje razmjene podataka izmedu institucija koje se bave uredenjem zemljita uspostavom
servisa za razmjenu i koordinacijskih tijela kako bi se destimuliralo vodenje posebnih vlastitih
registara.

Cjelovitost sustava uredenja zemiljista treba unaprijediti izradom strategije koja ¢e obuhvatiti
sve sektore. Vecina aktivnosti uredenja zemljita u Republici Hrvatskoj se provodi sektorski. U
mnogim sektorima postizu se dobri rezultati ali zbog slabe medusektorske suradnje oni ne
pridonose zajednickim ciljevima. Nedostaju krovne institucije te temeljni dokumenti na kojima
¢e se koordinirano planirati pojedinacne aktivnosti. Cjelovita strategiju treba biti podloga za
sektorske strategije te definiranje cjelovite zemljiSne i stambene politike. Oni moraju biti
utemeljeni na pouzdanim sluzbenim podacima o zemljistu.

Prostorno planiranje, kopna i mora, treba utemeljiti na cjelovitoj strategiji i razvojnim
programima koji su izradeni uz uvaZavanje odrzZivosti i za$titu okoliSa. Planiranje razvoja
zemljista ima dugu tradiciju i dobro je razvijeno. Trenutno vazec¢a generacija svih prostornih
planova je nedavno izradena i uskoro slijedi njihova izmjena. Za izradu nove generacije
prostornih planova nuzno je osigurati kvalitetne i pouzdane podatke o stanju u prostoru §to bi
ubrzalo i izdavanje dozvola. Propisane kriterije treba primijeniti koristeéi razvojne programe
koje je potrebno prethodno izraditi.

Neaktivha zemljista i nekretnine, posebno u drZzavnoj nadleZnosti, treba aktivirati
unaprjedenjem sustava gospodarenja zemljiStem. Mnogobrojni pravni reZzimi ograni¢avaju
vlasnike u kori$tenju i gospodarenju. Broj i opseg ogranienja je prevelik te se Cesto postiZze
suprotan ucinak. Umjesto da se resurs oCuva on se prestaje koristiti i prepusta propadanju.
Treba preispitati opravdanost ograniCenja vlasniStva pravnim reZimima te zasti¢enim
podrucjima i gdje je to moguée smanijiti ograniCenja. Nadlezne institucije moraju bolje
suradivati u slu€ajevima preklapanja. Mnogo je neobradenog poljoprivrednog zemljiSta zbog
nepovoljne viasnic¢ke strukture Sto destimulira koriStenje. Procedure za dodjelu zemljiSta su
jasne ali nadlezne institucije trebaju zainteresiranim investitorima osigurati podatke o
raspolozivim resursima. Obiteljska poljoprivredna gospodarstva i investitori trebaju zemljiste
ali sporo dolaze do njega. Takoder je potrebno osigurati pra¢enje koristenja i postivanje
ugovornih obveza te pracenje naplate koridtenja javnih zemljista.

PredloZene aktivnosti treba implementirati u zakonodavstvo te ga treba preispitati u pogledu
segmentiranosti. Opsezan Zakonodavni okvir uredenja zemljiSta je segmentiran, nalazi se u
mnogim posebnim propisima detaljan ali rijetko definira moderne tehnologije i postupanja u
elektronicCkom okruZenju. U tom dijelu ga je potrebno unaprijediti. Detaljnom analizom
preklapanja sektorskih propisa moze se ukloniti preveliku segmentiranost i prenormiranost.
Treba unificirati vrste zemljiSta za sve sektore kako bi se olakSala identifikacija vrsta u
propisima i praksi. PrekrSajne sankcije i inspekcijski nadzori su iscrpno propisani ali ponekad
ne postoje resursi koji ih mogu provoditi te je nuzno preispitivanje u cilju bolje provedivosti.
Vodenje i odrZzavanje podataka o zemljiStu, registre i nadleznu instituciju moze se ucinkovitije
ustrojiti jednim zakonom. Takoder, za gospodarenje zemljiStem treba odrediti krovnu
instituciju.

Preispitati davanja za nekretnine i uvesti porez na sve nekretnine. Postoje¢a davanja i porezi
na nekretnine ne stimuliraju njihovo koristenje jer se u pravilu oporezuju nekretnine koje se
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koriste. Za nekoriStene nekretnine ne postoje nikakve obveze te se ulaganje u nekretnine Cesto
smatra oblikom ,S8tednje“. Uvodenje poreza na sve nekretnine, koji ne mora biti znac¢ajan, treba
zamijeniti sadasnja davanja te potaknuti koristenje zemljista. Osim toga, uvodenje poreza na
sve nekretnine pozitivho bi djelovalo na aZuriranje katastra i zemljiSne knjige i izradu sustava
masovnog vrednovanja nekretnina.
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1. Uvod

Republika Hrvatska je srednjoeuropska i sredozemna drZzava C&lanica Europske unije, ima
4.284.889 stanovnika prema popisu iz 2011. godine te povrsinu 8,8 milijuna hektara, od ¢ega
se tre¢ina odnosi na morska podrucja. Od ukupne povrsine od 8,8 milijuna hektara u statusu
opceg dobra je 4,3 milijuna hektara, u drzavnom vlasnistvu je 3,0 milijuna hektara, u viasnistvu
jedinica regionalne/lokalne samouprave 0,013 milijuna hektara, a u privatnom vlasnistvu 2,6
miljuna hektara. Hrvatska ima negativan prirodni prirastaj stanovnistva od -0,22%. U
primarnim djelatnostima (poljoprivreda, Sumarstvo i ribarstvo) je zaposleno 3,9% aktivhog
stanovni$tva, u sekundarnima (industrija, gradevinarstvo, rudarstvo) 26,2%, a u tercijarnim
djelatnostima (usluge) 69,9% stanovnistva. Ubraja se u zemlje s visokim bruto domacim
proizvodom.

Rast trziSta nekretnina u tranzicijskim zemljama i potrebe gospodarstva za zemljiStem
potrebnim za razvoj izazvao je snazan pritisak na sustav upravljanja zemljistem u Republici
Hrvatskoj. Radikalne promjene zakonodavstva nakon neovisnosti, postavljaju nove zahtjeve
pred katastrom i zemljiSnom knjigom kao klju¢nim dijelovima sustava upravljanja zemljistem.
Zbog neazurnih upisa u njima oni su prepreka razvoju gospodarstva i trziSta nekretnina. Od
2003. godine, Vlada Republike Hrvatske, putem Ministarstva pravosuda i DrZzavne geodetske
uprave provodi program njihovog poboljSanja poznat pod nazivom Uredena zemlja.

Programom se provode projekti koji trebaju pridonijeti razvoju i modernizaciji zemljiSne
administracije. Primjenom odgovarajuc¢ih tehnologija i razvojem poslovnih procesa tezi se
osigurati ucinkovito funkcioniranje sustava te azurirati upisane podatke. Uspostavom
Zajednickog informacijskog sustava (ZIS) katastra i zemljiSne knjige, osigurava se visoki
stupanj suradnje u cilju bolje povezanosti i razmjene podataka o nekretninama.

lako su odredeni rezultati ve¢ postignuti, jo$ uvijek sustav zemljiSne administracije nije na
Zeljenoj razini. Stoga se on, nakon poc€etne uspostave i migracije podataka, stalno unaprjeduje
kako bi podrzao uredenje zemljiSta. Osim pitanja vezanih za zemljiSnu administraciju, za
unaprjedenje zemljiSnog sektora je potrebno uzeti u obzir Siri kontekst uredenja zemljista te je
Svjetska banka inicirala provedbu Ocjene okruzja uredenja zemljiSta (LGAF) u Republici
Hrvatskoj.
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2. Metodologija

Ocjena okruzja uredenja zemljista je dijagnosticki alat za procjenu stanja uredenja zemljista
na razini drzave. Sudjelovanje Sirokog raspona vjerodostojnih lokalnih stru¢njaka i
sveobuhvatno razumijevanje cilja ocjenjivanja su temelj za uspjeSnu provedbu. Osim toga
ocjenjivanje se temelji na podacima i €injenicama koji se prikupljaju u procesu pripreme.

Ocjena okruzja uredenja zemljiSta pomaze u usporedbi programa pojedinih zemalja s
globalnom dobrom praksom u nekim podrucjima vaznim za dobro uredenje zemljiSta i to u
pogledu kako su definirana prava na zemljistu, kako se ona mogu stjecati i prenositi, kako se
provodi javni nadzor koriStenja zemljiSta, gospodarenje i oporezivanje, kako je definirano
zemljidte u vlasnistvu drzave, kako drZzava gospodari njime, kako zemljiSte postaje drzavno te
kako se ono prodaje, upravljanja zemljiSnim informacijama i nacin na koji im se moze pristupiti,
rieSavanja sporova i odgovornosti sluzbenih osoba te postupaka vezanih uz ulaganja u
zemljiste.

LGAF pomaze u uspostavljanju konsenzusa o prioritetnim aktivnostima zemljiSne politike koje
treba poduzeti na uredenju zemljista. Takoder, LGAF pomaze uspostaviti strukturu i procese
sustavnog pracenja napretka uredenja zemljista tijekom vremena.

LGAF je razvijen od Svjetske banke i partnerskih institucija kao dijagnosti¢ki alat za ocjenu
pravnog okvira, politike i prakse uredenja zemljista u pojedinoj zemlji putem ocjena na 117
mjerila grupiranih u 27 pokazatelja i 9 modula.

Provedba LGAF-a je kratkoroCna aktivnost koja se provodi tijekom razdoblja od nekoliko
mjeseci od strane domadih struénjaka. Oni u svom radu koriste postojeée sluzbene podatke,
ankete, rezultate vlastitih istrazivanja i ostale informacije.

Nacionalni koordinator koordinira provedbu i bira stru€njake istraZivace koji su kompetentni za
odredeni modul. U pripremnoj fazi nacionalni koordinator uspostavlja kontakt s najvaznijim
drzavnim institucijama te osigurava kontakt osobe od koje osiguravaju podatke i informacije
potrebne za provedbu. Nacionalni koordinator vodi izradu tipologije zemljiSta i pregled
institucija kao temelj za daljnje aktivnosti.

Na temelju vlastitih spoznaja te tipologije zemljita i pregleda institucija stru¢njaci istrazivaci
izraduju izvjeS€a o stanju u podrucju modula kao materijal za rasprave na panelu. Pri tome
koriste podatke koji su prethodno prikupljeni od raznih institucija koje su uklju¢ene u uredenje
zemljita.

Konacne ocjene na pojedina mjerila se daju na panel raspravama, na koje se poziva 4-10
stru€njaka. Kako bi se stru€njaci pripremili za panel, nacionalni koordinator im dostavlja LGAF
provedbeni priru¢nik (dio koji se odnosi na temu panela - definicije), Tipologiju zemljiSta i
pregled institucija, 1zvjeS¢e o stanju, pripremljeno od strane stru¢njaka istraZivaca te obrazac
tablice ocjena. Prije poCetka rasprave panelisti daju vlastite ocjene i predaju koordinatoru.

Nakon prezentacije svakog pojedinog mijerila od strane strunjaka istrazivaca i njegove
predlozene ocjene otvara se rasprava u kojoj sudionici usugladavaju kona&nu ocjenu mijerila.
Nakon zavrSene rasprave po pojedinom mijerilu sudionici raspravljaju o nalazima panela te
daju preporuke za buducée zemljiSne politike.
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3. Proces provedbe LGAF-a

Implementacija LGAF-a u Hrvatskoj je povjerena Geodetskom fakultetu Sveucilista u Zagrebu,
a koordinaciju je obavljao prof. Miodrag Roi¢. Implementacija je zapocela u veljaci 2015.
godine. Nacrt zavrdnog izvjeS¢a dovrSen je u listopadu 2015. godine. Nacionalni koordinator
je organizirao i nadzirao prijevod svih dokumenata LGAF-a na hrvatski, koji su kasnije
distribuirani svim sudionicima LGAF-a.

S ravnateljem Drzavne geodetske uprave je obavljen konzultacijski razgovor, a on je imenovao
zamjenika Vladimira Majetica kao kontakt osobu s projektnim timom LGAF-a. Inicijalno
predstavljanje LGAF-a klju€nim dionicima, vladinim duznosnicima koji su nadlezni za uredenje
zemljista, odrzano je u uredu Svjetske banke 22. travnja 2015. godine u Zagrebu.

Prezentaciju je odrzao nacionalni koordinator, a sudjelovali su struénjaci istrazivaci i David
Eigashvili LGAF koordinator SB. Kontakt osobama nadleznih institucija je poblize objasnjeno
prikupljanje podataka koji su potrebni za ocjenjivanje. To je rezultiralo pravovremenom
dostavom kvalitetnih podataka koji su koristeni za ocjenjivanje. Nakon ocjenjivanja je izraden
nacrt zavrSnog izvjeSc¢a koji je usuglasen sa stru€njacima istrazivacima.

U ovoj fazi implementacije nije uklju¢eno odrzavanje radionice za tehni¢ku provjeru i dijaloga
o politici.

3.1 Opéi podaci i informacije

Republika Hrvatska je srednjoeuropska i sredozemna drZava &lanica Europske unije, granici
sa Slovenijom, Madarskom, Srbijom, Crnom Gorom, Bosnom i Hercegovinom i Italijom
(morska granica). Prema popisu stanovnidtva iz 2011. godine ima ukupno 4.284.889
stanovnika od €ega su Hrvati 90,42%, manjine 7,68% i drugi narodi 1,90%. Hrvatska gubi
stanovnistvo, tj. ima negativhu stopu promjene broja stanovnika —0,2% (2005-10), jer joj je
negativan i prirodni prirastaj stanovnistva (-0,22%, 2011).

Oc¢ekivano trajanje zivota za muskarce je 72,9 godina, a za Zene 79,6 godina (2009). U
primarnim djelatnostima (poljoprivreda, Sumarstvo i ribarstvo) zaposleno je 3,9% aktivhog
stanovnis$tva, u sekundarnima (industrija, gradevinarstvo, rudarstvo) 26,2%, a u tercijarnim
djelatnostima (usluge) 69,9% stanovnistva. (2009).

Republika Hrvatska se ubraja u zemlje s visokim bruto domacim proizvodom od 13,020 USD
(Atlas metoda za 2013.). Gospodarstvo ima negativan rast BDP-a te se nalazi u recesiji
kontinuirano od 2009. godine. U tijeku 2015. godine je prvi put ostvaren kvartalni rast BDP-a
Sto ukazuje na mogudi izlazak iz recesije. Ukupna povrSina Republike Hrvatske iznosi 87.661
km? od ¢ega 56.594 km? je kopneni dio. Hrvatskoj pripada 31.067 km? akvatorija Jadranskoga
mora.

Hrvatska je pretezno nizinska zemlja. Nizine (teren ispod 200 m apsolutne visine) zauzimaju
53,4% teritorija, brezuljci (200 do 500 m apsolutne visine) 25,6% teritorija, a gorsko i planinsko
podrucje (iznad 500 m apsolutne visine) 21,0% Hrvatske. Potkovast oblik teritorija upucuje na
vaznost panonske i primorske cjeline, medusobno spojenih pretezno krskim gorskim krajem.
Duljina hrvatske obale iznosi 5835,3 km, od ¢ega kopnene 1.777,3 km (30,5% ukupne obale),
a oto¢ne 4.058,0 km (69,5%). Takav tip razvedenosti svjetski je poznat kao dalmatinska obala
(otoci, obalna crta i planine pruzaju se usporedno). Pred njom je 718 otoka i otoCi¢a, 389 hridi
(uvijek iznad razine mora) i 78 grebena (ispod, u razini ili, za oseke, iznad mora). Stalno je
naseljeno 50-ak otoka. Na njima zivi 120.625 stanovnika.

Klima je u ve¢em dijelu Hrvatske umjereno kontinentalna, u viSim planinama (Velebit, Risnjak,
Snjeznik) planinska, a u primorju i dijelu zaleda sredozemna. Prijelaznu submediteransku
klimu ima i podrucje sjevernog Jadrana (Istra, Hrvatsko primorje) i Siri zagorski prostor u
Dalmaciji. Bitne su znacajke biljnoga pokrova Hrvatske velika bioloSka raznolikost ili
biodiverzitet, biljnogeografska osebujnost i biljnogeografska raznolikost. One su odraz
danasnjih ekoloskih prilika i posljedica promjena kroz geoloSku proSlost.
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Tijekom 1990-ih hrvatsko socijalisticko i polutrziSno gospodarstvo pretvara se u sustav
zasnovan na privatnom vlasnidtvu i otvorenoj trziSnoj ekonomiji. Taj je prijelaz od kolovoza
1991. bio usporen i otezan zbog velikosrpske agresije i prilagodbe ekonomske politike
obrambenim potrebama. Ustav RH je proglasen i stupio na snagu 22. XII. 1990; vece promjene
su uslijedile 9. Xl. 2000. i 28. lll. 2001. te 2010. Ustavnim je novelama, 2000. godine
polupredsjednicki sustav zamijenjen parlamentarnim. PolitiCki sustav Hrvatske utemeljen je na
nacelu diobe vlasti na zakonodavnu, izvr$nu i sudbenu vlast. Ustavom je utvrdeno da narod
ostvaruje vlast izborom svojih predstavnika i izravnim odlucivanjem, zajaméeno je pravo na
lokalnu i regionalnu samoupravu.

Republika Hrvatska je 28. punopravna €lanica Europske unije od 1. srpnja 2013. godine.

Geografski razmjestaj Zagreba, Rijeke, Splita i Osijeka, njihova veli€ina i opremljenost
razli¢itim sredidnjim institucijama, osnova su regionalizacije Hrvatske na zagrebacku, osjec¢ku,
rijeCku i splitsku makroregiju. Administrativno je Hrvatska podijeljena na 20 zupanija i Grad
Zagreb, s posebnim statusom; 127 gradova i 429 opc¢ina. Jedinice su lokalne samouprave
opcina i grad, koji obavljaju poslove glede izravnog ostvarivanja potreba gradana u podrucju
prostornog i urbanistickog uredenja naselja, stanovanja, komunalnih djelatnosti, socijalne
skrbi, primarne zdravstvene zastite, brige o djeci, odgoja i osnovne izobrazbe, kulture i dr.
Zupanije su jedinice regionalne drzavne uprave i lokalne samouprave, one obavljaju poslove
od regionalnoga znacenja.

3.2 Prilagodba LGAF-a

Vec u pripremi za implementaciju LGAF-a analizirana je njegova primjenjivost obzirom na
specificnosti Republike Hrvatske. UoCeno je da su za RH znacajna pomorska podrucja, a da
LGAF nema dovoljno mjerila koja se odnose na specificnosti tih podrucja te je dogovorena
izrada dodatnog modula — Gospodarenje obalnim podru¢jem. Posebno nedostaju mjerila za
ocjenu ribarstva koje je sastavni dio Dobrovoljnih smjernica o odgovornom uredenju interesa
na zemljistu, ribarstva i Suma (VGGT) te ¢e taj modul pridonijeti uskladivanju LGAF-a i VGGT-
a. Mjerila za razvoj i ribarstvo su razvijena u navedenom modulu te na kraju ocjenjena
standardnom LGAF metodologijom.

Analiza definicija je ukazala da se one mogu u potpunosti primijeniti u RH. Uoc¢en je nedostatak
definicije pravnog rezima ,op¢e dobro®. ZemljiSte u tom statusu je javno zemljiSte. Medutim,
od ostalog javnog zemljista ga razlikuje $to ono nije sposobno biti predmetom prava vlasnistva
pa je predlozen pojam i definicija:

Pojam [Definicija

Opce |[ZemljiSta koja prema svojim svojstvima nisu sposobna biti objektom prava vlasnistva i drugih stvarnih prava, ali su u
dobro |uporabi svih, izuzeti su od sposobnosti bit predmet vlasnickih prava (viasni$tva itd.). Drzava se brine o0 ovim
podrugjima, odgovora za njih i gospodari njima uglavnom koncesijama.

Preliminarnim pregledom mijerila je utvrdeno da su sva primjenjiva u RH. U panel raspravi na
panelu 1 je zaklju€eno da ipak mjerilo: Prava autohtonog stanovnistva na zemljiStu i Sumama
su propisana i zasti¢ena u praksi (LGI1, D3) nije relevantno te je ostalo neocijenjeno.
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3.3 Struénjaci istrazivaci

Nakon detaljne analize LGAF dokumentacije od strane nacionalnog koordinatora, izabrani su
stru€njaci istrazivaci te pozvani da sudjeluju u izradi studije. Prema specifiCnostima svakog
modula je identificiran lokalni stru€njak, koji na tom podrucju ima najviSe znanja i iskustva
(tablica 1.).

Izabrani su stru€njaci neovisni o politickim strukturama kako bi procjene bile neovisne od
politickog utjecaja. Odabrani stru€njaci su priznati u svom podrucju te vec dulje istrazuju i
objavljuju radove u podruéju panela.

Tablica 1. Stru¢njaci istrazivaci po modulima

Modul Stru€njak istrazivac
1 Priznavanje prava na zemljistu

2 | Prava na Sumskom i zajednitkom zemljistu i | Prof.dr.sc. Tatjana Josipovi¢
propisi o koriStenju ruralnog zemljista

3 | KoriStenje, planiranje i razvoj urbanog zemljiSta | Doc.dr.sc. Silvio Basi¢

4 | Gospodarenje javnim zemljiStem . e

5 | Dodjela velikih zemljista investitorima Mr.sc. Blazenka Micevic

6 | Pruzanje javnih informacija o zemiljistu:

zemljiSna knjiga i katastar Ivan Novak

7 | Vrednovanje i oporezivanje zemljista Doc.dr.sc. Hrvoje Tomi¢
8 | RjeSavanje sporova
9
1

Organizacija institucija i politike Damir Kontrec

0 | Gospodarenje obalnim podrucjima Mr.sc. lvica Trumbi¢

Svi Stru€njaci istrazivaci su proucili LGAF dokumentaciju i pristali na sudjelovanje. Sa
izabranim stru€njacima istraZivaima odrZzana je radionica 17. veljate 2015. godine na
Geodetskom fakultetu. Na njoj su raspravljeni prijevodi dokumenata, definicije te tipologija
zemljiSta i pregled institucija. Na radionici je sudjelovao i konzultant Svjetske banke David
Eigashvili koji je pomagao domacdim stru¢njacima oko LGAF-a i odgovarao na pitanja.

U danima nakon radionice, koordinator Svjetske banke je detaljnije predstavio module svakom
stru€njaku istrazivatu u pojedinaénim susretima s njima. U tjednu radionice, koordinator
Svjetske banke i nacionalni koordinator odrzali su vrlo koristan sastanak s zamjenikom
ravnatelja DrZzavne geodetske uprave (Vladimir Majeti¢). Stru€njaci istrazivaci su pri pripremi
izvieS€a za panele koristili prikupljene podatke te dodatno obavili razgovore s relevantnim
¢imbenicima sustava uredenja zemljista.

3.4 Paneli

Panel stru€njaci su izabrani na temelju iskustva nacionalnog koordinatora i u dogovoru s
pojedinim struénjacima istraZivaima. Takoder su pozvani i struénjaci predloZeni od
koordinatora SB te Ureda svjetske banke u RH. Pozvani su da sudjeluju na panelu predstavnici
raznih Cimbenika sustava uredenja zemljiSta (drzavna uprava, regionalna i lokalna
samouprava, tvrtke u drzavnom vlasniStvu, udruge civilnog drustva, privatni sektor i
sveucilita).

Po svakom panelu je pozvano 10 struénjaka. Odrzano je 10 panel sjednica u uredu Svjetske
banke u Zagrebu, od lipnja do kolovoza 2015. godine. Na sjednicama prva tri panela je
prisustvovao i koordinator Svjetske banke David Eigashvili.

Odziv na panel rasprave je bio dobar (dodatak 2.), u prosjeku je u raspravi i ocjenjivanju
sudjelovalo 6-7 struénjaka. Opéi dojam panelista je da su neka mjerila izrazito usmjerena na
slabije razvijene zemlje u koje se RH ne moze svrstati. Stoga je kriti€nost u ocjenama pojedinih
mijerila potrebno razmatrati u kontekstu ukupne razvijenosti zemlje koja se ocjenjuje.

Predstavnici razli€itih skupina pridonijeli su sadrzajnim raspravama. Stavovi i misljenja katkad
su bili vrlo razli¢iti. Argumentiranim raspravama je postizana suglasnost u ocjenama.
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3.5 Vrste zemljista

Teritorij RH (slika 1.) moZemo podijeliti prema pravu vlasnistva (slika 2.). Od ukupne povrSine
od oko 8,8 milijuna hektara u statusu opéeg dobra je 4,3 milijuna hektara, u drzavnom
vlasnistvu je 3,0 milijuna hektara, u vlasnistvu jedinica regionalne/lokalne samouprave 0,013
milijuna hektara, a u privatnom vlasnistvu 2,6 milijuna hektara. Stanovnistvo uglavnom zivi u
nekretninama koje su na zemljistu u privatnom vlasnistvu.

Opca dobra
36.43%

Zemljista u drzavhom
viasnistvu - 34.21%

Slika 1. Zemljista Republike Hrvatske Slika 2. Osnovna podjela zemljisSta prema
pravu vlasniStva

Sukladno klasifikaciji LGAF-a, urbana podrucja iznose 2,2 milijuna hektara, a na njima zivi oko
3,0 milijuna stanovnika. Ruralna podrucja su oko 3,5 milijuna hektara, a na njima zivi 1,3
milijuna stanovnika (slika 3.).

Neki od posebnih pravnih reZima prostiru se na znacajnoj povrsini RH. Vodna podrucja su 7,0
milijuna hektara, poljoprivredno zemljiSte iznosi 2,7 milijuna hektara zasti¢ena podrucja 0,7
milijuna hektara, zasticeno obalno podru¢je mora 0,8 milijuna hektara, Sume i Sumska
zemljiSta 2,7 milijuna hektara, lovista 2,2 milijuna hektara i ribolovne zone 5,5 milijuna hektara
(slika 4.). 1z navedenog se vidi da se mnogi pravni rezimi preklapaju $to ponekad uzrokuje
poteSkoce u odredivanju nadleznosti za gospodarenje.
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4. Ocjena uredenja zemljista

U ovom poglavlju se prikazuju ocjena stanja uredenja zemljiSta u Hrvatskoj sistematizirano po
modulima, pokazateljima i mjerilima.

4.1 Priznavanje prava na zemljiStu

Temeljni propis za uredenje pravnih odnosa na nekretninama je Ustav Republike Hrvatske.
Nakon Ustava slijede opci propisi s podrucja obveznog i stvarnog prava, te brojni posebni
propisi za pojedine vrste nekretnina ili pojedine tipove ugovornih odnosa. Odluke sudova
nemaju znacenje precedenata kao u angloameri¢kim pravnim sustavima. Medutim, odluke
sudova predstavljaju vazan izvor za tumacenje zakonskih odredbi koje ureduju pravne odnose
na nekretninama, posebno u sluajevima kad su zakonske odredbe nejasne, nepotpune ili kad
sadrze odredene pravne standarde Cije tumacenje zahtijeva definiranje konkretnih kriterija
primjenjivih na pojedine sporove u praksi.

Za uredenje pravnih odnosa na nekretninama u Republici Hrvatskoj, uklju€ujuci i pravne
odnose na ruralnom zemljiStu vrijedi osnovno pravilo da su ti pravni odnosi uredeni opéim i
posebnim zakonima, a da se dopunskim izvorima za uredenje tih odnosa smatraju bivsi propisi
te sudska praksa i pravna teorija. Obi€ajno pravo u Republici Hrvatskoj ne moze se smatrati
posebnim pravnim izvorom za uredenje pravnih odnosa na nekretninama.

Ugovorni i stvarnopravni odnosi na ruralnom zemljidtu uredeni su zakonima koji moraju biti u
skladu s Ustavom Republike Hrvatske, te podzakonskim aktima donesenim na temelju zakona.
Vlasnidtvo se smatra ustavnim pravom u okviru gospodarskih, socijalnih i kulturnih ustavnih
prava, a pravo vlasnistva je proglaseno kao jedno od najviSih vrednota ustavnog poretka
Republike Hrvatske.

Hrvatsko stvarno pravo pripada porodici europskih kontinentalnih pravnih poredaka koje se
razvijalo pod preteZitim utjecajem austrijskog i njemackog prava. U hrvatskom stvarnom pravu
ne postoji sustav stvarnih prava karakteristi¢an za ,common law® poretke. Sukladno nacelu
zatvorenog broja stvarnih prava sva su stvarna prava uredena zakonom.

Pravno uredenje na zemljistu nakon osamostaljenja Republike Hrvatske i uvodenja trziSnog
gospodarstva dozivjelo je radikalne promjene. Za vrijeme dok je Hrvatska bila uklju¢ena u
socijalistiCki pravni krug pravni odnosi na zemljiStu pretrpjeli su velike sadrzajne i strukturalne
promjene. Vlasnistvo je bilo uredeno na kolektivistickom konceptu. Stvarnopravno uredenje je
bilo segmentirano. S jedne strane, bila su uspostavljena dva vrlo razli€ita op¢a stvarnopravna
uredenja pripadanja stvari - drustvenovlasni¢ko i vlasni¢kopravno. S druge strane, bilo je
uspostavljeno i niz posebnih stvarnopravnih uredenja za odredene vrste zemljiSta kao Sto su
gradevinsko, poljoprivredno i Sumsko. Brojne su stvari, posebno nekretnine, bile u drustvenom
vlasnistvu (npr. gradevinsko zemljiste, poljoprivredno zemljiSte, Sume, zgrade, stanovi i sl.).

Najvazniji korak u reformi pravnih odnosa na zemljistu je bio definitivho ukidanje drustvenog
vlasniStva i njegova pretvorba u pravo vlasniStvo, te povratak na tradicionalna nacela na kojima
se temelje stvarnopravna uredenja u kontinentalnoj Europi (nacelo pravnog jedinstva
nekretnine-,superficies solo cedit’, naCelo zastite povjerenja u pravnom prometu, nacelo
socijalne vezanosti prava vlasniStva i dr.). S pretvorbom drustvenog vlasnistva zapocelo se
odmah nakon osamostaljenja Hrvatske, a pretvorba iz drustvenog u privatno vlasnistvo
provedena je po razli¢itim pravnim temeljima.

Pretvorba je provedena i povratom bivSim vlasnicima stvari koje su im nacionalizacijom i
konfiskacijom oduzete. Pretvorba je u formalnom smislu zavrSena dono$enjem Zakona o
vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (ZV). Tim je Zakonom ponovo uspostavljeno i pravno
jedinstvo nekretnina za sve nekretnine u bivSem druStvenom vlasnistvu za koje je ono bilo
napusteno.

Naime, Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima izri¢ito propisuje da se nekretninom
smatra zemljiSte zajedno sa svim $to je razmjeno trajno s njim povezano na ili ispod njegove
povrsine. Sto je na povrSini zemlje, iznad ili ispod nje izgradeno, a namijenjeno je da tamo
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trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, na njoj nadogradeno ili bilo kako drukdije s njom
trajno spojeno, dio je te nekretnine sve dok se od nje ne odvoji. Na taj je nacin zakonodavac
otklonio dvojbe i razli€ita tumacenja pojma nekretnine u sudskoj i poslovnoj praksi, a pravni
promet nekretninama znacajno je olak3an. Predmet pravnih raspolaganja u pravhom prometu
moze biti samo pojedinacna nekretnina jer sve $to je sa zemljiStem spojeno na ili ispod njegove
povrsine dijeli njegovu pravnu sudbinu.

Ukidanje drustvenog vlasnistva na nekretninama i uspostavijanje pravnog sustava
utemeljenog samo na jednoj vrsti vlasnistva (privatno vlasnistvo), te povratak na nacelo
pravnog jedinstva nekretnine zahtijevali su posebno uredenje tranzicije zateCenih
drustvenovlasni¢kih odnosa na stvarima na novo stvarnopravno uredenje.

Pravno uredenje te tranzicije predstavljalo je jedan od najsloZenijih zadataka u reformi
stvarnopravnog uredenja za koje se, zbog specificnosti pravni odnosa na stvarima u
druStvenom vlasniStvu, u stranim pravnim porecima nije mogao naci odgovaraju¢i model.
Trebalo je uspostaviti sustav tranzicije uz maksimalno uvaZzavanje nacela ste¢enih subjektivnih
prava na stvarima u druStvenom vlasnistvu sto je zahtijevalo vrlo detaljno uredenje prijelaznog
rezima. Prava na stvarima u drustvenom vlasnistvu pretvorena su (transformirana) u pravo
vlasnidtva s poznatim nositeljem vlasnickih ovlastenja.

Medutim, unato¢ tome $to je pretvorba provedena na temelju zakona-,ex lege®, takvim se
pristupom nisu mogli otkloniti svi problemi koji su postojali u praksi u funkcioniranju
zemlji8noknjiZznog sustava. U velikom broju slu€ajeva zemljiSne knjige nisu bile uskladene s
aktualnim pravnim stanjem nekretnina. To je najve¢im dijelom bio rezultat potpune
marginalizacije uloge zemljiSnih knjiga u doba socijalizma. Tada su se pravna raspolaganja
nekretninama uglavnom ostvarivala i bez upisa u zemljiSnu knjigu $to je tadasnja sudska
praksa tolerirala, te je takvim raspolaganjima priznavala pravne ucinke.

U meduvremenu su nastupile i velike promjene pravnog statusa nekretnina zbog pretvorbe
drustvenog vlasnistva. Te je promjene takoder trebalo provesti u zemljinoj knjizi. Bezuvjetna
primjena pravila o zastiti povjerenja ve¢ od stupanja na snagu Zakona mogla je dovesti do
gubitka ve¢ steCenih prava koja iz raznoraznih (viSe ili manje opravdanih) razloga nisu bila
upisana u zemljiSnoj knijizi ili su bila pogreSno upisana. Zbog toga se zakonodavac odlucio
odgadati primjenu pravila o zastiti povjerenja u zemljiSne knjige i omoguditi nositeljima prava
na nekretninama da upisu svoja prava na nekretninama. Odgoda zastite povjerenja sigurno se
ne moze smatrati mjerom koja odgovara uspostavi efikasnog pravnog prometa nekretninama
prilagodenog potrebama trZziSne ekonomije. NazZalost, to je nuZno ali zahtijeva dodatna
istraZivanja o neupisanim pravima kod svake transakcije.

LGl 1: Propisima je zajamcen slijed prava

Osnovna karakteristika pravnog uredenja pravnih odnosa na nekretninama u RH je
mnogobrojnost propisa koji ureduju te pravne odnose. U ovom trenutku koegzistiraju u
hrvatskom pravnom poretku brojni propisi koji ureduju pravne odnose na nekretninama koji su
razliCitog ranga, razliitog podrucja primjene, razlicitog stupanja opcenitosti. Zbog toga je u
svakom konkretnom slu€aju u kojem se u praksi treba urediti odredeni pravni odnos na
nekretnini vazno utvrditi u kojem se segmentu primjenjuju opéi propisi, a u kojem posebni. S
druge strane, u nekim ¢&e slu€ajevima za odredeni pravni odnos na ruralnom zeml;jistu biti
mjerodavno i nekoliko posebnih propisa u svakom konkretnom slu€aju je potrebno utvrditi na
koji se nacin i u kojem segmentu primjenjuje pojedini posebni propis i koji je medusobni odnos
izmedu viSe posebnih propisa.

U pogledu stjecanja, ostvarivanja i zastite prava na nekretninama vrijedi nacelo zabrane
diskriminacije po bilo kojem osnovu. Samo iznimno postoje za strane osobe odredena
ograniCenja za stjecanje vlasniStva odredenih nekretnina. Strane fiziCke i pravne osobe
nacelno su izjednacene s domaéim osobama kao nositelji stvarnih prava. Strane osobe mogu
uz iste pretpostavke kao i domace osobe biti vlasnici pokretnina i nositelji svih ogranic¢enih
stvarnih prava na nekretninama i pokretninama. Jedina razlika u odnosu na domace nositelje
stvarnih prava postoji kod stjecanja vlasniStva nekretnina. Tada se za drzavljane i pravne
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osobe iz stranih drzava koje nisu ¢lanice EU, uz opée pretpostavke stjecanja koje se moraju
ostvariti i kad domaée osobe stjeCu nekretnine, moraju ispuniti i odredene posebne
pretpostavke — reciprocitet i suglasnost ministra pravosuda za stjecanje.

Vlasnistvo je dopusteno ograniciti ili oduzeti samo uz naknadu trziSne vrijednosti. Usto se
vlasnidtvo moze iznimno ograniCiti zakonom i radi zastite interesa i sigurnosti Republike
Hrvatske, prirode, ljudskog okolia i zdravlja ljudi pri ¢emu svako ograniCenje mora biti
razmjerno naravi potrebe za ograni¢enjem u svakom pojedinom slu€aju. NajCeSce se takva
ograniCenja odreduju radi zastite nekretnina i drugih stvari koje imaju osobitu zastitu Republike
Hrvatske. Ve¢ u samom Ustavu proglaseno je, naime, da se zakonom moze odrediti da su
more, morska obala i otoci, vode, zraéni prostor, rudno blago i druga prirodna bogatstva,
zemljiSte, Sume, biljni i zZivotinjski svijet, drugi dijelovi prirode, nekretnine i stvari od osobito
kulturnog, povijesnog, gospodarskog i ekoloskog znacenja od interesa za Republiku Hrvatsku
i da imaju njezinu osobitu zastitu. U takvim se slu€ajevima u posebnim zakonom odreduje
nacin na koji se naCin dobra od interesa za Republiku Hrvatsku mogu upotrebljavati i
iskoridtavati s time da za ograniCenja vlasnistva vlasnici imaju pravo na naknadu koja mora biti
uredena zakonom.

U pogledu, pak, mogucnosti da odredene stvari budu predmet vlasniStva ZV razlikuje od stvari
(pokretnina, nekretnina) koje mogu biti predmet vlasnistva tzv. opéa dobra za koje je izriCito
propisano da ne mogu biti u vlasnidtvu niti jedne osobe kao i da na njima ne mogu postojati ni
druga stvarna prava. Opc¢im dobrima smatraju se stvari koje zbog svojih prirodnih osobina ne
mogu biti u vlasti niti jedne pojedinacno odredene fizi¢ke ili pravne osobe, iako mogu sluziti za
opce potrebe tj. za uporabu svima kao Sto su atmosferski zrak, voda u rijekama, jezerima i
moru, morska obala. Ako nije posebnim zakonom drukc¢ije odredeno, o op¢im dobrima vodi
brigu, njima upravlja i za to odgovara Republika Hrvatska. Gospodarsko iskoriStavanje
nekretnina u rezimu opc¢ih dobara ostvaruje se koncesijama &iju dodjelu na pojedinim op¢im
dobrima ureduju posebni zakoni. Temeljem koncesije na nekretnini koncesionar moze imati
zgradu ili drugu gradevinu na opéem dobru u svom vlasnistvu, ali samo dok traje koncesija.

Nekretnine koje se nalaze u vlasniStvu javnopravnih osoba u hrvatskom se pravu nazivaju
javnim dobrima. Republika Hrvatska i druge osobe javnog prava su kao nositelji prava
vlasnistva na javnim dobrima izjednaceni s privatnim vlasnicima ako zakonom nije $to drugo
odredeno. Raspolaganje, upravljanje i koriStenje odredenih nekretnina u javnom vlasnistvu
uredeno je posebnim zakonima (npr. o poljopriviednom zemljistu, Sumama, vodama i dr).

Na odredenoj nekretnini s obzirom na specificnost njezine namjene moguée je da se
istovremeno u odnosu na razli€ite pravne odnose primjenjuje vise razli€itih posebnih propisa.
Posebnim propisima ureden je Citav niz pravnih rezima na nekretninama kao $to su Zakon o
poljopriviednom zemljistu, Zakon o vodama, Zakon o Sumama, Zakon o zastiti prirode, Zakon
o otocima, Zakon o zastiti okoliSa, Zakon o lovstvu, Zakon o rudarstvu, Zakon o zastiti i
oCuvanju kulturnih dobara, Zakon o cestama, Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog
prostora, Zakon o najmu stanova i dr.

Koegzistencija izmedu tih posebnih propisa i opéeg stvarnopravnog propisa — ZV uredena je
nacelom posebni zakon derogira opéi-,lex specialis derogat lex generali“. Na pravne odnose
na nekretninama za koje je posebnim zakonom ureden poseban pravni reZzim, odredbe ZV o
stvarnim pravima, njihovoj zastiti, ostvarivanju i prestanku primjenjuju se supsidijarno, ako i
ukoliko posebnim zakonom nije $to drugo odredeno i ako nisu u suprotnosti s tim posebnim
uredenjem. Ako je posebnim propisom za pojedinu vrstu zemljista odredeno nesto posebno,
primjenjuju se odredbe tog posebnog zakona.

Propisi koji se odnose na pravno uredenje ruralnog zemljiSta odnose se na cijelo stanovnistvo
RH tj. na sve vlasnike zemljiSta, te oni predstavljaju osnovu za zastitu tih prava za sve nositelje
prava na ruralnom zemljiStu. Na normativnoj i prakticnoj razini ne postoje nikakve
diskriminacije ni po kojoj osnovi u pogledu zastite prava na urbanom ili ruralnom zemiljistu.
Personalno podrucje primjene propisa koji se odnose na prava na zemljiStu ni na koji nacin
nije ograniceno samo na odredeno stanovnistvo, samo na odredene skupine stanovnika ili
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samo na skupine stanovnika koji zive na odredenom podrucju.

U Republici Hrvatskoj pravni odnosi na zemljiStu nisu uredeni obi¢ajnim pravom. U Republici
Hrvatskoj ne postoje posebna pravila koja bi uredivala prava autohtonog stanovnistva na
zemljiStu i Sumama. Za sve vlasnike vrijede ista pravila i ne postoje posebna pravila koja bi
uredivala prava na zemljistu u odnosu na pojedine skupine.

LGI 2: Postivanje i provodenije prava

Postupci za individualiziranje prava na zemljiStu su uredeni zakonima iz kojih jasno proizlazi
kako se odreduje sadrzaj pojedinih prava. Postupak upisa u javne registre takoder je izri€ito
propisan i to na transparentan nacin. Jasno je uredeno tko je ovlasten pokrenuti postupak,
koje se isprave moraju doprinijeti za provedbu upisa, kako postupaju javna tijela koja provode
upis, koji su pravni lijekovi za zastitu u postupcima u kojima se provode upisi. Zakonom su
jasno razgrani¢ene nadleznosti za provodenje pojedinih upisa u razliite javne registre.
Eventualni problemi u praksi prilikom upisa pojedinih prava proizlaze iz neaZzurnosti zemljiSne
knjige i katastra, kao i iz nepotpunosti dokumentacije na temelju koje se zahtijevaju upisi.
Postoje, medutim, posebno uredeni postupci u kojima je moguce primjenom posebnih
postupovnih pravila osigurati upis prava za koja postoji dokumentacija koja ne ispunjava sve
formalne pretpostavke za provedbu redovnog postupka (npr. pojedinacni ispravni postupak).

Sva zemljista u rezimu vlasnistva su upisana u katastar, a samo za 220 katastarskih opcina
(oko 5% podrugja) nisu osnovane zemljiSne knjige. Medutim, podaci o vlasnicima u zemljiSnoj
knjizi Cesto nisu uskladeni sa stvarnim pravnim stanjem. Upis zemljiSta u rezimu opéeg dobra
je nedavno zapocCeo i vrlo malo tih zemljidta je upisano u katastru. Poku3aji sustavnog upisa
nisu dali rezultate te se upis provodi u pojedinacnim slu¢ajevima kada se dodjeljuje koncesija.

Na temelju nevaljanog ugovora o prodaji ne moze se steci vlasnistvo nekretnine, jer je
valjanost ugovora o prodaji jedna od pretpostavki za stjecanje vlasnistva na temelju pravnog
posla. Propisi su tako uredeni da minimaliziraju moguénost sklapanja nezakonitih kupoprodaja
ili zakupa, a u slu€aju da je ugovor nevaljan postoje mehanizmi za proglasenje takvih ugovora
niStetnim odnosno za ponistenje takvih ugovora te je broj nelegalnih prodaja/zakupa nizak.

U Republici Hrvatskoj ne postoji diskriminacija temeljem spola za stjecanje vlasnistva ni bilo
kojeg drugog prava na zemljistu. Takva je diskriminacija Ustavnhom RH zabranjena. Prava na
zemljiStima ne razlikuju se ovisno o tome tko je njihov nositelj. Prava se upisuju u korist osobe
koja je njegov nositelj neovisno o njezinom dobi, spolu, rodu, etiCkoj pripadnosti, vjeri i dr. U
katastru i zemljiSnoj knjizi se ne vodi podatak o spolu upisanih osoba te nije moguce dati to€an
podatak o upisima.

U pogledu pravnog uredenja pravnih odnosa na zemljistima karakteristicno je, nadalje, da
postoji velika segmentiranost pravnog uredenja odnosno da postoji €itav niz posebnih zakona
koja ureduju posebne pravne rezima za pojedine vrste zemljiSta. Osnovni razlog tome je
odluka zakonodavca da veliki broj nekretnina proglasi dobrima od interesa za RH i zbog toga
za njih uredi poseban pravni rezim iz kojeg za vlasnike takvih nekretnina proizlaze posebne
obveze i ograni€enja vlasnistva. Medutim, u nekim slu€ajevima u praksi problem je utvrditi koji
je od posebnih rezima mjerodavan i za koji segment uredenja pravnih odnosa na zemljistima.

Slijedom iznijetog bilo bi korisno uspostaviti optimalni odnos izmedu opceg i posebnih pravnih
uredenja na nekretninama kako bi se otklonili problemi koji nastaju zbog segmentiranosti
pravnog uredenja prava na nekretninama. Bilo bi korisno i razmotriti na koji nacin bi se
reformirati  pravila uskladivanja zemljiSnoknjiznog stanja sa stvarnim pravnim stanjem
nekretnine nastalim pretvorbom drustvenog vlasniStva i uspostavom pravnog jedinstva
nekretnine.

U tom smislu posebno bi bilo korisno posebno urediti pretpostavke upisa u slu¢ajevima kad se
upisi provode na temelju starih (tabularnih) isprava za uknjizbu koje ne ispunjavaju sve opce i
posebne pretpostavke uredene pozitivnim zemljiSnoknjiznim propisima. Te bi pretpostavke
trebale biti uredene na nacin da se propiSu posebna postupovna pravila po kojima ¢e sud
postupati kako bi utvrdio prikladnost tabularne isprave za upis kako bi se postupak upisa
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ubrzao.

4.1.1 Nalazi i preporuke

Nalaz

Preporuka

Segmentiranost propisa o zemljistu

Smanijiti broj zakona koji se bave zemljiStem

Upis pretvorenog druStvenog vlasnistva
je spor

Ubrzati procese i uvesti moguénost mirenja
izmedu stranaka u postupku, posebno drzave i
jedinica lokalne samouprave

Sva zemljiSta su upisana u
katastru/zemljiSnoj knjizi ali stanje Cesto
ne odgovara onome u naravi

Omoguciti brzu provedbu upisa stvarnog stanja
prikladnim procesima

Postoje mnoga preklapanja posebnih
pravnih rezima $to usporava donoSenje
odluka zbog ukljuenosti viSe institucija
te nedostupnosti podataka o pravnim
rezimima

Potaknuti upis pravnih rezima u katastar
sukladno propisima te razmotriti opravdanost
proglasavanja pravnih reZzima

Postoji previSe zakonskih ograni¢enja
prava vlasnistva — pravnih reZzima

Ograni¢enja prava vlasnistva svesti na razumnu
mjeru
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4.2 Prava na Sumskom i zajedniékom zemljiStu i propisi o koriStenju ruralnog
zemljista
LGl 1: Prava na Sumskim i zajednic¢kim zemljistima

Pravni rezim Suma i Sumskog zemljiSta ureden je Zakonom o Sumama, a na pravno uredenje
Suma i Sumskog zemljiSta supsidijarno se primjenjuju odredbe ZV. Posebno uredenje za Sume
i Sumsko zemljiSte temelji se na pravilu da su Sume dobra od interesa za Republiku Hrvatsku
i da uzivaju njezinu posebnu zastitu. Slijedom toga su za ostvarivanje prava na Sumama i
Sumskom zemljiStu odredena posebna ograniCenja u ostvarivanju tih prava te nametnute
obveze vlasnicima Suma na odredeno postupanje u cilju zastite i oCuvanja Suma i Sumskog
zemljiSta. Za Sume u drzavnom vlasnistvu jasno je izrazena tendencija oCuvanja povrSina
Sumskog zemljiSta kroz na€elnu zabranu otudenja Sumskog zemljista u drzavnom vlasnistvu
odnosno promjenu namjene Sumskog zemljiSta u gradevinsko.

Sume i Sumska zemljista mogu biti u drzavnom i privatnom vlasnistvu. Sume i $umska
zemljiSta koja su bila u drustvenom vlasniStvu postali su pretvorbom vlasnistvo Republike
Hrvatske. U hrvatskom pravnom poretku nisu uredena neka posebna grupna prava na
Sumskom zemljiStu jer ona ne postoje.

Zakon o poljoprivrednom zemljiStu ureduje pravo na zajednicke pasnjake. Zajednicki pasnjak
daje se u zakup zainteresiranim ponuditeljima, fiziCkim i pravnim osobama koje su vlasnici
stoke i upisane su u Upisnik poljoprivrednih gospodarstava te zadrugama organiziranim u
svrhu zajednicke ispase na zajedniCkim pasnjacima, Ciji su ¢lanovi vlasnici stoke i upisani su
u Upisnik poljoprivrednih gospodarstava. Svaki odabrani ponuditelj dobiva u zakup fiziCki
neodredeni dio zajednickog pasnjaka u povrsini proporcionalnoj broju uvjetnih grla stoke kojih
je vlasnik, odnosno proporcionalno broju uvjetnih grla stoke Ciji su vlasnici ¢lanovi zadruge.

Sumama i Sumskim zemljitem u privatnom vlasnistvu gospodare njihovi vlasnici pod uvjetima
i na nadin odreden Zakonom o $umama. Sumama i Sumskim zemljistem u drzavnom vlasnistvu
gospodari trgovacko drustvo Hrvatske Sume d.o.o. €iji je osniva€ Republika Hrvatska. Vlasnici
gospodare na temelju programa za gospodarenje Sumama kojeg donose "Hrvatske Sume"

d.o.o. Od ukupne povrsine Suma 2.688.687 ha, 78,4% su drzavne Sume, a 21,6% privatne.

Zakonom o poljoprivrednom zeml;jidtu poljoprivrednim zemljiStem se smatraju oranice, vrtovi,
livade, pasnjaci, voc¢njaci, maslinici, vinogradi, ribnjaci, trstici i mo¢vare kao i drugo zemljiste
koje se uz gospodarski opravdane troSkove moze privesti poljoprivrednoj proizvodnji. Strane
osobe ne mogu stjecati vlasnistvo poljoprivredno zemljiSta osim nasljedivanjem. Za strane
fizitke i pravne osobe iz drzava &lanica EU zabrana stjecanja vrijedi 7 godina od pristupanja
Republike Hrvatske u EU. Poljopriviedno zemljiSte u bivSem drustvenom vlasnistvu
pretvorbom je postalo drzavno vlasnistvo. Promjena namijene poljoprivrednog zemljista
provodi se sukladno dokumentima prostornog uredenja. Za promjenu namjene zbog
umanjenja vrijednosti i povrsine poljoprivrednog zemljiSta placa se jednokratna naknada dCija
visina ovisi o vrijednosti prenamijenjenog poljoprivrednog zemljista.

Zasticena podrucja prirode tj. strogi rezervati, nacionalni parkovi, posebni rezervati, parkovi
prirode, regionalni parkovi, spomenici prirode, zna€ajni krajobrazi, pakovi Sume, spomenici
parkovne arhitekture od interesa su za Republiku Hrvatsku i imaju njezinu osobitu zastitu $to
ureduje Zakon o zastiti prirode. Zasticenim podrucjima upravljaju javne ustanove koje mogu
dati koncesijsko odobrenje na vriieme do pet godina pravnim osobama i fizickim osobama za
gospodarsko koristenje prirodnih dobara ili obavljanje druge djelatnosti.

Vlasnistvo na nekretninama u zasti¢enim podrucjima mogu stjecati domace pravne i fiziCke
osoba pod uvjetima propisanim zakonom. Za svako zasticeno podrucje prirode Zakon o zastiti
prirode izri€ito odreduje obveze i ogranienja vlasnika u pogledu gospodarskog koristenja
nekretnina, posjedovanja, koristenja. Razina ograniCenja ovisi o kategoriji zasticenog
podruja. Za nametnuta ograniCenja vlasnici imaju pravu na naknadu. Kad se prodaju
nekretnine unutar zasti¢enih podrucja koje su u privatnom vlasnistvu, Republika Hrvatska
odnosno Zupanija ili Grad Zagreb imaju pravo prvokupa. Radi gospodarskog koristenja
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prirodnih dobara u zasti¢enim podrucjima se moze osnovati koncesija. U Republici Hrvatskoj
je ukupno zasti¢eno 417 podrucja u razli¢itim kategorijama (najveci dio zasticene povrsine su
parkovi prirode — 4,56% drzavnog teritorija). Zasticena podrucja obuhvacaju 8,58% povrsine
RH tj. 12,25% kopnenog teritorija i 1,94% teritorijalnog mora.

Rudno blago je u vlasnistvu Republike Hrvatske, smatra se dobrom od interesa za RH i uziva
njezinu osobitu zastitu. Ovo pravilo vrijedi i u slu¢ajevima kad je vlasnik zemljista na kojem se
nalazi rudno blago privatna osoba. Za eksploataciju mineralnih sirovina potrebna je koncesija
za gospodarsko koridtenje opéeg ili drugog dobra.

lako su propisima vrste zemljiSta definirane, postoje znacajna preklapanja u zakonskoj
regulativi i praksi ovisno o vrsti zemljiSta, posebno kod nekih vrsta Sumskog i poljoprivrednog
zemljiSta. Svaki posebni propis o pojedinoj vrsti zemljiSta sadrzZi posebna pravila i o prekrdajnoj
odgovornosti onih kojih povreduju obveze u pogledu koristenja zemljista, inspekcijski nadzor i
sl. U praksi postoje primjeri ilegalne gradnje i drugih oblika nepostivanja propisa.

Razli¢ita prava na zemljiStu i prirodnim resursima odnosno nacin njihova ostvarivanja i,
eventualna, ograni¢enja izric¢ito su uredena zakonima koji ureduju posebne pravne rezime na
zemljistima. Za sva su ta prava zakonima uredeni njihov medusobni odnos i naknade na koje
njihovi nositelji imaju pravo u slu€aju da su ogranieni u njihovom ostvarivanju zbog prava
drugih nositelja na istom zemljidtu. Privatni vlasnici Suma smatraju da su znatno ograniceni
posebnim pravnim rezimima npr. vodno dobro, a da za ta ograni¢enja ne dobivaju naknade te
uvjetom za osnivanje lovista za $to je potrebno min. 1000 ha dok je npr. u EU dovoljno 100-
500 ha.

Razli¢ita prava na pojedinim zemljiStima izri¢ito su uredena posebnim propisima i mogu
koegzistirati, a u slu€aju ograni¢enja nekog od prava, nositelj ima pravo na naknadu. Medutim,
postoje nedosljednosti npr. kod prava na Sumske proizvode (gljive, divijac itd.). DivljaC se hrani
proizvodima (zir) od kojih se prodajom moze ostvarit prihod, a vlasnik Sume nema pravo na
divljac.

Postojanje posebnih prava u vezi s rudarenjem uredena je Zakonom o rudarstvu, kojim su vrlo
jasno odredena vlasni¢ka prava na rudama, te nacin njihove eksploatacije neovisno o tome
Sto je zemljiSte u privatnom vlasniStvu. Zakon o rudarstvu na transparentni nacin ureduje
postupak dodjele rudarske koncesije vodeci pritom raduna o eventualnom ograni¢enjima
vlasni¢kih prava vlasnika zemljiSta.

U Republici Hrvatskoj nema zajednickog zemljiSta ni autohtonog stanovnistva. Zajednicko
vlasnidtvo na zemljistu je individualizirano, a zajedniCki pasnjaci viSe nisu u zajedniCkom
vlasnistvu vec u vlasnidtvu drZzave koja ih daje u zakup. Potreba za upisom zajednickih prava
na katastarski plan je mala ali postoje moguc¢nosti.

Posebnim propisima su, radi zastite pojedinih zemljiSta kao dobara od interesa za RH,
uspostavljeni posebni pravni rezimi i odredena ograni¢enja vlasnistva te obveze vlasnika u
pogledu posjedovanja, koriStenja i raspolaganja. Postoje neka ograni¢enja za koja je teSko
naci opravdanije jer nanose Stetu ljudima, a njihove koristi su upitne.

LGl 2: UCinkovitost i pravednost propisa o koriStenju ruralnog zemljista

Raspolaganje ruralnim zemljiStem u privatnom vlasniStvu, u pravilu, nije ograniceno.
Eventualna ograni¢enja svedena su na to da u korist Republike Hrvatske, jedinica regionalne
i lokalne samouprave ima zakonsko pravo prvokupa (npr. za odredene zasti¢ene dijelove
prirode, za kulturna dobra) odnosno da se prije prodaje zemljiste mora ponuditi na prodaju pod
istim uvjetima Republici Hrvatskoj odnosno drugim ovlastenicima prava prvokupa. Proces
prvokupa na odredeni nacin usporava kupoprodaje jer moze biti spor.

Postupak uredenja ruralnog zemljista izri¢ito je ureden zakonima i temelji se na nacelu
transparentnosti i sudjelovanja zainteresirane javnosti u postupcima donoSenja planova.
Drzava i tijela jedinica lokalne i regionalne samouprave moraju o stanju u prostoru
obavjeStavati javnost, omogudéiti i poticati njezino sudjelovanje razvijanjem drustvene
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povezanosti i jaCanjem svijesti o potrebi zaStite prostora te upravljanjem sudjelovanja
(prikupljanje i organizacija prijedloga, pribavljanje stru¢nih misljenja o javnim stavovima,
posredovanje medija i sl.). Za Sumska zemljiSta se odredbe uglavnom provode dok je na
poljoprivrednom zemljistu stanje potrebno unaprijediti. Ne postoji sustavna promjena namjene
zemljiSta izvan gradevinskih podrucja osim one odredene op¢im prostornim planovima.

Gospodarenje razli¢itim vrstama (poljoprivredno, Sumsko) ruralnog zemljista je vrlo razlicito.
Za drzavno Sumsko zemljiSte postoje planovi gospodarenja koji se postuju, a za ostale vrste
zemljidta planovi gospodarenja uglavnom ne postoje. Europska komisija je 26. svibnja 2015.
godine odobrila Program ruralnog razvoja Republike Hrvatske za razdoblje 2014. — 2020.
vrijedan oko 2.4 milijarde EUR-a. Programom je definirano 16 mjera koje imaju za cilj
povecanje konkurentnosti hrvatske poljoprivrede, Sumarstva i preradivacke industrije, ali i
unaprjedenja zivotnih i radnih uvjeta u ruralnim podrucjima uopce.

Prava na Sumskom i drugom ruralnom zemljiStu uredena su propisima, propisana su posebna
ograniCenja vlasniStva i posebne obveze vlasnika te nadleZnosti tijela javne vlasti. U pogledu
ruralnih zemljiSta na odgovarajuc¢i se nacin primjenjuju i odredbe posebnog zakona o
prostornom uredenju pri ¢emu pojedini od posebnih propisa sadrze i posebna pravila o
prenamjeni zemljiSta. U praksi, nekada postoje problemi u identificiranju vrste zemiljista,
posebno zbog toga $to se u pogledu podataka o vrsti zemljiSta razlikuju podaci u katastru i
zemljidnoj knijizi, a postoje i razlike izmedu stvarnog koriStenja zemiljista i one koja je upisana
u javnim registrima.

Raspolaganje zemljiStem u praksi je otezano zbog neuskladenosti zemljiSnoknjiznog i stvarnog
pravnog stanja nekretnina, a posebno zbog toga Sto u zemljiSnoj knjizi nisu provedene

promjene nastale pretvorbom drustvenog vlasnidtva, a upisano Kkoristenje zemljista ne
odgovara stvarnom koristenju.

4.2.1 Nalazii preporuke

Nalaz Preporuka
PoteSkoce pri identificiranju vrste Uskladiti propise te primjenu u praksi
zemljiSta u propisima i praksi,
preklapanja poljoprivrednog i Sumskog
Prereguliranost prekrSaja koji se u praksi | Revizija prekrdajnih odgovornosti i
ne sankcioniraju inspekcijskog nadzora
Ne postoji nacionalna strategija ruralnog | Donijeti strategiju ruralnog razvoja
razvoja, zajednicka za poljoprivredu i

Sumarstvo

Cesta su ograniéenja prava vlasnistva Uskladiti ograni¢enja s javnim ciljevima

koja ne sluZe javnim ciljevima

Postoji previSe zakonskih ogranienja Ograni¢enja prava vlasnistva svesti na

prava vlasnistva razumnu mijeru i razmotriti davanje pravednih
naknada

Sva zemljista su upisana u Omogucditi brzu provedbu upisa stvarnog

katastru/zemljiSnoj knjizi ali stanje Cesto | stanja prikladnim procesima
ne odgovara onome u naravi
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4.3 Koristenje, planiranje i razvoj urbanog zemljista

Republika Hrvatska ima veoma jaku tradiciju u planiranju uredenja prostora i okoli8a. Nakon
pojedinacnih primjera regulacija iz druge polovine 18 stolje¢a, ve¢ od kraja 19. stoljeca rade
su urbanisti¢ki planovi, a od 60-tih godina ovog stoljeCa razvija se planiranje Sirih podrudja
(regija). Postojeci sustav prostornog uredenja ima svoje ishodiste u postignu¢ima prethodnog
sustava koji je nastao u razdoblju od 1945. — 1991. godine.

Planovi koriStenja zemljiSta su se prije 1990. godine temeljili na dugoro¢nim (20-30 godiSnjim)
i srednjoro¢nim (10-15 godisnjim) razvojnim planovima drustva koji su institucionalno definirani
i prevedeni u prostorne planove. Obi¢no, tim planovima bila je nametnuta Zelja sveobuhvatnog
kontroliranja prostora i planiranih sadrzaja, koji se pretpostavlja da ¢e se dogoditi u sljedeéih
10, 20 ili vise godina. Dakle, na neki nacin su okamenili stanje u prostoru, a buduéi da su bili
medusobno uskladeni i povezani bilo ih je teSko prilagodavati, ako bi to trebalo zbog zahtijeva
promjenjivih potreba gradana i gospodarstva.

Izmedu 1967. i 1977. godine, u suradnji s UN, Hrvatska je provela planiranje prostora i okolisa
Jadranskog podrucja i njegovog neposrednog zaleda, a do 1974. godine su izradeni prostorni
planovi vecih cjelina u zemlji i prvi prostorni plan Republike Hrvatske, koji su tek djelomi¢no
realizirani. Zelja sveobuhvatnog kontroliranja i teSko prilagodavanje potrebama stanovnistva i
gospodarstva uzrokovala je nepridrzavanje i neprovodenje planova od strane stanovnistva,
gospodarstva, pa i od tijela javne vlasti to je rezultiralo masovnom ilegalnom gradnjom.

Kriteriji prema kojima je neko naselje definirano kao grad, odnosno specificnosti u strukturi
naselja gradskog karaktera na teritoriju znatno su izmijenjeni nakon 1992. godine tako da je
danas u RH 128 gradova, a prije su status grada imali samo Zagreb i Split. Pored
neravnomjerne naseljenosti podru¢ja RH se suoCava s kontinuiranim smanjivanjem broja
stanovnika te koncentracijom na obali.

Izrazena je monocentriCna orijentacija naselja s glavnim srediStem Zagrebom koiji je prema
Sirini gravitacijskog podrucja jedno od makroregionalnih sredista. Ostala makroregionalna
srediSta Split, Rijeka i Osijek su zna¢ajno manja u odnosu na Zagreb. Oko 35% teritorija i oko
47% stanovniStva zauzima zagrebacka ili srediSnja makroregija gdje je koncentrirano 62%
ukupnog kapitala. Splitska makroregija obuhvaca 26% podrucja i 20% stanovnistva. Rijecka ili
zapadna makroregija obuhvaéa 18% teritorija i 13% stanovnistva, a Osjecka ili isto¢na
makroregija 21% teritorija i 20% stanovnistva.

Vazeci zakonski okvir stupio je na snagu po¢etkom 2014. Njegove postavke u potpunosti su
negirale postavke Zakona o prostornom uredenju i gradniji iz 2007. godine, a promijenjeni su i
pravilnici, nadleznosti i postupci.

Danas sustav prostornog planiranja u Republici Hrvatskoj €ine subjekti (ovisi o razini
planiranja su: Hrvatski sabor i Vlada Republike Hrvatske, Ministarstvo i upravna tijela,
predstavnicka tijela jedinica lokalne i regionalne samouprave, tijela drzavne uprave, stru¢na
upravna tijela, zavodi i druge pravne osobe registrirane za obavljanje struCnih poslova
prostornog uredenja i prostornog planiranja, Povjerenstvo za ocjenu arhitektonske
uspjesSnosti), dokumenti (planovi na strateSkoj i provedbenoj razini), akti (lokacijska,
gradevinska i uporabna dozvola) i postupci (pra¢enje stanja u prostoru, odredivanje uvjeta i
nacina izrade, dono$enja i provodenja dokumenata prostornog uredenja te uredenje
gradevinskog zemljidta).

Prostorno planiranje temelji se na nafelima integralnog pristupa prostornom planiranju,
uvazavanja znanstveno utvrdenih Cinjenica, prostorne odrzZivosti razvoja i izvrsnosti gradnje,
ostvarivanja i zastite javnog i pojedinacnog interesa, horizontalne integracije u zastiti prostora,
vertikalne integracija i javnosti i slobodnog pristupa podacima i dokumentima znacajnim za
prostorno uredenje. Prostorni planovi imaju snagu i pravnu prirodu podzakonskog propisa.

Postoje dvije razliCite vrste planova, oni se razlikuju po svom karakteru: strateski i provedbeni.
Postoje tri razine izrade provedbenih prostornih planova: prostorni planovi na drZavnoj
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razini (Drzavni plan prostornog razvoja, Prostorni plan podrucja posebnih obiljezja - odnosi se
na nacionalne parkove i parkove prirode utvrdene posebnim zakonom i na podruéja utvrdena
Drzavnim planom prostornog razvoja, Urbanisticki plan uredenja drzavne vaznosti - obavezan
ako se utvrdi Drzavnim planom prostornog razvoja), prostorni planovi regionalne razine
(Prostorni plan Zupanije i Prostornog plana Grada Zagreba, UrbanistiCki plan razvoja
Zupanijskog znacaja) i prostorni planovi lokalne razine (Prostorni plan grada ili opcine,
Generalni urbanisti¢ki plan i UrbanistiCki plan uredenja) (slika 5.).

PROSTORNO UREDENJE | PROSTORNO PLANIRANJE
PRIKAZ SUSTAVA PROSTORNOG UREDENJA

; VRSTA DOKUMENTA
NADLEZNOST PROSTORNI PLANOVI URBANISTICKI PLANOVI
STRATEGIJA
PROSTORNOG
RAZVOJA RH
DRIAVA PROSTORNI PLAN
- planove donosi . NACIONALNOG
SABOR RH DRZAVNI PLAN PARKA, PARKA
PROSTORNOG PRIROQE |
RAZVOJA PODRUCJA
POSEBNIH
. OBILJEZJA
-D Szfr,?‘cxg donosi URBANISTICKI
\!LADA RH PLAN UREDENJA
ZUPANIJA
- planove donosi 3
ZUPANLISKA PN PLAN UREBENJA
SKUPSTINA
GRAD ZAGREB*
el PROSTORNI PLAN GENERALNI URBANISTICK
SKUPSTINA GRADA URBANISTICKI
ZAGREBA GRADA ZAGREBA PLAN PLAN UREDENJA
GRAD
- planove donosi ) PROSTORNI PLAN UEEREFSAFL'Q:(' URBANISTICKI
GRADSKO VIJECE GRADA PLAN PLAN UREDENJA
? ;grm o PROSTORNI PLAN URBANISTICKI
0PCINSKO VIJEGE | UREDENJAOPCINE PLAN UREDENJA

* Grad Zagreb je grad sa administrativnim statusom Zupanije

Slika 5. Nadleznosti u prostornom planiranju

Posebni (sektorski) zakoni reguliraju razna podrucja prostornog planiranja i koriStenja
zemljista, njihove odredbe utje€u u velikoj mjeri na konacan izgled planova. Posebno je
osjetljivo i vazno pitanje njihove medusobne povezanosti i koordinacije, a odnose se na
podru€ja: zastite okoliSa i prirode, turizma, kulture, Sporta, zdravstva, regionalnog razvoja,
poljoprivrede, Sumarstva i za$tite voda, sektora komunalnih usluga, pomorstva, prometa i
infrastrukture, energetike i rudarstva, unutarnjih poslova i obrane. Svako podrucje, u pravilu,
ima viSe propisa (zakona, uredba, pravilnika i dr.).

Svi zahvati u prostoru moraju biti u skladu s odredbama prostornih planova i pripadaju¢im
zakonima. Odredbama prostornih planova odredeno je $to i koliko se smije izgraditi, a odredbe
zakona odreduju uvijete koje gradevine moraju zadovoljiti — sa stanoviSta sigurnosti, utjecaja
na okolis, energetske ucinkovitosti i dr.
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Brojne institucije su ukljuene u planiranje koriStenja i razvoja urbanog zemljiSta. Nacin
sudjelovanja institucija u postupku izrade plana propisan je Zakonom o prostornom uredenju
te im se plan dostavlja na ocitovanje. Institucije su uklju¢ene prema vaznosti plana, a ako bilo
koja nespomenuta institucija utvrdi da je potrebna sudjelovati u procesu izrade plana, moze se
ukljuciti putem javne rasprave. Kada se u gradu Zagrebu traze ocitovanja javno-pravnih tijela
u postupku izrade npr. izmjena i dopuna GUP-a grada Zagreba tada se na popisu nalazi vise
od 120 tijela s javnopravnim ovlastima.

lako je zakonodavni okvir opseZan Ceste promjene uzrokuju neadekvatne realizacije i
provedbe. Posebno treba naglasiti zna€ajan broj bespravnih gradnji na vlastitom zemljistu iz
proslosti. Zbog toga je posebnim zakonom omogucena brza i lak8a legalizacija bespravnih
objekata izgradenih do 21. 06. 2011. godine. lzgradnja socijalnih stanova odvija se Cesto bez
specifi€no definiranog politickog uporista.

Sustav prostornog planiranja sadrzi naslijede proSlog razdoblja — prije svega krutost — zbog
C¢ega ne odgovara promjenjivim zahtjevima sada$njosti. Nedostaju mehanizmi koji ¢e jamditi
prostorne planove izradene prema stvarnim potrebama i provedbu planiranog unutar
dogovorenih vremenskih okvira.

Sustav ishodenja raznih dozvola (lokacijske, gradevinske) i narocito posebnih uvjeta gradenja
nije u potpunosti transparentan, utemeljen je na neuskladenim propisima i podloZzan je
njihovom hijerarhijski nekoordiniranom tumacenju (provedbi). Predlozeni sustav ishodenja
dozvola za gradenje, razvrstavanje gradevina u skupine (koje nisu uskladene sa odredbama
posebnih propisa temeljem kojih se izdaju misljenja, potvrde, i dr.), nestru¢no zadiranje u
sadrzaj glavnog projekta promjenom terminologije, kao i nejasni postupci ne pridonose
ucinkovitoj provedbi Zakona.

LGI 1: Ograni€enja prava

Ogranicenja u pogledu vlasniStva i moguénosti kupoprodaje urbanog zemljiSta su beznacajna.
Ona postoje kod zasti¢enih kulturnih dobara gdje se u slu€aju kupnje nekretnina mora ponuditi
drzavi/JLS buduci da one imaju pravo prvokupa. U slu€aju potrebe za pribavljanje nekretnine
za javne potrebe, prije svega se nastoji do nekretnine doci utvrdivanjem njene trziSne cijene
te potom kroz pregovaracki postupak s vlasnikom. U slu€aju kada je traZzena cijena nekretnine
nerazumno visoka te nije moguce posti¢i dogovor tek onda se pristupa izvlastenju.

Ogranicenja u pogledu prava na zemljiStu u urbanim podrucjima u pogledu nacina uporabe,
itd. postoje - naplavna podrucja, podrucja klizista, zasticena podrucja i sl. U urbanim
podrucjima postoji opreka izmedu zate€enog stanja u prostoru i planiranog stanja. Naime esto
i u prostorima koja su ograni¢ena u pogledu namjene postoje zgrade. One su najceSce
povijesno nasljede prethodnih razdoblja. Postoji niz propisa koji najvec¢im dijelom sluze javnim
cilievima, ali se djelomi¢no provode Cesto i zbog nedostatka financijskih sredstava npr. Grad
Zagreb svake godine izdvoji 20 do 25 milijuna kuna za sanaciju klizista, $to je nedovoljno.

LGI 2: Transparentnost ograni¢enja koristenja zemljiSta

Danasnji sustav planiranja je transparentan, informacije su javno dostupne, no
nerazumijevanje sloZenosti procesa planiranja od strane donositelja odluka ponekad
omogucuje realizaciju parcijalnih interesa. Takoder, sadasnji sustav planiranja je dodatno
opterecen znacenjem vlasniCkih odnosa $to ima za posljedicu otezanu provedbu planskih
postavki. U proteklih 20-tak godina nije ustrojen ucinkovit sustav provedbe prostornih planova
kakav je postojao u prethodnom razdoblju, a koji bi na odgovarajuci na€in omogucio realizaciju
planova uvazavajuci obveze koji su posljedica zate€enih imovinsko-pravnih odnosa unutar
obuhvata plana.

LGI 3: UCinkovitost izrade prostornog plana uredenja urbanog zemljista

Proces planiranja je sposoban baviti se pravima na zemljiStu onih koji su njime zahvaéeni u
skladu s medunarodno priznatim standardima, ali postupak uredenja (provedbe planova) to
nije. Ne postoje statisticki/planerski obrasci kojima se kontrolira realizacija (izgradnja) na
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prenamijenjenom zemljistu, a zahtjevi za prenamjenom nacina koriStenja se ¢esto podnose
radi $pekulacije s vrijednos¢u zemljista.

Ne postoje mehanizmi koji od izvodaca zahtijevaju investiranje u trziste jeftinijih nekretnina,
Drzava provodi neke aktivnosti ali privatni sektor nije ukljucen. lako ne postoji cjelovita
stambena politika, na temelju Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji je izgradeno viSe
tisu¢a stanova Sirom zemlje. Zakonom je regulirana provedba tzv ,poticane stanogradnje, ali
njime drzava nije obvezna izraditi ozbiljnije socioloSke, demografske, gospodarske i druge
analize koje bi sluzile definiranju potreba, stambene strukture i tipologije stanovanja. Dodatni
problem lezi u plateznoj moci gradana koja se u proteklih 5 — 10 godina smanijila i zbog ¢ega
dio izgradenih stanova ostaje neprodan te se ve¢ nekoliko godina pokuSava uvesti i najam
stanova kao moguc¢a pomoc najugrozenijim kategorijama stanovnistva.

U najveéim gradovima, urbano prostorno Sirenje je ucinkovito usmjereno hijerarhijom
generalnih/detaljnih prostornih planova (GUP, UPU, PUP i DPU) koiji se redovito aktualiziraju.
Medutim, Cesto se projekti realiziraju ad-hoc, bez sustavne pripreme zemljista. 1z prostornog
plana se prema potrebama odabire Zeljene programe, pri ¢emu se tada realiziraju i planirani
javni sadrzaji i potrebna infrastruktura.

Problem svih gradova su prije svega ,preskocene” zone u razvoju u proteklih 50-tak godina,
kada su se gradovi Sirili na tada neizgradenim povrSinama, ¢ime je ucinkovitost infrastrukture
(njena ravnomjerna opterecenost) upitna. Istovremeno prednost je Sto je pretjeranim Sirenjem
izgradena mreza magistralne infrastrukture koja je dostatna za realizaciju raznih mogucih
scenarija u prostoru. Opasnost koja postoji kod ovakvog nacina upravljanja gradom je
neuravnoteZen razvoj, problemi u sustavu javnog prijevoza i ostale infrastrukture.

Prema podacima trgovaca nekretnina u najvec¢em gradu trenutno na trzistu oko 10.000 -12.000
neprodanih stanova tako da je teSko govoriti 0 pove¢anim zahtjevima. Osim toga, u domeni
rasta stanovnika ve¢ dvadesetak godina RH ima negativan prirodni prirast, a gradovi
eventualno povecanje broja stanovnika duguju migracijama stanovnika (doseljavanju).
Investicijski zamah je posustao tokom 2010. godine, trenutno na trzisStu ima daleko veci broj
nekretnina koje se nude na prodaju nego $to je stvarna potraznja. Ovo se ne odnosi samo na
zemljista, ve¢ i na stanove.

LGl 4: Brzina i predvidljivost provedbe ogranicenja koristenja zemljista

Postupak ishodenja gradevinske dozvole nije kompliciran pod uvjetom da su prethodno
ishodene sve potrebne suglasnosti, u tom slu€aju se svodi na pozivanje stranaka u postupku
izdavanja gradevinske dozvole (vlasnici i nositelji stvarnih prava na nekretninama koje granice
s nekretninom za koju se izdaje gradevinska dozvola). Propisivanje prevelikog broja posebnih
uvjeta uz diskreciono pravo referenta te neuskladenost zakonodavnog okvira, odnosno
primjena razli€itih posebnih propisa mogu otezati ishodenje gradevinskih dozvola.

Gradevinske dozvole izdaju veliki gradovi (iznad 35.000 stanovnika) i gradovi sjedista
Zupanija, u manjim gradovima je ¢esto problem stru¢ne ekipiranosti ili optere¢enosti nadleznog
upravnog tijela.

LGI 5: Oblici reguliranja interesa u urbanim podrucjima

U Republici Hrvatskoj ne postoji problem neformalnog stanovanja (nastanjivanja na tudem
zemljistu). On se svodi na legalizaciju gradevine koja je izgradena bez dozvole na vlastitom
zemljiStu i upis prava koja u praksi egzistiraju. Tek sa zgradom koja je upisana u zemljiSne
knjige i katastar moguce je pokrenuti postupak upisa vlasnidtva. Formalizaciju stanovanja
podrZzava Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama koji je omoguéio da se
zgrade legaliziraju i na taj nacCin stvore preduvjeti za formalizaciju ali on ne nudi rjeSenja
imovinsko-pravnih odnosa ako oni nisu jasni.

Zajednicki dijelovi nekretnine u sklopu etaznog vlasniStva su propisani i postoje jasne odredbe
o uspostavi mjera za gospodarenje i odrzavanje zajednickih dijelova, koje se provode u praksi.

lako se RH, prema ukupnoj ocjeni SB Doing Business 2016 nalazi na 40. mjestu, u podrucju
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Dobivanje gradevinske dozvole je na 129. mjestu Sto ukazuje na znatne mogucnosti

poboljSanja u tom sektoru.

4.3.1 Nalazii preporuke

Nalaz

Preporuka

Sva zemljista su upisana u katastru/zeml;jiSnoj
knjizi ali stanje ¢esto ne odgovara onome u
naravi

Omogucditi brzu provedbu upisa stvarnog
stanja prikladnim procesima

Praéenje stanja na zemljiStu je nedostatno

Uspostaviti sustav pracenja stanja u
prostoru, razviti analiticke funkcije na
spremistima zemljidnih podataka,
povezati spremista

Nedostaju realni, relevantni kvantifikacijski
podaci o gospodarstvu i demografiji za
potrebe prostornog planiranja

Osigurati potrebne podatke

Ne postoji stambena politika (kao i niz drugih
politika koje se tiCu gospodarenja zemljiStem
— npr. zemljiSna politika)

Donijeti stambenu politiku

Neopravdana proSirenja gradevinskih
podrucja, prenamjena zemljista je spora

Revidirati postoje¢e kapacitete, odnosno
preispitati potrebe za gradevinskim
podruéjima

Slaba komunikacija izmedu dionika (formalnih
i struénih) u procedurama izrade prostornih
planova

Unaprijediti komunikaciju i razviti strucni
dio

Nedovoljna standardizacija podataka izmedu
sektora uredenja zemljista

Implementacija INSPIRE direktive i drugih
relevantnih standarda

Neuskladenost terminologije u podrucju
uredenja zemljista

Izraditi odgovarajuci rieCnik pojmova i
definicija te njihov prijevod

PeriodiCke korijenite promjene sustava
prostornog uredenja i gradnje generiraju
probleme u primjeni propisa na svim razinama
(neuskladenost zakonodavnog okvira,
nekoordinaciju interesa svih korisnika
prostora, netransparentnost i nedosljednost u
provedbi propisa)

Revidirati postojeci zakonodavni okvir,
unaprijediti komunikaciju dionika u
postupku izrade i donoSenja propisa.
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4.4 Gospodarenje javhim zemljiStem
LGI 1: Identifikacija javnog zemljita i jasno gospodarenje

U Republici Hrvatskoj pod javnim zemljistem moZemo smatrati opéa dobra i zemljista u
vlasniStvu drzave odnosno jedinica regionalne i lokalne samouprave. Od ukupno 8,8 milijuna
hektara u statusu opéeg dobra je 4,3 milijuna hektara, u drzavnom vlasnistvu je 3,0 milijuna
hektara, a u vlasnistvu jedinica regionalne/lokalne samouprave 0,013 milijuna hektara Sto
ukupno €ini 71% podrucja. Od toga je oko polovica podru¢je mora i morske obale.

Gospodarenje javnim zemljistima je uglavnom podijeljeno izmedu Agencije za poljoprivredno
zemljiSte koja je nadleZna za poljoprivredno zemljiSte, Hrvatske Sume koje gospodare
Sumskim zemljiStem te samostalnog Drzavnog ureda za upravljanje drzavnom imovinom Koji
je nadleZzan za ostala - urbanizirana podruéja. Javna zemljiSta se u pravilu daju u zakup ili
koncesiju, a samo u izuzetnim sluajevima prodaju.

Za svaku vrstu javnog zemljidta je propisana odgovarajuéa razina vlasti koja njime gospodari.
Vlasnistvo nad javnim zemljiStem uglavnom sluzi javnim ciljevima ali je gospodarenje otezano
uglavnom zbog neaZurnosti katastra i zemljine knjige. Cesto nadlezne institucije nemaju
podatke o zemljiStima za koja su nadlezni. Gospodarenje javnim zemljiStem od strane
nadleznih Institucija nije na odgovarajuéoj razini iz razloga sto su javna zemljista djelomic¢no
zapustena, neobradena, nisu upisana u registre, nisu sredeni imovinsko-pravni odnosi na
njima niti su informacije o njima javno dostupne. Upis pomorskog dobra se provodi sporadi¢no
te je za sada upisan neznatan bro;j.

Neke informacije o javnom zemljitu su dostupne javnosti putem web stranica i preglednika
nadleznih institucija. Informacije o javnom zeml;jiStu dostupne su i preko institucija nadleznih
za katastar i zemljiSnu knjigu. Upisane informacije o odredenim vrstama javnog zemljiSta
(zemljiste koje koristi vojska, sigurnosne sluzbe itd.) nisu dostupne javnosti sukladno
propisima.

Resursi za izvrSavanje obaveza pri gospodarenju zemljiStem imaju odredena ogranicenja u
financijskim i/ili ljudskim kapacitetima. Kljuéne informacije o dodjeli javnog zemljista (polozaj i
povrSina dodijelienog zemljista, uklju¢ene stranke i financijski uvjeti dodjele) javno su
dostupne, ali se samo djelomi¢no upisuju u katastar i zemljiSnu knjigu.

LGI 2: Opravdanost i vremenska ucinkovitost postupka stjecanja

Izvlastenjem se, kao institutom javnog prava kod kojega javna vlast autoritativnim aktom
utemeljenim na zakonu radi ostvarivanja nedvojbeno utvrdenog opéeg interesa, mozZe oduzeti
privatno zemljiSte. On zahvacéa u pravo vlasniStva pojedinca uz obvezu drzave na davanje
naknade. Provodi se kad je na drugi na¢in nemoguée pomiriti javni i privatni interes.

Nekretnina se moze izvlastiti kada je to potrebno radi izgradnje gradevine ili izvodenja radova
u interesu Republike Hrvatske; kada se ocijeni da ¢e se koridtenjem nekretnine, za koju se
namjerava predloziti izvlastenje, u novoj namjeni posti¢i veéa korist od one koja se postizala
koriStenjem te nekretnine na dosadasnji nacin; radi izgradnje gradevine ili izvodenja radova
gospodarske infrastrukture, groblja i drugih objekata komunalne infrastrukture, zdravstvenih,
prosvjetnih, kulturnih i sportskih gradevina, industrijskih, energetskih, vodnogospodarskih,
prometnih i objekata elektroni¢kih komunikacija, gradevina za potrebe hrvatskog pravosuda,
vojske i policije te istrazivanja i eksploatacije rudnog i drugog blaga; kada je to potrebno radi
izgradnje drugih gradevina ili izvodenja drugih radova odredenih uredbom Vlade Republike
Hrvatske od drzavnog i regionalnog znacaja; radi provedbe strateskih projekata koje je Vlada
Republike Hrvatske proglasila strateSkim investicijskim projektima. Odluku da je izgradnja
gradevine ili izvodenje radova u interesu Republike Hrvatske donosi Vlada Republike Hrvatske
na prijedlog korisnika izvlastenja.

Prije podnoSenja prijedloga za izvlastenje korisnik izvlastenja duzan je zatraziti osiguranje
dokaza o stanju i vrijednosti nekretnine za koju predlaze izvlatenje (nalaz i misljenje vjeStaka
ili procjene procjenitelja). Vrijednost nekretnine izrazava se u novcu na temelju obrazlozenog
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nalaza i mislijenja ovlastenog vjeStaka ili procjenitelja. Procjena se izraduje primjenom
posebnog propisa iz podrucja prostornog uredenja o nacinu procjene vrijednosti nekretnina,
nacinu prikupljanja podataka i njihovoj evaluaciji te 0 metodama procjene nekretnina. U slucaju
ustanovljenja sluznosti nalaz i misljenje vjeStaka ili procjena procjenitelja mora sadrzavati i
procjenu vrijednosti ograni€enja prava vlasniStva u odnosu na cijelu ili pojedini dio nekretnine.

Centralizirani popis izvlastenih nekretnina trebao bi se voditi u Registru izvlastenih nekretnina
za koji je nadlezno Ministarstvo pravosuda. Registar treba sadrzavati podatke o nacinu
utvrdivanja interesa Republike Hrvatske, svrsi izvlastenja, vrsti izvlastenja, katastarskim
Cesticama, katastarskim opc¢inama u kojima se nalaze nekretnine, obliku i visini naknade i
podatke o strankama, ali Registar jo$ nije uspostavljen.

Izvlastenje se u RH koristi za ciljeve koji su od opceg interesa javnosti, a vecina zemljista
privatnih investitora je steCena putem izravnog pregovaranja. Ne postoje slu€ajevi izvlastenja
u privatnom interesu.

Nakon $to se zemljiste izvlasti, pravovremeno se privodi namijenjenoj svrsi iako postupak
izvladtenja ponekad moze dugo trajati uzrokovan preventivnim djelovanjem stranaka kojima
se oduzima zemljiste.

LGI 3: Transparentnost i pravednost postupka stjecanja

Vlasnik nekretnine ima pravo na naknadu za obavljanje pripremnih radnji od Korisnika
izvlasStenja na Ciji zahtjev je odobreno obavljanje pripremnih radnji. Naknada za potpuno
izvlastenu nekretninu odreduje se, u pravilu, davanjem u vlasnidtvo druge odgovarajuce
nekretnine Cija vrijednost odgovara visini trziSne vrijednosti nekretnine koja se izvlascuje, u
istoj opCini ili gradu, kojom se vlasniku nekretnine koja se izvlad¢uje omogucavaju isti Zivotni
uvjeti i uvjeti koriStenja kakve je imao koristeci tu nekretninu. Ako vlasnik nekretnine ne prihvati
drugu odgovarajucu nekretninu ili korisnik izvlastenja ne moze osigurati takvu nekretninu,
naknada se odreduje u novcu u visini trZidne vrijednosti nekretnine. Naknade se isplacuju u
pravilu u roku od 15 dana od pravomoc¢nosti rijeSenja.

Protiv prvostupanjskog rieSenja nadleznog tijela o prijedlogu za izvlasStenje moze se izjaviti
zalba. O zalbi odlu€uje Ministarstvo pravosuda. Protiv rieSenja Ministarstva se moze pokrenuti
upravni spor. Nacin za podnosSenje prigovora propisan je Zakonom i lako je dostupan. Broj
Zalbi za izvlatenje u zadnje 3 godine je 1560, a rijeSenih Zalbi za izvlastenje je 712 tj. 45,64
%. Prema podacima Upravnih sudova Zagreb, Rijeka, Osijek broj pokrenutih upravnih sporova
na rieSenje Ministarstva je 401, a rijeSenih 279 upravnih sporova tj. 70 %.

4.4.1 Nalazii preporuke

Nalaz Preporuka
Nepostojanje pojedinih sektorskih Izraditi sektorske strategije koje nedostaju i
strategija medusobno uskladiti
Podaci o izvlaStenim zemljiStima nisu Javno objaviti podatke o izvlaStenim zemljiStima
javni i transparentni
SloZeno gospodarenje zbog brojnih Objaviti potpune informacije o pravnim rezimima
posebnih pravnih reZima u katastru/zemljiSnoj knijizi
PoteSkoce pri identificiranju vrste Uskladiti propise te primjenu u praksi.
zemljidta u propisima i praksi Standardizirati tipove upotrebe, koristenja i

namjene nekretnina
Opravdanost broja i povrsine zasti¢enih | Razmotriti svrsishodnost pri stavljanju zastite
podrucja

Neiskoristenost javnog zemljista, Intenzivirati davanje u zakup drzavnog
poljoprivrednog, urbanog i pomorskog poljoprivrednog zemljista, unaprijediti
dobra gospodarenje javnim zemljiStima. Ponuditi u

koncesiju op¢a dobra.
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Nedostatni uCinkoviti kapaciteti Povecati uCinkovitost institucija za gospodarenje
institucija javnim zemljiStem
Sva zemljiS$ta su upisana u Omoguciti brzu provedbu upisa stvarnog stanja

katastru/zemljiSnoj knjizi ali stanje Cesto | prikladnim procesima
ne odgovara onome u naravi
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4.5 Dodjela velikih zemljiSta investitorima

Kriteriji i postupak prijave strateSkih investicijskih projekata, postupak procjene, odabira,
pripreme i provedbe strateskih projekata, raspolaganje nekretninama u vlasnistvu Republike
Hrvatske za potrebe provedbe stratesSkih projekata, davanje koncesija u vezi s provedbom
strateskih projekata i izdavanje upravnih akata u vezi s provedbom strateskih projekata uredeni
su Zakonom o strateSkim investicijskim projektima Republike Hrvatske.

Upravljanje i raspolaganje imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske ureduje Zakon o
upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasnistvu Republike Hrvatske kojim se utvrduju pojavni
oblici drzavne imovine, nacela upravljanja drzavnom imovinom, dokumenti upravljanja
drzavnom imovinom, nacin i uvjeti upravljanja i raspolaganja dionicama i poslovnim udjelima
koji €ine drzavnu imovinu u trgovackim drustvima, nacin i uvjeti upravljanja i raspolaganja
nekretninama koje €ine drzavnu imovinu, djelokrug i ovlasti Drzavnog ureda za upravljanje
drzavnom imovinom u upravljanju i raspolaganju drzavnom imovinom. Oblici i nacin
raspolaganja nekretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske kojima raspolaze Drzavni ured za
upravljanje drzavnom imovinom te kupnja nekretnina za korist Republike Hrvatske odvija se
prema Uredbi o nac¢inima raspolaganja nekretninama u vlasnistvu RH.

Poljoprivrednim zemljiStem u vlasnistvu drZzave do 10. 04. 2013. raspolagalo se na temelju
Programa raspolaganja poljoprivrednim zemljiStem u vlasniStvu drzave koji su donosila
opc¢inska, odnosno gradska vije¢a, odnosno gradska skupstina Grada Zagreba uz suglasnost
Agencije za poljoprivredno zemljiste. Jedinice lokalne samouprave, odnosno Grad Zagreb,
nisu mogle raspolagati poljoprivrednim zemljiStem u vlasniStvu drZave prije dono$enja
Programa. Nakon toga nadleznost za raspolaganje je prenesena na APZ.

U Republici Hrvatskoj je prema programima JLS bilo raspolozivo 552.504 ha drzavnog
poljoprivrednog zemljista. Od toga su za 48% (263.307 ha) zakljuCeni ugovori o raspolaganju,
a 52% (289.196 ha) drzavnog poljoprivrednog zemljiSte se ne Koristi. Kroz zakup je
raspolagano sa 117.217 ha, prodano je 62.784 ha, a u koncesije i dugogodiSnji zakup je
dodijeljeno 88.071 ha zemljiSta. Podaci su to za sve oblike raspolaganja za razdoblje od 2001.
godine do rujna 2013. godine, prema dostavljenim podacima u Ministarstvo poljoprivrede od
strane jedinica regionalne/lokalne samouprave. S obzirom da pojedine jedinice
regionalne/lokalne samouprave nisu poStovale obvezu dostave zaklju¢enih ugovora u
Ministarstvo poljoprivrede nije poznat to€an broj niti povrSina drzavnog zemljiSta kojim se
raspolagalo.

U 2014. godini je uspostavljena baza podataka drzavnog poljoprivrednog zemljiSta koja osim
katastarskin podataka drzavnog poljopriviednog zemljiSta i raspolozivih podatka o
raspolaganju sadrzi i podatke APPRRR o prijavljenim potporama na drzavnom zemljiStu u
ARKOD. U bazu je upisana 601.000 katastarskih Cestica koje ¢ine 738.000 ha drzavnog
poljoprivrednog zemljista.

Prema podacima baze podatka APZ povrsina dodijeljenih javnih zemljista je 42,5% (318.352
ha) od sveukupne povrSine drzavnog poljoprivrednog zemljista. Ti podaci ukljuuju
raspolaganje drzavnim zemljistem: prodajom, zakupom, dugogodiSnjim zakupom i
koncesijama od 2001.-2014. godine. Od toga je 255.567 ha dodijeljeno u zakup. Povrsina
poljoprivrednog zemljidta dodijeljenih javnim natje€ajima u 2014. godini iznosi 5.173 hau 174
proizvodno tehnoloske cjeline.

U portfelju nekretnina u viasnistvu RH vazan udio €ini i gradevinsko zemljiSte koje predstavlja
velik potencijal za investicije i ostvarivanje ekonomskog rasta drzave. Znatan dio tog portfelja
uknjizen je na RH. Medutim, buduéi da upisu vlasnistva RH prethode odredene provjere
statusa i drugih Cinjenica na kojima se temelji nesporno stjecanje vlasnistva, radi se o tekuci
procesima u koji su i dalje aktivno ukljuéeni drzavno odvjetnistvo i sudovi te upravna tijela na
cijelom podrucju Republike Hrvatske.

Popis nekretnina u vlasnistvu Republike Hrvatske, uklju€ujuci i gradevinsko zemiljiste, objavljen
je u Registru drzavne imovine koji je dostupan na sluzbenim stranicama DUUDI-ja. Nema
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javno dostupnih podataka o broju zakupa, prodaja i drugih oblika raspolaganja drzavnim
zemljiStem kojim upravlja DUUDI.

LGl 1: Davanje javnog zemljiSta u privatno koriStenje je jasan, konkurentan proces s
ostvarenim naplatama

Uglavnom sva gradevna zemljiSta se dodjeljuju javnim natjeajima osim darovanja i
neposredne nagodbe i to isklju€ivo ako je u drzavnom vlasnistvu dio gradevne Cestice od
maksimalno 20%. Dodjela poljoprivrednog zemljiSta se je u protekle 3 godine odvijala
neposrednom pogodbom samo za privremene dodjele na 5 godina. Sve odluke o raspolaganju
drzavnim zemljiStem su javno dostupne.

Iznos naplaéenih zakupa/koncesija za javna zemljista u 2014. godini, ukljuujuéi i pregled
ukupnih uplata koncesija prema dostupnom Registru koncesija za 2014. godinu je
205.700.958,12 kn. S obzirom da je evidencija naplate ugovora o zakupu i prodaji bila u
nadleznosti jedinica lokalne samouprave nije poznat to¢an postotak naplate zakupa/koncesija
javnog zemljiSta ali se procjenjuje da je za 70-90% ugovora redovita naplata naknada.
Uspostava centralne evidencije naplate svih ugovora o zakupu i ostalih nacina raspolaganja
drzavnim zemljiStem je u izradi.

Nema razlika pri dodjeli zemljista u odnosu na status investitora, ono se dodjeljuje po trziSnim
cijenama. Drzavno zemljiSte na podrucju JLS se na njihov zahtjev, za potrebe zadovoljavanja
potreba gradana i razvoj, dodjeljuje u vlasnistvo JLS bez naknade. Takva dodjela zemljiSta
jedinicama lokalne samouprave se ponekad smatra nedopustenom potporom na trzistu te bi
ona mogla biti predmet nadzora EU.

Promjena namjene poljoprivrednog zemljista u nepoljoprivredne svrhe provodi se u skladu s
dokumentima prostornog uredenja i drugim propisima. Nadlezni ured drzavne uprave u
Zupaniji ili upravno tijelo Grada Zagreba nadlezno za poljoprivredu duzno je voditi evidenciju
o0 promjeni namjene poljoprivrednog zemljista. Evidencije nisu javno dostupne te nije lako
utvrditi koje su koristi od prenamjene zemljista.

Za Republiku Hrvatsku se moze re¢i da nema znacajnog udjela siromasnih i marginaliziranih
skupina koje bi bile zainteresirane za zemljiSte. Postoje odredene mjere potpora mladima i
malim OPG-ima. Sustavne politike dodjele drzavnog zemljiSta siromasnim i marginaliziranim
skupinama nema.

LGI 2: Privatna investicijska strategija

U RH ima dovoljno neiskoriStenog drzavnog zemljiSta te ono zadovoljava potrebe velikih
investitora. Unutar institucija postoji jasna politika i propisane procedure kojima se identificira
zemljidte dostupno investitorima. No medutim nema sustavne ocjene mogucnosti sveukupnog
drzavnog zemljiSta koje je dostupno investitorima ve¢ samo po potrebi i za pojedina zemljiSta
za koje postoji interes. Propisane naknade su ponekad previsoke $to odbija investitore.

Postoji politika (propisana zakonima) koja razmatra koristi na nacionalnoj razini kod izbora
investicija i ona se postuje. Svaka institucija ima propisanu proceduru dodjeljivanja javnog
zemljista i kriterije koje treba ispuniti. Na razini strateSkih projekata postoji jasno propisana
procedura i kriteriji koje treba ispuniti kako bi se projekt proglasio strateSkim ali ne postoje
opcije dijeljenja koristi na lokalnoj razini. Uklju€enost lokalne samouprave u odabir projekata
ponekad uklju€uje promicanje lokalnih, partikularnih interesa koji koCe investicije.

Temeljne institucije za dodjelu zemljista investitorima (APZ i DUUDI) su jasno identificirane
imaju jasno propisane nadleznosti, ali postupak moze biti previSe kompliciran za investitore te
moze navesti investitore da odustanu od svojih investicija. Uklju€enost drugih institucija je
propisana u mnogim zakonima, ovisno o vrsti zemljidta Sto zahtijeva veliki broj suglasnosti.

Postoji ucinkovita koordinacija izmedu dvije Institucie (APZ i DUUDI) za rjeSavanje
preklapanja u namjeni zemljiSta i nacinu raspolaganja drzavnim zemljiStem ali ne postoji
propisana politika za ucinkovitu meduresornu koordinaciju koja osigurava da se odluke o
namjeni zemljista i pravima na zemljidtu dobro koordiniraju izmedu svih nadleznih institucija.
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Institucije medusobno ne razmjenjuju sluzbene podatke na razini povezivanja baza podataka
ali postoji medusobna koordinacija rada institucija koja je profesionalno uspostavljena na razini
razmjena iskustava i informacija. Ne postoji sluzbeno imenovano koordinatorsko tijelo niti
osoba. APZ je zaduZena =za raspolaganje drzavnim poljoprivrednim zemljiStem
(poljoprivrednim drzavnim zemljiStem izvan granica gradevinskog podrucja u cijelosti, a unutar
granica gradevinskog podrucja ograni¢eno). DUUDI u cijelosti raspolaze gradevinskim
drzavnim zemljiStem unutar gradevinskog podrudja i ograni¢eno enklavama gradevinskog
drzavnog zemljista izvan granica gradevinskog zemljiSta. Agencija za investicije i
konkurentnost, obzirom na svoju djelatnost trazi podrsku od APZ i DUUDI u mjerama za
povecanje konkurentnosti hrvatskog gospodarstva s posebnim naglaskom na poticanje
investicija pravnih osoba.

Praéenje postivanja dogovorenog poslovnog plana se ograniceno provodi. Poljoprivredna
inspekcija Ministarstva poljoprivrede samo po prijavi kontrolira koriStenje poljoprivrednog
zemljista u vlasnistvu drzave, da se zemljiSte koristi ili je dano u podzakup, provodenje
gospodarskog programa koji je sastavni dio ugovora o zakupu i kontrolira neovlasteni ulazak
u posjed poljoprivrednog zemljiSta u vlasniStvu drzave, a prema potrebi se poduzimaju
korektivne radnje. Samo dio rezultata praéenja javno je dostupan.

U situacijama kada je javno zemljiste u vlasniStvu jedinice lokalne samouprave ili je prijavljeno
za strate8ku investiciju, a ima direktan utjecaj na lokalnu zajednicu provode se mjere zastite i
djelomi¢no su u skladu s globalnom najboljom praksom. Ocjena utjecaja na okolis, ocjena
utjecaja na drustvo i sli€éno, se ne provode u slu€ajevima raspolaganja drzavnim
poljoprivrednim zemljiStem jer nisu propisane.

Politika iseljavanja ne postoji niti je do sada za takve sustavne politike u Republici Hrvatskoj
bilo potrebe jer investicija takvog obuhvata nije bilo.

LGI 3: Provedbena politika je u€inkovita, dosljedna i transparentna

Investitori su duzni po prijavi na postupke dodjele zemljista priloziti trazenu dokumentaciju.
Dokumentacija u nekim postupcima sadrzi gospodarske planove (poslovne planove
investitora) i dokaze o ispunjavanju uvjeta o tehnickoj odrzivosti. Dokumentacija nije dostatna
za ucinkovito prepoznavanje rizika u projektu dok ne zapoc¢ne. U slu€ajevima nepridrzavanja
priloZzenog gospodarskog plana postoji ugovorna obveza o raskidu ugovora o zakupu.

Dokumenti predani uz prijavu na dodjelu za raspolaganje drzavnim zemljiStem pregledavaju
se prema jedinstvenim kriterijima koji su propisani zakonskim i podzakonskim aktima. Odgovor
0 odabiru najpovoljnijeg ponuditelja se dobiva u roku od 6 mjeseci od dana podnos$enja prijave
i njega se institucije pridrzavaju. Postupak odobravanja stratedkog projekta u pravilu je dulji od
6 mjeseci od dana prijave strateSkog projekta do dana donoSenja odluke Viade Republike
Hrvatske da je projekt od stratedke vaznosti za Republiku Hrvatsku.

Nositelji prava slobodno i direktno pregovaraju sa investitorima ali su mogucnosti za dobivanje
relevantnih informacija ograni¢ene. Ugovorne odredbe nisu javno dostupne i u slu€aju kada
se radi o zemljiStu koje je u drzavnom vlasnistvu. Veéina ugovornih sporazuma ne ukljucuje
informacije o dijeljenju koristi s nositeljima prava.

LGI 4: Ugovori koji uklju€uju javno zemljiste jesu javni i dostupni

Informacije o prostornom obuhvatu i trajanju odobrenih zakupa/koncesija trenutno nisu lako
javno dostupne svakom gradaninu kako bi se mogla utvrditi sveukupna iskoriStenost drzavnog
zemljidta i mogucnosti za planiranje daljnjih investicija. Podaci su trenutno dostupni nadleznim
drzavnim institucijama na njihov zahtjev ali ih one ne stavljaju na raspolaganje privatnim
strankama na redovitoj bazi ve¢ samo informativno i po potrebi. Informacije o prostornom
obuhvatu i trajanju odobrenih koncesija su dostupne i strankama na njihov zahtjev sukladno
Zakonu o pravu na pristup informacijama. Trenutno se nigdje ne moze javno dobiti informacija
koliko drzavnog zemljista ima slobodno za raspolaganje u pojedinoj jedinici lokalne/regionalne
samouprave, koje povrSine i za koje hamjene.
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Postivanje jamstava zakupnika na drzavnom poljoprivrednom zemljiStu se nedovoljno prati,
provodi se malo neovisnih pracenja postivanja jamstava investitora, a mehanizmi za brzo i
ucinkovito postizanje postivanja su teSko dostupni za uklju€ene zajednice. Evidencija naplate
svih vrsta raspolaganja donedavno je bila u nadleznosti jedinica lokalne samouprave i nije
moguce dobiti cjelovitu informaciju o stanju naplate po ugovorima o zakupu ili prodaji drzavnog
zemljista.

Registar koncesija koji se ustrojava od strane Ministarstva financija treba omoguciti pregled
svih koncesijskih uplata ali ne obavjeStava davatelja koncesije ako nije izvrSena uplata
koncesije koju je duzan uplatiti nositelj koncesije.

Nacini za rjeSavanje nepostivanja ugovornih obveza postoje i pruzaju moguénost donosenja
pravovremenih i pravednih odluka ali se nedovoljno koriste. Ugovor o zakupu se raskida ako
zakupljeno poljoprivredno zemljiste prestane biti poljoprivredno zbog promjene namjene ili ako
se zemljiSte koristi suprotno odredbama ugovora ili zakona.

4.5.1 Nalazi i preporuke

Nalaz

Preporuka

Procedure za dodjelu javnog zemljista
su sloZene

Preispitati procese za dodjelu zakupa/koncesija

Nerazvijen sustav za pracenje naplate
za koristenje javnog zemljita

Razviti procese kontrole naplate zajednicke za
sve sektore

Podaci o dodijeljenim javhom
zemljiStima su djelomi¢no objavljeni

Objaviti sve podatke o dodijeljenim javnim
zemljiStima

Nepostivanje ugovornih obveza se
uglavnom sankcionira po procedurama

Povecati uCinkovitost sankcioniranja
nepostivanja ugovornih obveza

Nema (dovoljno) velikih zemljiSta

Provesti mjere okrupnjavanja zemljiSta

Sva zemljiSta su upisana u
katastru/zemljiSnoj knjizi ali stanje Cesto
ne odgovara onome u naravi

Omoguciti brzu provedbu upisa stvarnog stanja
prikladnim procesima
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4.6 Pruzanje javnih informacija o zemljistu: zemljiSna knjiga i katastar

Hrvatski sustav upisa nekretnina i prava na njima zasniva se na dva temeljna registra - katastru
i zemljiSnoj knjizi. U katastru se nekretnine opisuju po njihovim tehni¢kim karakteristikama.
Katastarski podaci o nekretninama (katastarskim Cesticama) temelj su za osnivanje, obnovu,
vodenje i odrzavanje zemljiSnih knjiga. U zemljiSnim se knjigama podacima o katastarskim
Cesticama, utvrdenima po katastru, pridruzuju podaci o nositeljima prava i tereta na
katastarskim Cesticama.

U RH je najvedi dio sustava upravljanja zemljistem izgraden u doba Austrougarske, pa je tako
naslijedeno i njegovo odrzavanje kroz dvije institucije. Tradicija se je odrzala do danas.
Umjesto uspostave jedinstvene organizacijske strukture RH je odabrala izgradnju Zajednic¢kog
informacijskog sustava zemljiSne knjige i katastra (ZIS) te vodenje sustava kroz postojece
institucije ali s jasno podijeljenim nadleznostima. ZemljiSnoknijizni sluzbenici su nadlezni za
pravne promjene (vlasnistvo i druga stvarna prava) a katastar za tehni¢ke podatke. Svi podaci
su u elektroni¢kom obliku, a u tijeku je migracija u ZIS koja bi trebala biti dovrSena do kraja
2016. godine.

U tijeku je nadogradnja ZIS-a koja treba omogudéiti komunikaciju s gradanima i drugim
zainteresiranim subjektima putem One Stop Shop servisa za sve podatke sadrzane u ZIS-u,
kao i servisa e-Gradani koji ce omoguciti ne samo pristup do zemljiSnih informacija vec i pristup
do odgovarajucih isprava bez potrebe za odlazak u nadlezne institucije.

Prije donoSenja sadasnjih propisa, nakon osamostaljenja, zemljiSnoknjizno postupanje u
Republici Hrvatskoj temeljilo se na austrougarskom Opéem gradanskom zakoniku,
Gruntovnom redu iz 1855. godine te Zakonu o zemljiSnim knjigama i drugim zemljiSno knjiznim
propisima iz 1931. godine (Kraljevina Jugoslavija). Stvarno pravo pa time i zemljiSnoknjizno
pravo bili su podredeni druStvenom vlasniStvu i planskoj privredi, potiskivanju individualnog,
odnosno privatnog vlasnistva uz istovremeno Sirenje opsega drustvenog vlasnistva.

Stvarna prava na nekretninama u pravilu se nisu upisivala u zemljiSne knjige, a uknjizba
promjena na druStvenom vlasnistvu u smislu prava upravljanja, koriStenja i raspolaganja u
stvarnosti nije pruzala slobodu pravnog prometa i odgovarajuéu pravnu zastitu ili status, sto je
sve viSe dovodilo do zanemarivanja uloge zemljiSne knjige te nesklada sa stvarnim stanjem
ali i nesklada upisa s katastrom. Tome je znatno pridonijela i temeljna funkcija katastra kome
je primarna svrha bila porezna, a ne pravna.

Od uspostave samostalnosti Republike Hrvatske do danas stvarno pravo i s njim povezani
upisi u registre su dozivjeli vrlo velike promjene. Najvece promjene prouzroc¢ene su ukidanjem
drustvenog vlasnistva, zatim privatizacijom i pretvorbom poduzec¢a, denacionalizacijom,
otkupom drustvenih stanova te konaénim donoSenjem legislative, prije svega Zakona o
zemljiSnim knjigama i ZemljiSnoknjiZznog poslovnika, te Zakona o drzavnoj izmjeri i katastru
nekretnina, s brojnim izmjenama i dopunama te odgovaraju¢im podzakonskim aktima.

Katastar nekretnina je evidencija o Cesticama zemljine povrSine, zgradama i drugim
na zemljinoj povrsini, a o pravnom stanju nekretnina mjerodavnom za pravni promet vode se
zemlji8ne knjige. Katastar vode podruéni uredi DrZzavne geodetske uprave sa svojim
ispostavama (Zupanijska sredista i gradovi), te Gradski ured za katastar i geodetske poslove
za podrucje Grada Zagreba, za vodenje zemljiSnih knjiga nadlezni su zemljidnoknjizni odjeli
opcinskih sudova. Poslove odrzavanja katastra i zemljiSne knjige obavljaju katastarski uredi
(114) i zemljiSnoknjizni odjeli Opc¢inskih sudova (109). Oni su smjesteni u veéim mjestima,
uglavnom sjedidtima biv8ih opcina. U katastarskim uredima je oko 1100 zaposlenika, a u
zemljiSnoknjiznim odjelima oko 1000 zaposlenika. Broj ureda i broj zaposlenika je razmjerno
visok u odnosu na veli€inu drzave. U sklopu racionalizacije javne uprave i pravosuda smanjuje
se broj opcinskih sudova i ureda za katastar.

Republika Hrvatska je izgradila sustav koji omoguc¢ava laku dostupnost i transparentnost
zemlji$nih informacija u elektronickom obliku, ali dobivene informacije nisu dovoljno pouzdane
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i azurne, iako su one sluzbene u sustavima zemljiSne knjige i katastra gdje se vode.
LGI 1: Mehanizmi priznavanja prava

Potreba za formalizacijom neosporavanog posjeda zemljiSta kojeg uzivaju siromasni u
Republici Hrvatskoj je vrlo mala. Katastarski i zemljiSnoknjizni sustav uspostavljen je jo$ od
18. stoljeca i rijetki su slu€ajevi zaposjedanja. Ne postoji potreba prvog upisa jer kao takav veé
postoji, ve¢ samo dokazivanja uvjeta za prijenos odnosno stjecanje vlasniStva, sto je formalan
i definiran postupak u postoje¢im propisima.

Stranka moze upis prava na zemljiStu ostvariti pojedinacnim ispravnim postupkom, gdje ako
nema svu potrebnu i jednoznacénu dokumentaciju kojom to pravo dokazuje moze ukazivati da
postoji opravdani razlog za upis. Pri tome dokazi mogu biti i posredni, a na sucu je odluka o
njihovom prihvacanju. Drugi nacin koji se primjenjuje, kad nema dokumentacije ili pak ne
postoji opravdani razlog za upis, je pokretanje tuzbe za priznanje prava. U procesu
dokazivanja stranka je pozvana da pruZi dokaze o svom pravu na nekretninu, pri ¢emu su
pisani dokumenti od vecée vaznosti nego drugi oblici dokazivanja, ali su moguci i takvi dokazi
(npr. izjave svjedoka).

Stjecanje prava vlasnistva je moguce dugotrajnim posjedovanjem (dosjelost). Dosjelost je
izvorni nacin stjecanja prava vlasniStva na nekretninama njihovim samostalnim
posjedovanjem, neprekidnim trajanjem tog posjeda kroz odredeno vrijeme, uz uvjet da
stjecatelj mora biti sposoban biti vlasnikom te stvari. Dosjelost moze biti redovna ako je posjed
kvalificiran - zakonit, istinit i posten te izvanredna, ako je posjed barem posten, a o tome ovisi
i koliki je protek vremena potreban za stjecanje prava vlasniStva na ovaj nacin.

Za redovnu dosjelost na nekretninama koje su u vlasniStvu Republike Hrvatske, Zupanija i
jedinica lokalne samouprave i uprave i s njima izjednacenih pravnih osoba, kao i za stvari u
vlasniStvu crkve ili drugih pravnih osoba koje ne traze za sebe dobitak, nego sluze za
dobrotvorne ili druge, opcée korisne svrhe, rok je 20 godina, a radi li se o izvanrednoj dosjelosti,
taj rok je 40 godina. Za nekretnine koje su bile u druStvenom vlasnistvu, a sada su vlasnistvo
RH ili JLS, rokovi dosjelosti ne teku u vremenskom razdoblju od 06. travnja 1941. godine do
08. listopada 1991. godine.

Ne postoji proceduralna razlika kod prvog upisa ili redovne promjene titulara vlasniStva
(kupoprodaja). Razlike postoje samo u dijelu koje se odnose na porez koji se pla¢a prilikom
prijenosa vlasnidtva i koji u nacelu ovisi o procijenjenoj vrijednosti nekretnine od strane
porezne uprave. U slu€aju potrebe diobe katastarske Cestice, izraduje se parcelacijski elaborat
Sto povecava troSkove u odnosu na prijenos postojecih katastarskih Cestica.

LGI 2: Potpunost upisnika zemljista

Za cijelo podrucje Republike Hrvatske grafickom izmjerom u 19. stolje¢u izraden je katastarski
plan, a na temelju njega su osnovane zemljiSne knjige. U razdoblju socijalizma je za oko 25 %
podrucja obnovljen katastarski plan ali uglavnom nisu obnovljene zemljiSne knjige vec se one
vode na temelju prethodnih podataka. To uzrokuje medusobnu nepovezanost katastarskih
Cestica na katastarskom planu i u zemljiSnoj knijizi.

Od pocetka uspostave i primjene zemljiSne knjige omogucen je upis stvarnih prava i tereta
(bilo u korist nekretnine ili u korist osobe) u zemljiSnoknjizne uloske glavne knjige. Od tereta
to su najceSce zalog nekretnine (hipoteka) te sluznosti. Upis tereta kao i ostalih upisa u
zemljiSnu knjigu u vrijeme socijalizma je bio zapostavljen te ni u tom pogledu one nisu azurne.

Javnopravna ograni¢enja mogu se upisati u posjedovnicu zemljiSnoknjiznog uloska, a ako se
javnopravna ograni¢enja odnose na sva zemljiSta jedne katastarske opcine, to se je Cinilo
vidljivim i na omotu glavne knjige. U dosta slu€ajeva u praksi su javnopravna ogranicenja
upisivana samo na omotu glavne knjige s izrekom da se odnose na sve, te nisu upisivana u
svaki uloZzak. Osim toga upis prostornog protezanja pravnih reZzima je odnedavno predviden i
u Katastru nekretnina. Medutim, za sada je vrlo malo pravnih rezima upisano.

Svi se podaci zemljiSne knjige i katastra vode i odrzavaju u elektronickom obliku te je time
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omoguceno pravovremeno pristupanje podacima. No, radno vrijeme pojedinih ureda za
stranke, kao i tip odredenih izvoda (npr. povijesni izvadak) ipak ne mogu omoguciti dobivanje
svih izvoda u roku od 1 dana. Nesluzbeni uvid u aktualno stanje katastra i zemljiSne knjige
moze se ostvariti besplatno putem interneta dok je za dobivanje isprava potrebno doéi u
nadlezni ured. Prelazom na ZIS planirano je dobivanje sluzbenih elektronickih isprava
365/24/7 kroz sustav e-Gradani.

Katastar i ZemljiSna knjiga su javni upisnici i svatko, bez dokazivanja pravnog interesa ili neke
druge podobnosti moze izvrSiti uvid u njihovo stanje, odnosno zatraZiti i sluzbeni dokument o
tom stanju uz postivanje propisa o zastiti osobnih podataka. Uvid se moze ostvariti samo
temeljem upita o pojedinom zemljiStu (katastarsku Cesticu) ali ne i ime osobe ako se za to ne
dokaze pravni interes.

LGI 3: Pouzdanost podataka upisnika zemljista

Dugogodisnjim vodenjem samostalnih sustava katastra i zemljiSne knjige pri éemu su oni bili
autonomni i dijelom pod utjecajem vladajuéih politika (bivSa Jugoslavija) doslo je znacajnih
nesuglasica izmedu podataka o istoj nekretnini. OdrZavanje podataka prestalo je biti
uskladeno, a posljedica toga su zastarjeli neazurni podaci. Time se gubilo povjerenje u
institucije te poveéavala moguénost zloporabe.

NarusSena konzistencija izmedu katastra i zemljiSne knjige te niz drugih upisnika koji se ne
temelje uvijek na istom identifikatoru zemljiSta umanijuje integritet upisanih prava i povecava
troSkove prijenosa. Takoder, za manje od 30% osoba postoji upisan osobni identifikacijski broj
(OIB) u zemljisnoj knijizi Sto oteZava identifikaciju upisanih osoba.

Knjigom poloZenih ugovora je priviemeno omogucen upis otkupljenih stanova koji su u
zgradama koje nisu bile upisane u katastru i zemljiSnoj knjizi nakon osamostaljenja i
privatizacije stanova u druStvenom vlasnistvu. Sastavni dijelovi su joj kao i kod zemljiSne
knjige. Ima slabu vezu prema glavnoj knjizi jer je samo po izboru navedeni broj katastarske
Cestice uz adresu stana. Postoji namjera sustavnog povezivanja knjige polozenih ugovora sa
zemljiSnom knjigom. Propisanom procedurom se uloSci KPU prevode u odgovarajuée
poduloske zemljiSne knjige. KPU jo$ uvijek postoji i odrzava se kao poseban registar jer se
prijenos upisa odvija vrlo sporo. Zbog slabe povezanosti s glavhom knjigom nepouzdana je, a
moguce su i zloporabe.

Neprijavljivanje promjena koje su se dogodile na terenu u katastar i zemljiSnu knjigu u razdoblju
socijalizma posebno su naruSili azurnost upisa u odnosu na stanje na terenu. Mnoga
istraZivanja i projekti pokazali su da je aZurnost jedva iznad 50%. Tu se radi o razli€itim
situacijama: stanje na katastarskom planu ne odgovara onome u naravi ili upisana osoba nije
viSe nositelj prava itd.

LGI 4: Ekonomicnost i odrzivost usluga sustava upravljanja zemiljisStem

Naplata pristojbi katastra i zemljiSne knjige je prihod drzavnog proracuna i ne vodi se odvojeno
od ostalih prihoda. Takoder, troSkovi se financiraju iz drzavnog proracuna ali i iz drugih izvora.
Procjena je da su prihodi znatno manji od troSkova izmedu ostalog jer se radi o dvije institucije.
ProraCdunska sredstva se u pravilu opéenito smanjuju pa se tako smanjuju i sredstva za
kapitalne investicije. S druge strane postoji moguénost koriStenja namjenskih sredstva EU
fondova kojima je moguce direktno financirati daljnji napredak ali se ona nedovoljno koriste.

LGI 5: Naknade su odredene transparentno

Sva davanja i pristojbe za razne usluge su javno dostupne i propisane. Potvrde se izdaju za
sva placanja, a ono Sto treba unaprijediti je uvodenje mogucnosti bezgotovinskog placanja
(kartice, servisi) uz povecanje dostupnosti usluga za dobivanje sluzbenih isprava putem
interneta.

Sluc¢ajevi nezakonitog ili koruptivhog ponasanja, kada su otkriveni procesuiraju se brzo i bez
zataSkavanja. Takvih slu€ajeva ipak nema mnogo pa se stoga ne poduzimaju vece ili sustavne
akcije za njihovo otkrivanje. Ono $to se moze primijetiti je razlika u profesionalnosti osoblja,
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spremnost na pomo¢ stranci, susretljivost i fleksibilnost.

Ministarstvo pravosuda vec nekoliko godina objavljuje vrlo iscrpno statisti¢ko izvjeS¢e o radu
zemljiSnoknjiznih odjela, uklju€ujuéi i pojedina¢nu statistiku za svaki odjel na mjeseénoj osnovi.
Tu su uvedeni i odredeni standardi i mjerila kojima se odjeli kategoriziraju po uspjeSnosti i
azurnosti. Kako je sporost u rjeSavanju te kroni€no visok broj nerijeSenih predmeta godinama
bio opterecenje za zemljiSnu knjigu te izvor mnogih nagadanja o pogodovanju, ova je praksa
pomogla znatnom smanjenju broja zaostatka i transparentnosti rada te medusobnom
usporedivanju prema poznatim parametrima. Za DGU se takvo izvjeS¢e ne objavljuje.

4.6.1 Nalazii preporuke

Nalaz

Preporuka

Sva privatna zemljiSta su upisana u
katastru/zemljiSnoj knjizi ali stanje Cesto
ne odgovara onome u naravi

Omoguciti brzu provedbu upisa stvarnog
stanja prikladnim procesima, Uvesti porez na
sve nekretnine

Institucijski ustroj katastra/zemljiSne
knjige nije prikladan

Ujediniti katastar/zemljiSnu knjigu i
eventualno druge kljuéne registre u jednu
upravnu instituciju-agenciju

Upisano stanje interesa na zemljidtu u
katastru i zemljiSnoj knijizi je nepotpuno

Definirati procedure upisa pravnih rezima,
dopuniti javnom komunalnom infrastrukturom
i adresnim sustavom

Uvesti obvezu upisa u zemljiSnu knjigu,
Poticati poboljanje podataka u evidencijama,
kako od stranaka tako i po sluzbenoj
duznosti.

Neuskladenost katastra i zemljiSne knjige
i administrativnog ustroja

Ubrzati uspostavu Katastra nekretnina i EOP
zemljiSne knjige

Uskladiti katastarske opc¢ine u
katastru/zemljiSnoj knjizi s naseljima

Postojedi propisi su pisani za knjige,
obrasce i analogni oblik zapisa

Modernizirati propise, pogotovo provedbene
na nacin da se prihvaca elektronicki oblik
podataka kao sluzbeni
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4.7 Vrednovanje i oporezivanje zemljiSta

Hrvatski porezni sustav nekretnine oporezuje kroz oporezivanje prihoda ostvarenog od
nekretnina, oporezivanjem stjecanja nekretnina i oporezivanjem vlasnistva nad nekretninama.
Periodi¢ko oporezivanje vlasnidtva nad nekretninama uklju€uje samo jednu, relativno malu,
vrstu nekretnina — Porez na ku¢e za odmor. Visinu poreza odreduje Odlukom nadlezna
jedinica lokalne samouprave, a ona moze iznositi izmedu 5,00 kn do 15,00 kn po kvadratnom
metru korisne povrsine $to ovisi 0 mjestu, starosti, stanju infrastrukture ili drugim okolnostima
bitnima za koristenje nekretnine.

Porez na dohodak odnosno dobit od imovine i imovinskih prava placaju fiziCke ili pravne osobe
koje ostvaruju prihode od davanje nekretnine u najam odnosno zakup. Osnovica poreza
odnosno dohodak je razlika izmedu primitaka od najma/zakupa i izdataka koji su odredeni u
pausalnoj svoti. lzdaci se priznaju u visini 30% od primljene najamnine/zakupnine. Stopa
poreza na dohodak iznosi 12%. Porezna uprava ovlastena je procjenom utvrditi trziSnu cijenu
najamnine/zakupnine, odnosno dohotka od imovine te utvrditi iznos dohotka od imovine — za
slucajeve u kojima procjene kako cijena najma/zakupa nije prijavljena u trziSnom iznosu.

Porez na promet nekretnina plaéa stjecatelj nekretnine ako se na takvo stjecanje ne plac¢a
porez na dodanu vrijednost. Stjecanjem nekretnine smatra se kupoprodaja, zamjena,
nasljedivanje, darovanje, unosenje i izuzimanje nekretnina iz trgovackog drustva, stjecanje
dosjeloS¢u, stjecanje nekretnina u postupku likvidacije ili ste€aja, stjecanje na temelju odluke
suda ili drugog tijela te ostali nacini stjecanja nekretnina od drugih osoba. Porezna osnovica
je trziSna vrijednost nekretnine u trenutku nastanka porezne obveze, a porezna stopa je 5%.
Ako promet nekretnine nije prijavljen prema trziSnoj vrijednosti nekretnine PU je ovlastena
procjenom utvrditi trziSnu vrijednost nekretnine.

Procjenu provodi sluzbenik Porezne uprave na temelju usporednih podataka o kretanju trzisSnih
vrijednosti slicnih nekretnina s priblizno istog podrucja i u pribliZzno isto vrijeme. Za te potrebe
PU vec dulje vrileme pohranjuje podatke o transakcijama u internu bazu podataka. Ako nema
dovoljno podataka za usporedbu, procjenu trZiSne vrijednosti obavlja vjeStaCenjem stru¢na
osoba koju imenuje PU.

Komunalna naknada ne smatra se porezom, ali kao korisniCka naknada ima odredena svojstva
periodiCkog poreza na vlasniStvo nad nekretninama. Komunalnu naknadu plaéaju vlasnici,
odnosno korisnici: stambenog prostora, poslovnog prostora, garaznog prostora, gradevnog
zemljiSta koje sluzi u svrhu obavljanja poslovne djelatnosti i neizgradenoga gradevnog
zemljista. Komunalna naknada se plac¢a za nekretnine koje se nalaze unutar gradevinskog
podrucja naselja kao i za stambeni i poslovni prostor izvan gradevinskog podrucja naselja na
kojem se najmanje obavljaju komunalne djelatnosti: odrzavanje javnih povrSina, odrzavanje
nerazvrstanih cesta, javna rasvjeta i koje su opremljene najmanje pristupnom cestom,
objektima za opskrbu elektricnom energijom i vodom prema mjesnim prilikama te €ine sastavni
dio infrastrukture jedinice lokalne samouprave.

Komunalna naknada je prihod prora¢una jedinice lokalne samouprave. IzraCun komunalne
naknade odreden je Zakonom o komunalnom gospodarstvu. KoriStenje sredstava od
komunalnih naknada namijenjeno je za financiranje komunalnih djelatnosti, a prema odluci
predstavnickog tijela JLS mogu se upotrijebiti i u svrhu odrzavanja objekata Skolskog,
zdravstvenog i socijalnog sadrzaja.

LGl 1: Transparentnost vrednovanja

Zakonska regulativa iz podrucja procjene nekretnina nije postojala do donoSenja Uredbe o
procjeni nekretnina 2014. godine. Ona je kasnije zamijenjena Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina koji ureduje temeljna pitanja procjene vrijednosti nekretnina i daje definicije
osnovnih pojmova vezanih uz vrednovanje. Nadalje, definira metode procjene nekretnina i
izbor metode, nacin prikupljanja podataka te osobe ovlastene za procjenu nekretnina.

Prije donoSenja Zakona o procjeni nekretnina, pojedine jedinice lokalne samouprave su,
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sukladno Zakonu o lokalnoj i regionalnoj samoupravi, donijele vlastite Odluke o utvrdivanju
trziSne vrijednosti nekretnina. Tako je Gradska skupstina Grada Zagreba u 2012. godini
donijela Odluku o utvrdivanju trziSne vrijednosti nekretnina, kojom, uz definiranje osnovnih
pojmova i nacCela za utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnina, osniva i definira Registar
pomocnih podataka.

LGI 2: Ucginkovitost naplate

Zakon propisuje op¢a oslobodenja od plaéanja poreza na promet nekretninama te porez ne
placa: Republika Hrvatska, jedinice lokalne i regionalne samouprave, tijela drzavne vlasti,
ustanove Ciji je jedini osnivaé RH ili jedinica lokalne i regionalne samouprave, zaklade i
fondacije i sve pravne osobe Ciji je jedini osniva¢ RH, Crveni kriz i sli€ne humanitarne udruge
osnovane na temelju posebnih propisa; diplomatska ili konzularna predstavnistva strane
drzave pod uvjetom uzajamnosti i medunarodne organizacije za koje je medunarodnim
ugovorom dogovoreno oslobodenje od plaéanja poreza na promet nekretnina; osobe koje
stje€u nekretnine u postupku vra¢anja oduzete imovine i komasacije nekretnina; prognanici i
izbjeglice koji stje€u nekretnine zamjenom svojih nekretnina u inozemstvu; gradani koji kupuju
stambenu zgradu ili stan (ukljuujuéi i zemljiste), na kojem su imali stanarsko pravo ili uz
suglasnost nositelja stanarskog prava prema propisima kojima se ureduje prodaja stanova na
kojima postoji stanarsko pravo; zasti¢eni najmoprimci koji kupuju stambenu zgradu ili stan u
kojem stanuju na temelju ugovora o najmu; bra¢ni drug, potomci i preci te posvojenici i
posvoijitelji koji u odnosu na primatelja uzdrzavanja stjeCu nekretnine na temelju ugovora o
dozivotnom uzdrzavanju; osobe koje razvrgnuc¢em suvlasnistva ili pri diobi zajednickog
vlasniStva na nekretnini stje€u posebne dijelove te nekretnine; gradani koji na temelju
sklopljenog kupoprodajnog ugovora stje€u prvi stan ili ku¢u, ¢ime rjeSavaju vlastito stambeno
pitanje; gradani koji na temelju sklopljenog kupoprodajnog ugovora stje€u zemljiSte unutar
gradevinskog podruéja povrsine do 600 m? na kojem ¢e izgraditi ku¢u za rjeSavanje vlastitoga
stambenog pitanja.

Takoder postoje i olakSice koje se primjenjuju na porez na kuée za odmor: nemogucnost
koristenja uslijed ratnih razaranja i prirodnih nepogoda, te starosti i troSnosti, nemogucnost
koriStenja dok su u njima smjeSteni prognanici i izbjeglice, ako su odmaralista u vlasniStvu
jedinica lokalne i regionalne samouprave koja sluze za smjestaj djece do 15 godina starosti,
odluka opcine ili grada kojom se propisuju druga oslobodenja iz gospodarskih i socijalnih
razloga. Pojedina od oslobodenja detaljnije su definirana zakonom, primjerice maksimalne
korisne povrSine za oslobodenje od poreza na promet nekretnina za rjeSavanje vlastitog
stambenog pitanja u odnosu na broj ¢lanova obitelji. Moguce je zaklju€iti kako su oslobodenja
temeljena na osnovama pravednosti. Potrebna dokumentacija za oslobodenja i olakSice javno
je objavljena i dostupna. Dokazivanje prava na oslobodenije ili olakSicu zahtjeva prilaganje
relativno opsezne dokumentacije.

Intenzivniji razvoj hrvatskog trzista nekretnina pocinje krajem 90-tih godina prosloga stoljeca,
prelaskom velikog broja nekretnina u privatno vlasniStvo. Nedostatak zakona i drugih propisa
vezanih uz metodologiju i neuskladenost u sustavima upisnika podataka o prostoru predstavlja
sve veéi problem domaéem trzistu nekretnina. Cesti su sluéajevi neuskladenosti katastarskih
podataka sa zemljiSnoknjiznim podacima, $to uz nerijeSene imovinsko pravne odnose, te
relativno spor postupak uknjizbe, znacajno otezava funkcioniranje trzista nekretnina.

Sustav masovnog vrednovanja poljoprivrednog zemljista — katastarsko klasiranje, uveden u
19. stolje¢u, bio je, uz povrSinu katastarske CcCestice, jedini element vrednovanja
poljoprivrednog zemljista u Republici Hrvatskoj. Vodenje podataka ovog sustava prestaje
2001. godine. Danas je jedan nacin vrednovanja poljopriviednog zemljiSta u vlasnistvu
Republike Hrvatske propisan Pravilnikom o metodologiji utvrdivanja trziSne cijene za prodaju
poljoprivrednog zemljista izravnom pogodbom.

lako su porezne osnovice zasnovane na trziSnim vrijednostima (Porez na promet nekretnina,
porez na dohodak/dobit od imovine i imovinskih prava) Sto uvazava nacelo pravednosti poreza,
Porezna uprava za potrebe odredivanja poreza koristi informacijski sustav u kojemu postoje
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znacajne razlike izmedu procijenjenih vrijednosti odredenih sustavom i trziSnih vrijednosti
odredenih prema razli€itim namjenama nekretnina.

Vrijednosne liste Porezne uprave aktualiziraju se sukladno provedenim transakcijama u
odredenom vremenskom razdoblju, koje u uvjetima male aktivnosti trziSta daju relativho
nekvalitetne podatke (,Procjenu trZine vrijednosti nekretnine utvrduje sluzbenik Porezne
uprave na temelju usporednih podataka o kretanju trziSnih vrijednosti sli¢nih nekretnina s
priblizno istog podrucja u priblizno isto vrijeme*). Navedeno povec¢ava broj zalbi na RjeSenje o
utvrdenoj poreznoj osnovici i porezu na promet nekretnina sto utjeCe na efikasnost naplate
poreza te povecanje troSkova naplate.

Sukladno opisanom postupku odredivanja trziSne vrijednosti nekretnina upotrebom usporedne
metode i podataka baze trZista nekretnina, sluzbenim procjeniteljima omoguciti ¢e se uvid u
podatke zbirke kupoprodajnih ugovora. Navedeno vrijedi isklju€ivo za svrhu izrade elaborata
procjene vrijednosti nekretnine. Ne postoji politika o javnoj objavi ovih podataka. Grad Zagreb,
Sluzba za vrednovanje nekretnina planira objavu plana pribliznih vrijednosti gradevinskog
zemljiSta za podrucje Grada Zagreba. Navedeno je planirano za rujan 2014. godine, ali jo$
uvijek nije ostvareno.

Ministarstvo financija Porezna uprava izdaje osobne identifikacijske brojeve — OIB-ove za
porezne i druge svrhe. Trenutan broj aktivnih poreznih obveznika iznosi 4.007.695, od ¢ega je
3.806.206 fizickih osoba, a 201.489 pravnih osoba. Ne postoje pouzdani podaci o
evidentiranim obveznicima u sustavima obraduna poreza na kuée za odmor i komunalne
naknade, koji se dijelom vode u internim sustavima JLS-a. Ne postoje procjene o azurnosti
podataka tih sustava niti jedinstvena politika vezana uz obnovu podataka. Pojedine JLS-ovi
imaju kapacitete za periodiCku provjeru podataka o nekretninama na terenu, a neke te poslove
povjeravaju vanjskim suradnicima.

Kako bi se popravilo nezadovoljavaju¢e stanje podataka o obveznicima pla¢anja komunalne
naknade, vlada RH je 30.6.2015. godine donijela Odluku o evidentiranju svih nekretnina na
podruCju jedinica lokalne samouprave i azuriranje podataka o obveznicima placanja
komunalne naknade.

Ocjenom je nemoguce obuhvatiti nekretnine izgradene protivno ili bez izdane gradevinske ili
neke druge dozvole za izgradnju, koji nisu evidentirani u upisnicima niti se vode u sustavima
za vodenje podataka za potrebe naplate komunalne naknade. Cest je sluéaj da je u upisniku
evidentiran nepotpun podatak, koji se razlikuje od stanja ne terenu. To su mahom nadogradeni
dijelovi gradevine ili neevidentirane pomocne gradevine u sluzbi osnovne gradevine.

Prema podacima o Prihodima i planu prihoda drZzavnog proracuna preuzetih iz objavljenih
sluzbenih Godisnjih izvjeStaja Ministarstva financija za godine 2004. — 2013. te IzvjeS¢a o
sveukupnim proracunima Zupanija, gradova i opCina za razdoblje 2010. — 2013. postotak
naplate poreza na promet nekretnina je visok.

lako trenutni porezi i naknade vezane uz nekretnine imaju komponente dijelom vezane uz
trziSno vrednovanje, ne postoji sustav masovnog vrednovanja zasnovan na pracenju trzista
nekretnina i zasnovan na trziSnim cijenama.
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4.7.1 Nalazii preporuke

Nalaz Preporuka

Podaci dostupni za procjenu vrijednosti | Uspostaviti sustav masovnog vrednovanja
su nedostatni nekretnina

Nedovoljno obuéeni kadrovski kapaciteti | Unaprijediti obrazovanje za procjenitelje
i nedostatna ponuda obrazovanja

Vrijednosne liste se uglavhom ne Javno objavljivati vrijednosne liste
objavljuju
Sva zemljiSta su upisana u Omoguciti brzu provedbu upisa stvarnog stanja

katastru/zemljiSnoj knjizi ali stanje ¢esto | prikladnim procesima
ne odgovara onome u naravi
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4.8 RjesSavanje sporova

Za rjeSavanju sporova vezanih uz zemljiSta u Republici Hrvatskoj postoje jasno propisani,
transparentni i objektivni mehanizmi, odnosno postoje jasno propisane nadleznosti izmedu
sudova nadleZnih za rjeSavanja sporova i drugih tijela (upravnih tijela) koji odlu€uju u pojedinim
vrstama sporova vezanih uz nekretnine, odnosno kada odlu€uju o prijedlozima za upis u
zemljiSnu knjigu. U sluc¢aju kada je za rjeSavanje sporova u prvom stupnju nadlezno upravno
tijelo, osigurana je za$tita pred prvostupanjskim upravnim sudovima, kao sudovima pune
jurisdikcije.

Takoder postoji mogucnost rieSavanja zemljiSnih sporova i alternativnim nacinima, u postupku
mirenja i to kod razlicitih tijela kao Sto su primjerice Hrvatska gospodarska komora, Hrvatska
obrtni¢ka komora, Hrvatska udruga banaka, Hrvatska udruga za mirenje itd. Postupak mirenja
je dobrovoljan, predlaze ga jedna od zainteresiranih stranaka, druga strana ga moze ili ne
mora prihvatiti, a ako ga prihvati i ako se u postupku mirenja postigne mirno riedenje spora,
postupak zavrSava nagodbom koja ima snagu ovrSne presude. lako je ovaj postupak
rieSavanja sporova jeftiniji za stranke, u praksi se vrlo rijetko primjenjuje, obzirom da su gradani
u pravilu nauceni da sporove rjeSavaju pred sudom, a ne pred drugim tijelima. Moguce je da
se sporovi u vezi nekretnina rjeSavaju i putem arbitraze, a Stalno arbitrazno sudiste je kod
Hrvatske gospodarske komore.

Mogucnost postoji da se sporovi rijeSe mirnim putem pred nadleZznim drZzavnim odvjetniStvom.
Ako ¢e Republika Hrvatska biti tuziteljica ili tuzena, obvezatno se mora provesti takav postupak
mirenja. Za razliku od postupaka mirenja i arbitraze, mirno rjeSenje sporova pred nadleznim
drzavnim odvjetniStvom biljezi iz godine u godinu sve viSe rijeSenih slucajeva.

LGl 1: Raspodjela odgovornosti

Sporove rjeSavaju u prvom stupnju opcinski sudovi kojih ima ukupno 24 te ¢ine dostupnom
sudska zastitu. U opcinskim sudovima postoji 108 zemljiSnoknjiznih odjela rasporedenih na
podrucje cijele Republike Hrvatske koji odluéuju o prijedlozima za upis u zemljiSne knjige.
Protiv svake odluke OS dopustena je zalba drugostupanjskom Zzupanijskom sudu, a za
predmete zemljiSne knjige od 1. srpnja 2015. za to su nadleZzna samo tri od ukupno 22
Zupanijska suda dok su za ostale sporove o nekretninama i dalje nadlezni svi drugostupanjski
sudovi. Svi mehanizmi rjeSavanja sporova su dostupni javnosti, time da mreza prvostupanjskih
OS, odnosno sada njihovih stalnih sluzbi djeluje neposredno u jedinicama lokalne
samouprave.

Ako se radi o sporovima izmedu pravnih osoba, pravnih osoba i obrtnika koji su vezani uz
njihovu djelatnost, a odnose se na nekretnine, odlucivanje je moguce i kod trgovackih sudova.
Trgovacki sudovi su nadlezni u postupcima u kojima se kao stranka pojavljuje osoba nad kojom
je otvoren ste€ajni postupak, bez obzira na svojstvo druge stranke. Ako u tim sporovima u
prvom stupnju sudi prvostupanjski trgovacki sud, kojih ima osam, u drugom stupnju o Zalbi
odlucuje Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske. Postoji moguénost da stranka kroz
izvanredne pravne lijekove zastitu trazi i pred Vrhovnim sudom Republike Hrvatske i to kroz
institut revizije.

U postupku povrata oduzete imovine za vrijeme jugoslavenske komunisti¢ke vladavine i u
postupcima izvlastenja nadlezna su prvostupanjska upravna tijela. Prvostupanjska upravna
tijela se nalaze po jedno u svakoj Zupaniji, a u drugom stupnju je nadlezno Ministarstvo
pravosuda. U sluCaju ako je stranka nezadovoljna odlukom Ministarstva pravosuda, postoji
mogucnost da se zastita ostvari pred upravnim sudom. Trenutno u Republici Hrvatskoj postoji
Cetiri prvostupanjska upravna suda (Zagreb, Split, Rijeka i Osijek), te Visoki upravni sud u
Zagrebu koji odluCuje o pravnim lijekovima protiv odluka upravnih sudova. Upravna tijela i
upravni sudovi u svom radu primjenjuju odredbe Zakona o opéem upravnom postupku i
Zakona o upravnim sporovima.

Ostavinske postupke provode javni biljeznici kao sudski povjerenici. Nadleznost za postupanje
u ostavinskim postupcima povezana je uz prebivaliSte odnosno boraviste ostavitelja, odnosno
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sjediSte javnog biljeznika. Ako tijekom ostavinskog postupka dode do spora o €injenicama o
kojima ovisi pravo na ostavinu, oko toga to €ini ostavinsku imovinu, oko valjanosti oporuke
javni biljeznik prekida postupak i predmet vra¢a sudu koji mu je povjerio vodenje ostavinske
rasprave. Daljnji postupak provodi ostavinski sud. Javni biljeznici sudjeluju u ostavinskom
postupku samo ako nema spora izmedu nasljednika.

U Republici Hrvatskoj ne postoje neformalni sustavi za rieSavanje sporova u smislu postojanja
seoskih vije¢a, mirovnih vijeca, Cije bi odluke onda vrijedile na pojedinom podrucju (u pojedinoj
lokalnoj zajednici). Nekadasnje neformalne sustave u potpunosti je zamijenio formalni sustav.

LGI 2: Udio zemljiSta opterecen nerijeSenim sporovima je nizak i u opadanju

Opéinski sudovi su u 2014. dobili ukupno 140.935 novih parniénih predmeta. Od tog broja
stvarnopravnih predmeta je bilo ukupno 17.560 ili 12,45%. U stvarnopravne predmete ulaze
brisovne tuzbe, vlasnitke tuzbe, tuzbe radi zastite sluznosti, radi smetanja posjeda, radi
utvrdenja prava vlasniStva na nekretninama i pokretninama, te radi Cinidbe (zabrana
uznemiravanja, uspostava ranijeg stanja i slicno). Tijekom 2014. godine svi op¢inski sudovi
rijeSili su ukupno 157.801 parni¢ni predmet, od ¢ega 21.121 stvarnopravni predmeti, iz ega
slijedi da su u strukturi rijeSenih predmeta stvarnopravni predmeti sudjelovali s ukupno
13,38%. Na kraju 2014. godine na opc¢inskim sudovima je ostalo nerijeSeno 167.288 parni¢nih
predmeta, od ¢ega 32.391 stvarnopravni predmet ili ukupno 19,36% od ukupnog broja
nerijeSenih predmeta.

U isto vrijeme zemljiSnoknjizni sudovi su u 2014. godini zaprimili ukupno 438.089 novih
predmeta, rijeSeno je ukupno 434.210 predmeta, odnosno ostalo je nerijeSeno ukupno 39.262
zemljiSnoknjizna predmeta, $to u odnosu na kraj 2013. godine predstavlja smanjenje od 3.548
predmeta (na kraju 2013. godine bilo je ukupno nerijeSeno 42.810 predmeta). U
zemljiSnoknjiznim predmetima je doSlo do znacajnoj smanjenja broja zalbi u odnosu na ranije
razdoblje, prije izmjene Zakona o zemljiSnim knjigama 2013. godine. Uvodenjem prigovora
kao pravnog lijeka u znacajnoj je mjeri smanjen pritisak zemljiSnoknjiznim predmetima na
drugostupanjski sud. U razdoblju od 6 mjeseci od 1. studenoga 2014. do 1. travnja 2015.
godine u svim zemljiSnoknjiznim sudovima je podneseno ukupno 2.183 prigovora, te svega
458 Zalbi.

Odlugivanje na drugostupanjskim sudovima, osim na Zupanijskom sudu u Zagrebu i
Zupanijskom sudu u Splitu, gdje postoje odredeni zaostaci, je u primjerenim rokovima. Veéina
predmeta se rieSava u roku od godine dana od dana zaprimanja u referadu suca, dok su na
opterecenijim sudovima ti rokovi duzi.

U zadnje tri godine podneseno ukupno 1560 Zalbi na prvostupanjska rjeSenja u postupcima
izvlastenja, od kojih je rijeSeno 712, $to znaci da nije rijeSeno vise od 54% podnesenih Zalbi,
na upravnim sudovima u Zagrebu, Rijeci i Osijeku u zadnje tri godine podneseno je ukupno
401 tuzba u postupcima izvlastenja, od kojih je u tri godine rijeSeno 279.

Tipi¢ni zemljiSni sporovi u parni€énom postupku, posebice u podrucju uz obalu, su tzv. formalne
tuzbe, tuzbe kojima se zapravo ureduju neazurni registri o nekretninama. Sudovi u Slavoniji ili
sjeveru Hrvatske tijekom 2014. primili u rad 10-20 takvih predmeta, dok su primjerice sud u
Krku primio 610 predmeta, sud u Splitu 873, sud u Supetru 175, u Starom Gradu 252 itd.. U
takvim predmetima osoba koja tvrdi da je na neki zakonom predvideni nacin stekla vlasnistvo
nekretnine tuzi upisane vlasnike u zemljiSnoj knjizi na priznanje prava vlasniStva i trpljenje
upisa u zemljiSnu knjigu, odnosno na izdavanje isprave pogodne za upis u zemljiSnu knjigu
(tabularne). Problemi u takvim postupcima su prije svega na pasivnoj strani, tj. tko su tuzene
osobe u takvim predmetima, pri Eemu su vrlo Cesto upisani vlasnici pokojni, pa se mora
utvrdivati tko su nasljednici tih osoba ili se takvim osobama postavljaju privremeni zastupnici.
Naime, na tuzenoj strani moze biti i vise desetaka tuzenika, time da su podaci o tim osobama
u zemlji8noj knjizi Cesto nepotpuni, nedostaju adrese ili neke poblize oznake kako bi se te
osobe to¢no identificirale. Upravo iz tih razloga ponekad je u tim predmetima potrebno puno
vremena da se dode do mogucénosti da sam postupak krene, jer se utvrduju toCne adrese
tuzenika, pribavljaju podaci od policije i slicno. Zbog toga takvih predmeti nerijetko traju i duze
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od pet godina.

Zastita pojedincima i pravnim osobama je dostupna, te je u svakom pojedinaénom slucaju
osigurano pravo na Zalbu. U ukupnom broju nerijeSenih parni¢nih predmeta na kraju 2014.
godine stvarnopravni predmeti participiraju sa ukupno gotovo 20%, a Sto znaci da i u starim
nerijeSenim predmetima ti predmeti predstavljaju znacajno optereéenje za sustav.

4.8.1 Nalazii preporuke

Nalaz Preporuka

Znacajan udio stvarnopravnih predmeta | Uvesti neformalni sustav rjeSavanja sporova npr.
povjerenike u postupcima osnivanja, obnove i
dopune zemljiSnih knjiga, onemoguciti nestru¢ne
osobe u podnoSenju podnesaka

Stanje s rjeSavanjem sporova je razli¢ito | Ujednaciti postupanja dodatnom edukacijom

u razli¢itim podrucjima Hrvatske kadrova, stanje u zemljiSnoj knjizi rijeSavati
zemljiSnoknjiznim, a ne parni€nim postupcima
Sva zemljiSta su upisana u Omoguciti brzu provedbu upisa stvarnog stanja

katastru/zemljiSnoj knjizi ali stanje Cesto | prikladnim procesima
ne odgovara onome u naravi
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4.9 Organizacija institucija i politike

Zemljistem i time povezano politikama u svezi zemljista, bave se u Republici Hrvatskoj sve
grane vlasti, zakonodavna, sudbena i izvréna, svaka u granicama svojih ovlasti i nadleznosti.
Cijeli niz institucija bavi se zemljiStem i razli¢itim politikama vezanim uz zemljiste ali naj¢esce
svaka institucija u granicama svoje nadleznosti s vrlo slabom koordinacijom. Djelokrug i
nadleznosti tijela javne vlasti su jasno propisane zakonom, pa formalno ne bi trebalo biti
preklapanja u nadleZznostima.

U nekim segmentima, posebice vodenja razli€itih registara o nekretninama (ISPU, ARKOD ...)
postoje preklapanja, koja su dijelom uzrokovana i €injenicom da zemljiSna knjiga i katastar ne
prikazuju aZurno stanje nekretnina, da su procesi novih katastarskih izmjera i posljedi¢no tome
obnove zemljiSnih knjiga dugotrajni i skupi, te da postoji nedovoljna suradnja izmedu
Ministarstva pravosuda i Drzavne geodetske uprave. U takvim slu¢ajevima druga drzavna tijela
ili agencije Zele brzo stvoriti svoje baze podataka o zemljiStu u njihovoj nadleznosti, a da se pri
tom ne vodi briga o ulozi temeljnih registara o nekretnina (zemljiSnoj knjizi i katastru).

U okviru sudbene vlasti jasno su razluCene nadleznosti izmedu prvostupanjskih i
drugostupanjskih sudova, kao i Vrhovnog suda, time da zemljidne knjige vode prvostupanjski
opcinski sudovi. No, tehnicke i materijalne pretpostavke za rad sudova osigurava Ministarstvo
pravosuda, pa o aktivnostima i radu Ministarstva pravosuda Cesto ovisi i djelotvornost cijelog
sustava. U nekim vrstama sporova odlu€uju i upravna tijela, odnosno prvostupanjski upravni
sudovi i Visoki upravni sud (postupci izvlastenja i odredivanja naknada i postupci povrata
oduzete imovine). U Ministarstvu pravosuda nadleZna je za ove poslove Uprava za gradansko,
trgovacko i upravno pravo.

Poljoprivrednim zemljiStem osim Ministarstva poljoprivrede, koje vodi brigu o poljoprivrednom,
Sumama i Sumskom zemljiStu, vodnom podrucju, ribolovhom podrucju, postoji i posebna
Agencija za poljoprivredno zemljiste koja upravlja i raspolaze poljoprivrednim zemljistem u
vlasnistvu Republike Hrvatske. Kod toga poseban problem je koli¢ina tog zemljista, obzirom
da je 1991. godine svo poljoprivredno zemljiStu u druStvenom vlasnistvu po zakonu postalo
vlasniStvo Republike Hrvatske. Za poljoprivredno zemljiSte vazna je i uloga Agencije za
placanje u poljoprivredi, ribarstvu i ruralnom razvoju, koja se pak bavi obradenim
poljoprivrednim zemljiStem i isplatama potpora u skladu s europskom zajedni¢kom
poljoprivrednom politikom.

Briga o prostornom planiranju u nadleznosti je Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja
te Hrvatskog zavoda za prostorni razvoj i Zavoda za prostorno uredenje na nivou velikih
gradova odnosno Zupanija. Njihove aktivnosti su vezane uz gradevinsko zemljiste ali i ostalo
zemljiste buduci se prostorni planovi izraduju za cijela podrucja prostorne jedinice.

Zastitom okoliSa se bavi Ministarstvo zastite okoliSa i prirode putem Uprave za zastitu prirode,
koja vodi brigu o zasti¢enim podrucjima (nacionalnim parkovima, parkovima prirode i drugim),
odnosno Agencije zastitu okoliSa, koja uspostavlja, razvija, vodi i koordinira jedinstven
informacijski sustav zastite okoliSa. Nadalje, na tom polju djeluju Drzavni zavod za zastitu
prirode i Fond za zastitu okoliSa i energetsku ucinkovitost. Od ukupnog teritorija Republike
Hrvatske 8,195% je zasticenih podrucja, Ministarstvo zastite okoliSa i prirode vodi poseban
Upisnik zasti¢enih podrudja, pri Eemu se i on znatno preklapa s katastrom odnosno zemljiSnom
knjigom.

Ministarstvo kulture vodi brigu o kulturnim dobrima te vodi Registar kulturnih dobara c€iji se
podaci vec¢im dijelom preklapaju s podacima katastra odnosno zemljiSne knjige.

Ministarstvo financija vrSi nadzor nad koncesijama i javno-privatnim partnerstvom, vodi
poreznu politiku i ureduje porezni sustav te vodi Registar koncesija. Porezna uprava vodi
registar poreznih obveznika, te ima vrlo vaznu ulogu kod odredivanja i dodjeljivanja osobnog
identifikacijskog broja.

Kod odredivanja granica pomorskog dobra ulogu ima Ministarstvo pomorstva, prometa i
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infrastrukture, dok pak Ministarstvo gospodarstva vodi brigu o ulaganjima i posebice o
strateSkim projektima i projektima javno-privatnog partnerstva.

Drzavni ured za upravljanje drzavnom imovinom izraduje strategiju upravljanja i raspolaganja
drzavnom imovinom, donosi plan upravljanja drzavhom imovinom, upravlja i raspolaze
rezidencijalnim objektima, te vodi poseban Registar drzavne imovine. Veliki dio teritorija
Republike Hrvatske je u vilasnistvu Republike Hrvatske, kompleksi poljoprivrednog zemljista,
Sume i Sumsko zemljiSte, zemljiSte koje nije pretvoreno u postupku pretvorbe i privatizacije,
zemljidte koje nije vraceno ranijim vlasnicima u postupku povrata oduzete imovine itd. lako
postoji obveza nadleznih drzavnih tijela da upiSu Republiku Hrvatsku na svim nekretninama
koje su u njezinu vlasnistvu u zemljiSnu knjigu, ustrojen je i poseban Registar drzavne imovine,
Ciji se podaci preklapaju s podacima katastra i zemljiSne knjige.

U Registar drzavne imovine su tijela javne vlasti do 28. 10. 2015. godine prijavili ukupno
1.015.444 nekretnine. Od toga je 376.936 nekretnina u isklju¢ivom drZzavnom vlasnistvu.
Najveci dio prijavljenih drzavnih nekretnina su poljoprivredno (604.608) te Sume i Sumsko
zemljiste (307.081).

Jedinice lokalne samouprave donose prostorne planove, gospodare zemljiStem u svom
vlasniStvu i prikupljaju komunalnu naknadu, doprinos koji se potom koristi za uredenje
zemljita. Na nivou svake Zupanije postoji Zupanijski zavod za prostorno uredenje, koji Cesto
vrSi uslugu izrade prostornih planova jedinica lokalne samouprave na svom podrucju. Na nivou
Zupanija postoje uredi drZzavne uprave koji vode postupke povrata oduzete imovine za vrijeme
jugoslavenske komunistiCke vladavine, odnosno provode postupak izvlastenja (potpunog i
nepotpunog), utvrduju pravo vlasniStva na zemljiStu na turistiCkom i ostalom gradevinskom
zemljidtu neprocijenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije ranijih drudtvenih poduzecéa.

Pojedinim vrstama zemljiSta u drzavnom vlasniStvu upravljaju tvrtke u drzavnom vlasnistvu,
kao Sto su Hrvatske Sume d.o.o. koje gospodari Sumama i Sumskim zemljiStem te drzavnim
lovistima. Hrvatske autoceste d.0.0. upravljaju autocestama, a drZzavnim cestama, lokalnim
cestama i Zupanijskim cestama upravljaju Hrvatske ceste d.0.0., HZ -Infrastruktura d.o.o.
gospodari zeljezniCkom infrastrukturom, a Hrvatske vode d.o.o. upravljaju javnim vodnim
dobrom.

Osim drzavnih institucija zemljiStem se bave i odvjetnici koji daju pravne savjete, sastavljaju
isprave vezane uz zemljiste, kao i tuzbe i ostale podneske u sudskim sporovima, u kojima su
pred sudovima ovladteni zastupati stranke. Javni biljeZnici sastavljaju i izdaju javne isprave o
pravnim poslovima, izjavama i Cinjenicama, ovjeravaju potpise na privatnim ispravama,
primaju na Cuvanje isprave, novac i druge vrijedne stvari, donose rjeSenja o ovrsi na temelju
vjerodostojne isprave te provode ostavinske postupke kao sudski povjerenici.

Hrvatsko drustvo sudskih vjeStaka i procjenitelja okuplja Clanove koji obavljaju sudska
vjestaCenja u postupcima pred sudovima, odnosno procjenjuju vrijednosti nekretnina po
zahtjevu suda. Ovlasteni inzenjeri geodezije izraduju geodetske i druge elaborate za katastar,
a posredovanje u prometu nekretnina obavljaju licencirani posrednici udruzeni u Udruzenje
poslovanja nekretninama Hrvatske gospodarske komore. U udrugu ,Upravitelj, na
dobrovoljnoj bazi okupljeni su upravitelji stambenih zgrada koji imaju zna¢ajnu ulogu u procesu
povezivanja zemljiSne knjige i knjige polozenih ugovora.

Drzavna geodetska uprava izraduje, obnavlja i odrzava izmjere i katastar nekretnina
(zemljista), pri Eemu podaci o koridtenju zemljiSta koje vodi DGU nije uskladeno s potrebama
drugih institucija, pa je i to jedan od razloga zbog kojeg druge institucije kreiraju vlastite
registre, posebne baze podataka.

Zbog sustavnog zanemarivanja zemljiSnih knjiga u vrijeme socijalistic¢kog drustvenog uredenja
pri Cemu je katastar, zbog potrebe naplate poreza, na katastarski prihod bio azurniji, doSlo je
do razmimoilazenja upisa. lako je propisano da se zemljiSne knjige temelje na podacima
katastarske izmjere, odnosno da su podaci o vlasnicima u katastru preuzeti podaci iz zemljiSne
knjige, a ne izvorni podaci katastra.
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U Republici Hrvatskoj ugovore (isprave o pravnim poslovima) u vezi nekretnina sastavljaju
javni biljeZnici i odvjetnici. Kod toga svaka isprava koju je sastavio javni biljeznik ima svoj broj
u upisniku javnih biljeznika, dok su isprave koje sastavljaju odvjetnici Cesto bez oznake da je
ispravu sastavio odvjetnik. Kako pravo sastavljanja isprava o zemljiStu nije ograni¢eno na
odvjetnike i javne biljeznike, joS uvijek postoji velika ,siva zona“ u kojem razli€iti nadripisari
sastavljaju isprave o nekretninama, a zbog Cije nestrucnosti ili nedovoljnog znanja dolazi i do
sporova.

Svaka osoba koja je poslovno sposobna ima pravo podnijeti prijedlog za upis, Sto znaci da
Cesto nedovoljno kvalificirane osobe podnose prijedloge, a zbog toga prijedlozi za upis bivaju
odbijeni ili odbacgeni. Osim toga preklapanje postoji u nadleznost izmedu odvjetnika i javnih
bilieznika kod sastava isprave, preklapanje postoji i u moguénosti zastupanja stranaka u
postupku pred zemljiSnoknjiznim sudom, pri ¢emu i javni biljeznici mogu zastupati stranke u
postupcima koji proizlaze iz isprava koje su isti sastavili. Kod toga treba navesti da je broj
javnih biljeznika ograni€en i propisan zakonom, dok je broj odvjetnika neograni€en, bitno je da
onaj tko Zeli biti odvjetnik ispunjava za to zakonom propisane uvjete i plati odgovarajucu
naknadu za upis u OdvjetniCku komoru.

Nekretnine koje su opc¢a dobra u pravilu nisu upisana u zemljiSnu knjigu, odnosno do njihova
upisa dolazi u slu€aju ako se na takvom zemljiStu osnivaju koncesije. Kod toga u pravilu
pomorsko dobro nije upisano u zemljiSnoj knjizi, a isto tako katastarske €estice na moru nisu
upisane u katastru.

Za odredene nekretnine, koje su pretvorbom postale drzavno vlasnistvo, je sporno jesu li
vlasniStvo Republike Hrvatske ili pripadaju u vlasnistvo jedinice lokalne samouprave, posebice
u slu¢ajevima kada se radi o nekretnina koje su se nalazile na granici gradevinskog i
poljoprivrednog zemljidta, kada se radi o nekretninama koje su upisane u zemljiSnu knjigu kao
drustveno vlasnistvo ili opéenarodna imovina, a gdje nije upisan nositelj prava iz drustvenog
vlasnistva. U urbanim podrucjima jos uvijek veliki broj zgrada nije upisan, odnosno tamo gdje
su zgrade i upisane nije proveden upis vlasniStva posebnog dijela nekretnine u skladu s
odredbama ZV niti je provedeno povezivanje knjige polozenih ugovora i zemljiSne knjige.

Upis u zemljiSnu knjigu, kako javnih cesta kojih je vlasnik Republika Hrvatska, tako i
nerazvrstanih cesta kojih je vlasnik jedinica lokalne samouprave (op¢ina ili grad) uglavnom u
proslosti nije provoden. Zakon o cestama iz 2011. godine propisao je jednostavnija pravila za
upis, sve u cilju da se u registre upiSe stvarno stanje nekretnina.

LGI 1: Jasnoca nadleznosti i prakse

U upravnom smislu ne postoji preklapanje izmedu razli€itih razina uprave i vlasti. Kod toga su
jasno propisane nadleznosti prvostupanjskih tijela, drugostupanjskih — Zalbenih tijela i to kako
u okviru uprave, tako i u okviru sudbene vlasti. U slu¢aju donoSenja prostornih planova
nadlezna tijela jedinice lokalne samouprave donose prostorni plan, ali je ta ista politika vezana
i uz njegovu provedbu te politika ponekad ima utjecaj na dono3enje prostornih planova.

Postoji odredeno horizontalno preklapanje ministarstva i agencija, pogotovo Sto se tice
vodenja razliitih registara o zemljiStu Sto drzavu financijski opterec¢uje razli¢itim redundantnim
evidencijama i informacijskim sustavima. Razlog za formiranje takvih posebnih registara, uz
postojanje temeljnih registara o nekretninama (zemljisSnim knjigama i katastru) nalazi se u
nespremnosti tih registara da osiguraju podatke koje trebaju pojedina ministarstva i agencije
0 pojedinim vrstama nekretnina (primjerice zasti¢ena dobra, kulturna dobra i sli¢no).

Informacije o zemljiStu su lako dostupne, Cesto i potpuno besplatno, odnosno po razumnoj
cijeni. Postoji razliCitost u standardima podataka koja ponekad uzrokuje poteskoce. Provedba
smijernica Europske unije INSPIRE je u tijeku. Ona se bavi predmetnim pitanjima te se oCekuje
da ¢e njena implementacija pozitivno utjecati na dostupnost javnih informacija opcéenito.

Razli¢ite javne institucije se na razliciti nacin bave stvarima vezanim uz zemljiSte, te ne postoje
djelotvorni mehanizmi za koordinaciju njihova postupanja. lako je normativni okvir detaljan i
uskladen, u praksi dolazi do razli¢itih tumacenja i postupanja kod razli€itih institucija. Veliki broj
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novih katastarskih izmjera Ceka na dovrSenje, usprkos velikim uloZzenim sredstvima.
NerjeSavanje tog problema ukazuje na nedovoljnu koordinaciju ili pak izostanak koordinacije
izmedu Drzavne geodetske uprave i Ministarstva pravosuda.

Obnova podataka katastra i zemljiSne knjige katastarskim izmjerama zapoceta je prije 20-tak
godina. Zapoceto je oko 300 projekata katastarskih izmjera, a dovrSeno samo oko 150.
Dugotrajnost provodenja projekata, koji ponekad traju i vise od 5 godina dovodi u pitanje
konacni rezultat. Podaci s vremenom zastarijevaju jer zivot ne staje zbog izmjere ili obnove
zemlji8ne knjige.

S druge strane stvaranje razli€itih baza podataka u pojedinim institucijama, a koje se odnose
na nekretnine koje su u interesu pojedinih institucija, pokazuje da niti katastar, niti zemljiSna
knjiga ne mogu pruZiti one podatke koje te institucije trebaju, a Sto s druge strane moze

ukazivati na izostanak Sire zemljiSne politike, nedostatak vizije Sto se Zeli i koja je uloga
razlicitih registara o nekretninama.

LGI 2: Pravednost i nediskriminacija u procesu donoSenja odluka

U Republici Hrvatskoj ne postoji jedinstvena zemljiSna politika, ve¢ se odluke donose ovisno
o potrebi odnosno sektoru, u pravilu bez konzultacija s onima kojih se te odluke ti¢u. Tako
primjerice ne postoji jedinstvena strategija razvoja zemljiSnoknjiznog i katastarskog sustava,
neovisno o tome $to se trenutno izraduje Zajednicki informacijski sustav.

Cjelovita zemljiSna politika ne postoji ali se pojedini elementi mogu pronaéi u pojedinim
propisima i drugim dokumentima te ima elemenata posvecéenosti ekologiji. Medutim, Ceste
promjene propisa otezavaju dugoro¢ne aktivnosti. U onim dijelovima u kojima postoji zemljiSna
politika, njena se provedba moze ocijeniti zadovoljavaju¢om.

Formalne zemljiSne institucije izvjeStavaju o provedbi svoje zemljiSne politike redovito i ta
izvieS¢a su javno dostupna. IzvjeStavanje postoji ali je ono razli¢ito po sektorima te je tesko
usporedivo zbog neujednacenih pristupa izvjestavanju i koristenih metodologija.

U RH postoje odredene mjere i aktivnosti koji su usmjereni na osiguravanje povoljnijeg
stanovanja (POS ...) ali za takvim politikama u Republici Hrvatskoj ne postoji znacajnija
potreba jer ne postoje siromasne i marginalizirane skupine kojima bi ona nesto znadcila.

U pojedinim segmentima, npr. prostorno planiranje, se vodi raCuna o buducim rizicima.
Medutim, ne postoji sveobuhvatna politika utemeljena na analizi buducih rizika.
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4.9.1 Nalazii preporuke

Nalaz

Preporuka

Skoro svako tijelo javne vlasti vodi vlastite
baze podataka o zemljiStu/nekretninama
koje uglavnom nisu povezane s
katastrom/zemljiSnom knjigom

Restrukturirati razne registre i ukinuti
redundantne, potaknuti razmjenu podataka
izmedu institucija

Opc¢a dobra, a i drugi pravni rezimi, nisu
upisani u katastar/zemljiSnu knjigu

Ubrzati/potaknuti upis opcih dobara te
pravnih rezima

Strategija uredenja zemljiSta ne postoji,
ono se vodi kroz sektorske politike
nekoordinirano

Donijeti strategiju uredenja zemljista koja ce
ukljuCivati sve sektore
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4.10 Gospodarenje obalnim podrucjima

Duzina hrvatske obale iznosi 6.278 km, od ¢ega je 31% na kopnu a 69% na otocima. Na
obalnom podrucju Jadrana smjesteno je 790 naselja s oko 1.050.000 stanovnika, 370.000
stanova i 190.000 vikend stanova, stotinjak prostorno izdvojenih turisti¢kih zona s oko 430.000
kreveta, viSe desetaka gospodarskih zona i stotinjak vecih luka ili marina s 17.000 vezova.
Gradovi, naselja i ostala urbanizirana podrucja prema stanju iz 2000. godine zauzeli su oko
850 km ili 15% ukupne duljine morske obalne linije.

Do 1960. godine, kada na Jadranu zapocinje intenzivha gradnja svake vrste, ukupno je
koristeno oko 120-150 km morske obale. To znadi da je graditeljskim aktivnostima u posljednjih
Cetrdesetak godina “potroSeno” 5 puta viSe, najCeSce najkvalitetnijeg obalnog prostora, nego
Sto su ga izgradile i koristile sve prethodne generacije. Razvojni pritisci na obalu su i dalje
jacali u nesagledivim razmjerima, te je prijetila realna opasnost za nepovratnim uniStenjem tog
podru¢ja koje je pripadalo, i na svu srecéu jo$ uvijek pripada, relativno dobro ocuvanim
dijelovima europskog kontinenta.

Prema vazecim prostornim planovima predvideno je daljnje Sirenje gradova i naselja uzduz
obale za jo$ oko 800 km, tako da bi se urbanizirani dio obale mogao povecati na oko 1.650
km, a urbanizirani prostor za oko 65.500 ha. Od toga bi turistiCke zone koristile oko 600 km
obale i 15.300 ha prostora. Zakonom o prostornom uredeniju iz 2013. godine namecu se jasna
ograni€enja u Sirenju gradevinskih podruéja, odnosno obveza za njihovo smanjenje u skladu
sa zadanim kriterijima.

Na temelju tih kriterija se izraduje nova generacija prostornih planova koja mora uvaziti
propisane kriterije i smanijiti planirana podrucja u realne okvire. Zakon o prostornom uredenju
definira Zasti¢eno obalno podrucje mora (ZOP) kao podrucje od posebnog drzavnog interesa
i navodi znacajna ograni¢enja gradnje u tom podrucju. ZOP uklju€uje pojas kopna i otoka u
Sirini od 1000 m od obalne crte i pojas mora u Sirini od 300 m od obalne crte. U svom kopnenom
dijelu ZOP se prostire na 4.369 km? (kopno - 1.401 km?, otoci - 3.238 km?).

Bespravna gradnja, a posebno u obalnom podrucju, predstavlja trajan problem uredenja
zemljidta u Hrvatskoj. U 2012. godini omoguéena je legalizacija nezakonito izgradenih zgrada
s ozbiljnim namjerama da se buduce bespravne gradnje sprije¢e. Od 274.679 zahtjeva za
legalizaciju u pomorskim Zupanijama, prema broju zahtjeva po duznom kilometru obale,
prednjaci Istarska s 83 zahtjeva po kilometru, a zatim Zadarska 71/km i Splitsko-dalmatinska
66/km. Prosjek zahtjeva za cijelu obalu je 44/km.

Unato¢ oCekivanom padu ukupnog broja stanovnika RH, procjenjuje da ¢e se broj gradskih
stanovnika u obalnom podrucju znacajno poveéati, od 794.000 u 2000. godini na 929.000
stanovnika u 2025. godini. U isto vrijeme, ukupni broj turista na hrvatskoj obali ¢e se
podvostruiti u 2025. godini u odnosu na stanje 2000. godine, s 6 na 12 milijuna turista
godisnje.

Strategije, programi i planovi gospodarenja obalnim podruc¢jem za sada jo$ ne postoje, imajuci
u vidu njihovu definiciju prema sredozemnom protokolu o IUOP, iako su neke inicijative
pokrenute. Izraduje se Obalni plan Sibensko-kninske Zupanije s fokusom na prilagodbu na
klimatske promjene i varijabilnost. Dubrovacko-neretvanska Zupanija je usvojila smjernice za
IUOP i €ini se da se u toj zupaniji provode ozbiljnije mjere zastite i razvoja prostora obalnog
podrucja, ukljucivo i zna€ajno poboljSanje kakvocée izgradenog okoliSa. U tijeku je i izrada
objedinjene Strategije zasStite morskog okoliSa i obalnog podrucja Hrvatske. Njezin cilj je izrada
okvira za uvodenje IUOP kao obveznog sustava upravljanja obalnim i morskim ekosustavima.

LGl 1: Pravo koriStenja mora za ribarstvo

Ne postoje posebni propisi vezani uz upravljanje obalnim podru¢jem kao cjelinom ali postoje
propisi koji se bave odredenim specificnim problemima obalnih podrucja, ali nisu u potpunosti
medusobno uskladeni. Integralno upravljanje obalnim podrucjima u Republici Hrvatskoj nije
formalno zakonski odredeno, pa za sada nedostaje institucionalni okvir za izradu i provedbu
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formalnih strategija i politika. Medutim, vecina nacela Protokola kao i vec€ina instrumenata koje
koristi, u vecoj ili manjoj mjeri, postoje i primjenjuju se. Mogu se naci u nizu zakona i drugih
pravnih akata, kao i u strategijama, planovima i programima koji se s razli€itih aspekata bave
obalnim podruc¢jem. Nekoliko ministarstava se bavi rieSavanjem pojedinac¢nih pitanja koja se
odnose na obalno podrucje: Ministarstvo zastite okoliSa i prirode, Ministarstvo graditeljstva i
prostornog uredenja, Ministarstvo turizma, Ministarstvo pomorstva, prometa i infrastrukture,
Ministarstvo kulture, Ministarstvo regionalnog razvoja i fondova Europske unije, Ministarstvo
poljoprivrede te Ministarstvo gospodarstva.

Gospodarenje obalnim podrucjem optereceno je specificnim ali i generalnim poteSko¢ama koji
onemogucavaju ucinkovito uredenje zemljiSta. Neazurni katastri i zemljiSne knjige oteZavaju
provedbu ucinkovite zemljiSne politike, omogucavaju manipulaciju s gradevinskim zemljiStem
i otezavaju provodenje investicija. Zbog dugogodi$njeg iseljavanja sa obale i otoka stvarni
vlasnici zemljiSta teSko su dostupni, Sto dodatno otezava sredivanje imovinsko pravnih
odnosa. Na najve¢em dijelu obale pomorsko dobro nije utvrdeno i upisano, ono se gotovo
isklju€ivo utvrduje po zahtjevu potencijalnih investitora ili JLS.

Porezna politika ne potice upis stvarnih zemljiSno-vlasnic¢kih odnosa, a nisu u potrebnoj mjeri
razradeni instrumenti uredenja gradevinskog zemljiSta (komunalno opremanje, osiguranje
povrSina za javne potrebe i sl.), Sto otezava kvalitetno uredenje novo-urbaniziranih dijelova
obale. Nadzor nad postivanjem propisa ne osigurava punu primjenu standarda i kriterija zastite
okolia i prirode.

LGI 2: UCinkovitost procesa izrade prostornih planova u obalnom podrucju

Prostorni planovi se Cesto rade bez jasnih programa i u pravilu uklju€uju namjere i interese koji
Cesto nisu sagledani sa svih aspekata. Namjeni povrSina za gospodarske djelatnosti i druge
funkcije uglavnom ne prethode odgovarajuce razvojne strategije, niti procjena prihvatnog
kapaciteta, koji mogu izbalansirati razvojne potrebe i dopusteno opterecenje po okolis.
Planirane veli€ine gradevinskih podrudja i izdvojenih turisti¢kih zona u obalnom podrucju Cesto
premasuju potrebe i moguénosti lokalne zajednice u smislu demografskog, radnog i socijalnog
potencijala.

Nerealna o€ekivanja vlasnika zemljiSta i izjednaCavanje prava vlasnistva s pravom gradenja
(vlasniStvom nad namjenom) ima za posljedicu da planski proces ¢esto pocCinje s vlasnikom
zemljista i njegovim namjerama umjesto da proces vode planske namjere cjelovitog razvoja
naselja. S time je povezan i problem (ne)sposobnosti lokalnih zajednica da oblikuju model
odrzivog lokalnog razvoja. O strane lokalne samouprave izrada plana se Cesto banalizira i
svodi na ,ucrtavanje zahtjeva za povecanjem gradevinskog podrucja“ koja je u obalnom
podruéju izraZenija zbog visoke vrijednosti gradevinskog zemljista.

LGI 3: UCinkovitost procesa prostornog planiranja mora

Ne postoji izdvojeni sustav izrade i donoSenja prostornih planova morskih podrucja, veé se
ono planira prostornim planovima Zupanija pri ¢emu postoji moguénost javnog iznosenja
stavova i sugestija. Podru€ja marikulture se uklju€uju u prostorne planove zZupanija i kroz
njihovo donosenje uskladuju se interesi razli€itih sektora.

Prava koriStenja za ribarstvo su pravno prepoznata ali se pojavljuje problem ribarenja bez
dozvole, te problem "malih", povremenih ribara. Sektor uzgoja ribe je na poCetnom stupnju
razvoja. Planovima su rezervirana podrudja ali investicije izostaju.

Unato¢ nepostojanju posebnih prostornih planova mora, postojeci Zupanijski prostorni planovi
djelomi¢no definiraju i namjenu mora. Koegzistencija prava na ribarenje i promet je moguca
po zakonu i poStuje su u praksi ali mehanizmi za rjeSavanje nesporazuma su cesto
neodgovarajuci. Pojavljuju se pojedinacni sukobi u koristenju npr. izmedu marikulture i turizma,
a njihovo rjeSavanje izaziva prijepore zbog neadekvatnosti mehanizama za rjeSavanje
sporova.

U obalnim urbanim podrucjima, iako je urbani razvoj voden slijedom hijerarhije
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zupanijskih/gradskih/opc¢inskih/detaljnih planova koriStenja prostora, u praksi je razvoj samo
djelomi¢no uskladen s raspolozivim gradevinskim podrucjima i voden raspolozivo$¢u
infrastrukture, ¢ime se planovi samo djelomi¢no provode. Raspoloziva veli€ina planovima
odobrenih gradevinskih podrucja nekoliko puta premasuje stvarnu potraznju za prostorom te
ne postoje ucinkoviti instrumenti komasacije zemiljista.

Proces urbanistiCkog planiranja i odgovarajuée institucije djelomi¢no su u stanju nositi se s
povec¢anom potraznjom za gradevinskim zemljiStem u obalnim urbanim podrucjima. Nedavna
legalizacija te strogo djelovanje kod nove bespravne izgradnje daje nadu da ¢e se broj
bespravnih objekata zna¢ajno smanijiti.

Zahtjevi za dozvolu koristenja morskog prostora su jasni, izravni, dostupni ali nisu konzistentno
primijenjeni u okviru transparentne procedure. Kako je integralno upravljanje obalnim
podrucéjem tek u poCetku razvoja nije razvijena posebna procedura. Zahtjevi se odobravaju na
temelju odrednica zupanijskih prostornih planova koji ne obraduju sustavno morski prostor ve¢
to rade na ad-hoc osnovi prema propisima pojedinih sektora. Brzina dobivanja dozvole
znacajno ovisi o vrsti koriStenja i broju sektora/institucija nadleznih za izdavanje pojedinacnih
suglasnosti.

Hijerarhija prostornih i vremenskih planova koriStenja morskih podrucja je definirana zakonom
i provedena u praksi ali je kod planiranja potrebno vece respektiranje nosivog kapaciteta mora.
Morski prostor je pod znac€ajnim utjecajem aktivnosti na kopnu i on je znacajan integrator
razvoja morskog i kopnenog dijela obalnog podruéja. lako posebnih prostornih planova mora
jo§ nema, namjena povrsina mora koja je definirana u zupanijskim planovima je djelomi¢no
uskladena s teritorijalnim strategijama i planovima.

4.10.1 Nalazi i preporuke

Nalaz

Preporuka

Pomorsko dobro uglavnom nije upisano u
katastru i zemljidnoj knijizi

Ubrzati/potaknuti upis pomorskog dobra

Nedovoljno kvalitetnih standardiziranih
podataka o morskim podrucjima

Stimulirati standardizaciju sluzbenih
podataka i dopuniti postojece sluzbene
informacijske sustave

Nedostaju programi razvoja utemeljeni na
odrzivom razvoju kao podloga za izradu
prostornih planova

Izraditi programe razvoja i nove planove
uvazavajuci realne potrebe i mogucnosti
odrzivog razvoja

Prenormiranost stru¢nih poslova

Preispitati propise i ukinuti nepotrebne
odredbe

Nedostatna koordinacija izmedu nadleznih
institucija

Poboljsati koordinaciju medu institucijama
nadleZnim za pomorska podrucja

Sva zemljiSta su upisana u
katastru/zemljiSnoj knjizi ali stanje ¢esto ne
odgovara onome u naravi

Omoguciti brzu provedbu upisa stvarnog
stanja prikladnim procesima
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5. Analiza politika i preporuke

Uredenje zemljiSta u Republici Hrvatskoj je ocjenjeno implementacijom LGAF-a. Ocjenjivanje
je ukazalo da je uredenje zemljiSta raznoliko razvijeno razmatrajuéi po sektorima. Neki
pokazatelji su ocjenjeni uspjednim dok je za druge uotena mogucnost poboljSanja. Opéenito
govorec¢i u pojedinim podrucjima stanje moze biti dobro ali zbog neuskladenosti ponekad i
dobri primjeri ne daju zadovoljavajuce rezultate.

5.1.1 Strategija i politike uredenja zemljista

Uredenje zemljiSta je razjedinjeno. Cjelovitost sustava uredenja zemljiSta treba unaprijediti
izradom strategije koja ¢e obuhvatiti sve sektore. Vecina aktivnosti uredenja zemljiSta se
provodi sektorski. U mnogim sektorima postizu se dobri rezultati. Medutim, uskladenost
aktivnosti po sektorima je nedostatna zbog nedostatka krovnih temeljnih dokumenata na
kojima ¢e se planirati pojedinacne aktivnosti. Posebno se to odnosi na cjelovitu strategiju
uredenja zemljidta koju je potrebno izraditi. Uskladeno s njom, potrebno je doraditi postojece
sektorske strategije te izraditi one koje nedostaju. Suradnjom svih sektora potrebno je definirati
cjelovitu zemljiSnu i stambenu politiku i ugraditi je u odgovarajuée propise i druge dokumente.

Planiranje razvoja zemljiSta i odredivanje namjene tehniCki je dobro razvijeno. Od
osamostaljenja je izradena jedna generacija svih prostornih planova za cijelo podruéje RH. U
tijeku je analiza realiziranog i izrada nove generacije prostornih planova. Za to su propisima
doneseni kriteriji ali za vecini podru€ja nedostaju razvojni programi kao osnovni parametar
planiranja. Veliki broj malih jedinica lokalne samouprave ne raspolaze adekvatnim resursima
za promisljanje odrzivog razvoja za $to Cesto nedostaju i podaci o stanju u prostoru. Potrebno
je utemeljiti prostorno planiranje, kopna i mora, na strategiji i odrzivim razvojnim programima.

5.1.2 Upis zemljista i interesa

Upisana stanja u katastru i zemljiSnoj knjizi ne odgovaraju stvarnom stanju. Potrebno je
intenzivirati azuriranje podataka u katastru/zemljiSnoj knjizi sa stanjem u naravi. Republika
Hrvatska je krajem 19. stolje¢a imala uspostavljene temeljne ¢imbenike sustava upravljanja
zemljiStem (katastar i zemljiSnu knjigu) za sva kopnena zemljiSta. Promjene
drustvenopolitickog uredenja utjecali su na njihov razvoj te je u pocetku potpuno uskladeno
vodenje i odrzavanje naruSeno u razdoblju socijalizma. U vrijeme socijalizma, katastar je bio
temeljni instrument za naplatu poreza na prihod od poljoprivredne proizvodnje kojeg je plac¢ao
stvarni korisnik, neovisno o tome da li je on i vlasnik. Prema privathom vlasnistvu je odnos
vlasti bio kao prema neemu nepozeljnom odnosno onome $to treba odumrijeti, a sve treba
postati drustveno. Sukladno tome, zemljiSna knjiga je bila zapostavljena. Obveza prijava
promjena na zemljiStu za katastar je postojala dok je upis u zemljiSnu knjigu dragovoljan.
Dapace, mnoge okolnosti su ga destimulirale. Zbog izbjegavanja placanja visoke stope poreza
na promet nekretnina (do 70%) mnogi nisu trazili upis u zemljiSne knjige.

Vise od 70% podrucja je prikazano na katastarskom planu koji je nastao grafickom metodom
izmjere u 19. stolje¢u te je njegova polozajna tocnost neodgovaraju¢a danasnjim potrebama.
NeazZurnom stanju katastra pridonosi prestanak naplate poreza na prihod od poljoprivredne
proizvodnje odnosno azuriranja podataka katastra koja su u posljednjih 20 godina zbog toga
izostala. Stoga je nuzno poduzeti intenzivne aktivnosti te uvesti mjere kojima ¢e se uskladiti
stanje u katastru i zemljiSnoj knjizi sa stanjem u narauvi.

Sve viSe gospodarskih aktivnosti se odvija u pomorskim podrucjima i na samom moru. Ta
podruc¢ja nisu prikazana na katastarskom planu i upisana u zemljiSnoj knjizi iako je nedavno
usvojenim propisima to omoguéeno. Ta podrucja su u rezimu opéeg dobra te ne mogu biti
predmetom prava vlasniStva ali njihov upis je potreban zbog transparentne i jasne dodjele
koncesija koje se u tim podrucjima sve viSe traze.

Osim privatnih prava na zemljiStu, njegova svojstva (npr. vrijednost) odreduju i javna
ograni¢enja odredena pravnim rezimima. U RH ima niz pravnih reZima koji su rijetko odredeni
za katastarsku Cesticu, a mnogo ¢eS¢e kao podrucja (nacionalni park, sticeno podrucje ....) na
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kartama ili koordinatama. Odredivanje rubnih katastarskih Cestica na koja se ona odnose vrlo
Cesto uzrokuje poteskoce. Pomorsko dobro i drugi pravni reZimi za sada nisu upisani u registre
te je potrebno ubrzati njihov sustavan upis.

Osim pravnih rezima, u registrima je rijetko upisana javna komunalna infrastruktura i pravni
odnosi izmedu vlasnika zemljidta i infrastrukture koja se na njemu nalazi. Postojeéi katastar
vodova upisuje samo tehniCke karakteristike bez pravnih odnosa, a upis odgovarajucih
tereta u zemljiSnoj knjizi se samo sporadi¢no traZi.

Upis posebnih dijelova nekretnina omogucen je priviemenim rieSenjem (KPU). Prijenos upisa
iz KPU u zemljiSnu knjigu se vrlo sporo provodi te je potrebno ubrzati taj proces.

Zakonima o pretvorbi i privatizaciji druStvenog vlasniStva, koji su doneseni nakon
osamostaljenja Republike Hrvatske, za mnoga zemljiS$ta je odreden nositelj prava vlasnistva.
Upis te Cinjenice u registre nije proveden sustavno vec je ostavljeno nositeljima prava da
podnesu zahtjev za upis. Na mnogim od tih nekretnina je u zemljiSnoj knjizi joS uvijek upisano
drustveno vlasnidtvo. Posebno se to odnosi na nekretnine koje su postale drzavno vlasnistvo.
Zbog toga je do sada viSe puta odgadano povjerenje u zemljiSne knjige. Takvo stanje stvara
nesigurnost na trzistu nekretnina te je nuzno $to prije dovrSiti upise proistekle iz pretvorbe
drustvenog vlasnisdtva u katastar i zemljiSnu knjigu.

Granice katastarskih op¢ina, kao granica naselja, su odredene i obiljezene na terenu prije oko
200 godina. One su se uvijek koristile za formiranje prostornih jedinica visih razina (grad,
opcina, kotar, Zupanija) u €iji su sastav ulazile cijela naselja ¢ime su njihove granice bile jasne
i nedvosmislene. U meduvremenu je razvoj znatno promijenio prostor te se granice
katastarskih opc¢ina, u mnogim slu€ajevima, ne uzimaju kao granice izmedu prostornih jedinica
viSse hijerarhijske razine. To otezava upravne aktivnosti, odredivanje nadleznosti i
onemogucava koristenje katastarskih podataka za analize stanja u prostornim jedinicama viSe
razine. Stoga je nuzno uskladiti hijerarhiju prostornih jedinica.

U Republici Hrvatskoj ne postoji porez na sve nekretnine. Postoji porez na promet nekretnina
te davanja koja se odnose na specificne nekretnine. Porezi i davanja se racunaju razlicitim
metodologijama u ovisnosti 0 namjeni te nema jedinstvenog sustava vrednovanja koji bi
mogao sluZiti za viSe namjena. U¢inkovitije odredivanje davanja ali i podr§ka uvodenju poreza
na nekretnine, koji se ve¢ dulje vrijeme najavljuje, moguce je ako se razvije nacionalni sustav
masovnog vrednovanja nekretnina.

Neazurni upisi u katastru i zemljiSnoj knjizi ali i nekoordiniranost sustava uredenja zemljista
doveli su do uspostave mnogih registara o nekretninama. Oni najéeSce vode jedan podatak,
a ostalo preuzimaju iz katastra odnosno zemljiSne knjige. Vodenje i odrzavanije tih registara
nepotrebno je rasipanje resursa te se predlaze restrukturiranje i ukidanje redundantnih.

5.1.3 Pracenje stanja u prostoru

Dostupni podaci o stanju u prostoru su nedostatni za potrebe planiranja i gospodarenja
zemljistem. Treba povezati postoje¢e informacijske sustave o prostoru (ZIS) i dopuniti
potrebnim sadrZajima. Za mnoge aktivnosti uredenja zemljiSta nuZno je poznavanje stanja u
prostoru. Ono se moze spoznati iz postojecih registara ili ad-hoc aktivnostima na prikupljanju
podataka. NeaZurnost postojecih registara i njihova specijaliziranost te odvojenost ne
omogucava lako provodenje analiza o stanju u prostoru. Da bi se poboljSala njihova
upotrebljivost potrebno je standardizirati metodologiju, terminologiju i prikupljanje podataka te
razmjenu i izvjeStavanje izmedu sektora kako bi se izgradio u€inkovit sustav pracenja stanja u
prostoru. lako su provedeni mnogi projekti digitalizacije katastra i zemljiSne knjige, od
nadleznih institucija nije moguée dobiti odgovor na jednostavne analiticke upite (npr. koliko je
upisanih katastarskih Cestica oranica, koliko je upisanog drustvenog vlasnistva itd.). APPRRR
na sli¢ne upite, iz sustava ARKOD, odgovara brzo i pouzdano.

Dostupnost informacija javnog sektora osigurana je propisima. Vecéim dijelom su uspostavljeni
servisi kojima se tim informacijama moze brzo i lako pristupiti. Za odredene informacije o
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zemljistu npr. izvlastenja, vrijednosne liste, koncesije i zakupi javnih zemljiSta servisi ne postoje
ili su jo$ u izradi. Temeljni servis e-Gradani je uspostavljen s minimalnim nizom usluga. On
predstavlja dobru podlogu za daljnji razvoj usluga gradanima te se preporucuje ukljuCivanje
servisa s podacima uredenja zemljiSta u njega.

U servis e-gradani je uklju€en One stop shop Zajedni¢kog informacijskog sustava ali za sada
s neznatnom funkcionalnos$¢u. Posebno se preporucuje poticanje razmjene podataka izmedu
institucija koje se bave uredenjem zemljiSta uspostavom servisa za razmjenu i koordinacijskih
tijela kako bi se destimuliralo vodenje posebnih vlastitih registara.

5.1.4 Gospodarenje zemljiSnim resursima

U Republici Hrvatskoj ima veliki broj neaktivnihn zemljiSta/nekretnina. Neaktivha
zemljiSta/nekretnine, posebno u drzavnoj nadleznosti, treba aktivirati unapriedenjem sustava
gospodarenja zemljistem. Socijalisticko drustveno uredenje je imalo niz politika koje su vodile
usitnjavanju zemljiSta. Danas je viSe od 14 milijuna katastarskih Cestica u Hrvatskoj. Mnoge su
toliko male da su nepogodne za bilo kakvu poljoprivrednu proizvodnju. Ve¢ dulje vrijeme
postoji svijest o tome ali adekvatne mjere se sporo provode. Dosadasnji pojedinacni pokusaji
okrupnjavanja zemljista nisu dali znacajnije rezultate. U 2015. godini je usvojen Zakon o
komasaciji ali je potrebno uloZiti dosta napora dok on zazZivi i po¢ne davati rezultate. Posebno
treba obratiti pozornost da se pri okrupnjavanju vodi racuna o gospodarskim probicima ali i o
odrZivom razvoju.

Ne samo zbog rasparceliranosti, postoji mnogo neobradenog poljoprivrednog zemljista.
Vlasni¢ka struktura je nepovoljna, mnoge katastarske Cestice su u suvlasnistvu, a upisi su
neazurni. Takvo stanje upisanih prava na zemljiStu destimulira koriStenje. Procedure za
ispravljanje upisa su jasne ali vrlo Cesto dugo traju te je potrebno iznaéi jednostavnije
procedure za aktiviranje koriStenja zemljiSta pri ¢emu se preporucuje i uvodenje poticajnih
mjera.

Sektorski pristup definiranju vrsta zemljiSta donio je viSe standarda za razvrstavanja koja nisu
uvijek kompatibilni. Ista zemljiSta se klasificiraju razliCito te je potrebno standardizirati vrste
zemljista i pojednostaviti identifikaciju vrsta u propisima i praksi.

Mnogi pravni rezimi egzistiraju u Republici Hrvatskoj. Oni ograni¢avaju vlasnike u koristenju i
gospodarenju. U cilju o€uvanja resursa njihovo uvodenje je nuzno. StjeCe se dojam da je njihov
broj i opseg ogranicenja prevelik te da se Cesto postize suprotan uc¢inak. Umjesto da se resurs
oCuva on se prestaje koristiti i prepusta propadanju. Stoga bi trebalo preispitati opravdanost
ograniCenja vlasniStva pravnim rezimima te zasti¢enim podrucjima i omoguciti u€inkovitije
gospodarenje u slu€ajevima preklapanja interesa na zemljiStu.

Znatne povrsine javnih zemljiSta su jo$S uvijek neiskoristene. Davanje koncesija i zakupa je
intenzivirano posljednjih godina. Dodjelu tih zemljidta nije pratio razvoj sustava za praéenje
koriStenja Sto ponekad uzrokuje nepostivanje ugovornih obveza. Razvojem sustava praéenja
naplate koriStenja javnih zemljiSta i pojaCanim sankcioniranjem nepoStivanja ugovornih
obveza moZe se unaprijediti koridtenje javnog zemljista. lako su prekrSajne sankcije i
inspekcijski nadzori propisani, ponekad ne postoje resursi koji ih mogu provoditi. Nuzno je
njihovo preispitivanje u cilju bolje provedivosti.

5.1.5 Propisi i institucije

Zakonodavstvo je segmentirano i preopsirno, a u aktivnostima uredenja zemljidta sudjeluje
preveliki broj institucija. Treba pojednostaviti zakonodavstvo, smanijiti broj institucija te ih
prilagoditi elektronickom poslovanju. Zakonodavni okvir uredenja zemiljidta je vrlo opsezan i
detaljan ali rijetko definira moderne tehnologije i postupanja u elektronic¢kom okruzenju. U tom
dijelu ga je potrebno unaprijediti. Detaljnom analizom preklapanja sektorskih propisa moze se
ukloniti preveliku segmentiranost i prenormiranost.

Kljuéni registri o zemljiStu i pravima, katastar i zemljiSna knjiga u nadleznosti su razliitih
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institucija Sto uzrokuje nekoordinirane pristupe. Na tehnickoj razini prevladavanje poteSkoca
se rjeSava uvodenjem ZIS-a. Daljnje ujedinjavanje vodenja klju¢nih podataka o zemiljiStu
(katastar i zemljiSnu knjigu) uz stvaranje uc€inkovitije upravljacke strukture treba biti prioritet.
To bi moglo smanijiti troSkove i usmjeriti registre prema samofinanciranju.

Smanjenje broja institucija koje izdaju suglasnosti za zemljista pomoglo bi gospodarstvu i
ubrzalo pribavljanje dozvola. U mnogim podrucjima suradnja medu institucijama je na zavidnoj
razini. Za ona podrucja gdje to nije tako treba osigurati bolju suradnju. Takoder je moguce
unaprijediti suradnju izmedu drZzavne administracije i struka. Neravnomjeran razvoj RH vidi se
i kod kadrovskih resursa uredenja zemljiSta te je nuzno omoguditi usavrSavanje svima i
osigurati ravnomjerni raspored obrazovanih kvalitetnih kadrova u cijeloj Republici Hrvatskoj.
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6. Zakljucci

Implementacija LGAF-a u Republici Hrvatskoj je pomogla u identificiranju stanja i omogucila
definiranje prioriteta za provodenje aktivnosti na unaprjedenju u podrucju uredenja zemljista.
Zajednicki zaklju€ak svi sudionika je da neaZurnost upisa u katastru i zemljiSnoj knjizi
otezava formuliranje zemljiSne politike i provedbu u praksi. Stanje uredenja zemljista u
Republici Hrvatskoj se moZe ocijeniti dobrim ali su moguéa poboljSanja te se predlaze:

a. AZurirati stanje upisa zemljista i interesa u registrima:

e Uskladiti stanje u katastru i zemljiSnoj knjizi sa stanjem u naravi
e Upisati pomorsko dobro i druge pravne rezime

o Dovrsiti upis prava proisteklih iz ,drustvenog vlasnistva“

e Uskladiti hijerarhiju prostornih jedinica (tehnickih i normativnih)
¢ Razviti sustav masovnog vrednovanja nekretnina

e Restrukturirati razne registre o zemljistu i ukinuti redundantne.

b. Raditi na strategiji i politikama uredenja zemljista:

e |zraditi cjelovitu strategiju uredenja zemljiSta koja ¢e obuhvatiti sve sektore

o lIzraditi sektorske strategije utemeljene na cjelovitoj strategiji

e Definirati zemljiSnu i stambenu politiku

o Utemeljiti prostorno planiranje, kopna i mora, na strategiji i odrZivim razvojnim
programima koji vode raéuna o odrZivom razvoju.

c. Razviti pracenje stanja u prostoru:

o Unaprijediti sustav pracenja stanja u prostoru, standardizirati metodologiju,
terminologiju i prikupljanje podataka te razmjenu i izvjeStavanje izmedu sektora

¢ Javno objavljivati podatke o stanjima (izvlastenja, vrijednosne liste, koncesije i zakupi
javnih zemljista ...)

e Potaknuti razmjenu podataka izmedu institucija i servisa.

d. Unaprijediti gospodarenje zemljiSnim resursima:

e  Okrupniti zemljista

o Pojednostaviti procedure za aktiviranje koriStenja zemljidta, uvesti poticajne mjere

e Standardizirati vrste zemljiSta i pojednostaviti identifikaciju vrsta u propisima i praksi

e Preispitati opravdanost ogranienja vlasniStva pravnim reZimima te zasti¢enim
podruc¢jima, omoguciti u€inkovitije gospodarenje u sluajevima preklapanja

e Razviti sustav pracenja naplate koriStenja javnih zemljista i pojacati sankcioniranje
nepostivanja ugovornih obveza

¢ Preispitati u€inkovitost prekrsajnih sankcija i inspekcijskih nadzora.
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e. Uskladiti propise i institucije:

Unaprijediti zakonski okvir u uvazavanju modernih tehnologija te ukloniti preveliku
segmentiranost propisa i prenormiranost

Ujediniti vodenje klju¢nih podataka o zemljistu (katastar i zemljiSnu knjigu) i stvoriti
uCinkovitiju upravljacku strukturu te usmijeriti prema samofinanciranju

Smanijiti broj institucija koje izdaju suglasnosti za zemljista

Osigurati bolju suradnju izmedu administracije i struka te nadleznim institucijama
Osigurati ravnomjerni raspored obrazovanih kvalitetnih kadrova u cijeloj Republici
Hrvatskoj te omoguciti usavrSavanije.

65
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Zakon o komori arhitekata i komorama inZenjera u graditeljstvu i prostornom uredenju (NN 78/15)
Zakon o komunalnom gospodarstvu (26/03, 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00, 59/01, 82/04,
178/04, 38/09, 79/09, 49/11, 144/12, 147/14)

. Zakon o lokalnoj i regionalnoj samoupravi (NN 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 36/09,

150/11, 144/12, 19/13)

Zakon o lovstvu (NN, 140/05, 75/09, 153/09, 14/14)

Zakon o mirenju (NN 18/11)

Zakon o morskom ribarstvu (NN, 81/13, 14/14, 152/14)

Zakon o Nacionalnoj infrastrukturi prostornih podataka (NN 56/13)

Zakon o najmu stanova (NN 91/96, 48/98, 66/98, 22/06)

Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke viadavine (NN 92/96,
39/99, 42/99, 92/99,43/00, 131/00, 27/01, 34/01, 65/01, 118/01, 80/02, 81/02)

Zakon o naseljima (NN 54/88)

Zakon o nasljedivanju (NN 48/03, 163/03, 35/05, 127/13, 33/15)

Zakon o obavljanju geodetske djelatnosti (NN 152/08, 56/13)

Zakon o opéem upravnom postupku (NN47/09)

Zakon o otocima (NN 34/99, 149/99, 32/02, 33/06)

Zakon o plovidbi i lukama unutarnjih voda (NN 109/07 i NN 132/07)

Zakon o podrucjima i sjedistima sudova (NN 128/14)

Zakon o poljoprivredi (NN 30/15)

Zakon o poljoprivrednom zemljiStu (NN 39/13, 48/15)

Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama (NN, 158/03, 100/04, 123/11,141/06, 38/09)
Zakon o porezu na dobit (NN 177/14),

Zakon o porezu na dohodak (NN 177/14)

Zakon o porezu na promet nekretnina (NN 69/97)

Zakon o poslovima i djelatnostima prostornog uredenja i gradnje (NN 78/15)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13)

Zakon o potpori poljoprivredi i ruralnom razvoju (NN 80/13)

Zakon o pravu na pristup informacijama (NN 25/13)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o regionalnom razvoju (NN 153/09)

Zakon o rudarstvu (NN 56/13, 14/14)

Zakon o strateSkim investicijskim projektima Republike Hrvatske (NN 133/13, 152/14)
Zakon o sudovima (NN 28/13, 33/15, 82/15)

Zakon o sustavu drzavne uprave (NN 150/11 i 12/13)

Zakon o Sumama (NN, 140/05, 82/06, 129/08, 80/10, 124/10, 25/12, 68/12, 148/13, 94/14)
Zakon o trgovackim drustvima (NN 111/93, 34/99, 121/99, 52/00, 118/03, 107/07, 146/08, 137/09,
125/11, 152/11, 111/12, 68/13)

Zakon o upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasniStvu Republike Hrvatske (NN 94/13)
Zakon o upravnim pristojbama (NN 8/96, 80/13)

Zakon o upravnim sporovima (NN 20/10, 143/12, 152/14)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN, 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)
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Zakon o vodama (NN, 153/09, 63/11, 130/11, 56/13, 14/14)

Zakon o zakupu i prodaji poslovnog prostora (NN 91/96, 124/97, 174/04 i 38/09)

Zakon o zastiti i oGuvanju kulturnih dobara (NN, 69/99, 151/03, 157/03, 100/04, 87/09, 88/10, 61/11,
25/12, 136/12, 157/13, 152/14)

Zakon o zastiti prirode (NN 80/13)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10,
55/13, 60/13)

Zakon o Zeljeznici (NN 94/13, NN 148/13)

Pravilnik o ustrojavanju i vodenju knjige poloZenih ugovora (NN 42/91)

Pravilnik o unutarnjem ustrojstvu i vodenju zemljiSnih knjiga i obavljanju drugih poslova u
zemljiSnoknjiZznim odjelima sudova . ZemljiSnoknjizni poslovnik (NN 81/97, 109/02, 123/02, 153/02,
14/05, 60/10 i 55/13)

Pravilnik o topografskoj izmijeri i izradbi drzavnih karata (NN 109/08)

Pravilnik o sadrzaju, ustroju i na¢inu vodenja baze podataka o javnim cestama i objektima na njima
(NN 56/15)

Pravilnik o sadrzaju i obveznim prostornim pokazateljima izvjeS¢a o stanju u prostoru (NN 48/14 i
19/15)

Pravilnik o sadrzaju i nacinu provodenja nacionalne inventure Sumskih resursa (NN 53/06 i 137/08)
Pravilnik o registru vinograda, obveznim izjavama, prate¢im dokumentima, podrumskoj evidenciji i
proizvodnom potencijalu (NN 48/14)

Pravilnik o provedbi izravnih plaé¢anja i IAKS mjera ruralnog razvoja (NN 145/12)

Pravilnik o povlastici za obavljanje gospodarskog ribolova na moru i registru povlastica (NN 130/13,
99/14, 127/14, 37/15 i 46/15)

Pravilnik o povezivanju zemljiSne knjige i knjige poloZenih ugovora (NN 121/13)

Pravilnik o povezivanju zemljiSne knjige i knjige polozenih ugovora i upisu vlasniStva posebnog
dijela nekretnine (NN 60/10)

Pravilnik o postupku javnog nadmetanja za utvrdivanje najpovoljnijeg ponuditelja na javhom pozivu
za dodjelu poljoprivrednog zemljiSta u vlasniStvu Republike Hrvatske u zakup i zakup za ribnjake
(NN 120/13, 98/15)

Pravilnik o po¢etnoj zakupnini poljoprivrednog zemljista u vlasnistvu Republike Hrvatske za zakup
i zakup za ribnjake te naknadi za vodu za ribnjake (NN 107/13)

Pravilnik o nacinu vodenja Registra zajedni¢kih pasnjaka u vlasnistvu Republike Hrvatske (NN
18/14)

Pravilnik o nacinu vodenja evidencije o promjeni namjene poljoprivrednog zemljista (NN 149/13)
Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 136/06,
135/10, 14/11, 55/12)

Pravilnik o nacinu oznaCavanja imena naselja, ulica i trgova te o obiljezavanju zgrada brojevima
(NN 4/90, 91/11)

Pravilnik o metodologiji za pracenje stanja poljoprivrednog zemljiSta (NN 43/14)

Pravilnik o metodologiji utvrdivanja trziSne cijene za prodaju poljoprivrednog zemiljista u vliasnistvu
Republike Hrvatske izravhom pogodbom (NN 141/13)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/14)

Pravilnik o koriStenju cestovnog zemiljiSta i obavljanju pratecih djelatnosti na javnoj cesti (NN 78/14)
Pravilnik o katastarskoj izmjeri i tehni¢koj reambulaciji (NN 147/08)

Pravilnik o katastru zemljiSta (NN 84/07, 148/09)

Pravilnik o registru prostornih jedinica (NN 37/08)

Pravilnik o ustrojavanju i vodenju knjige poloZenih ugovora (42/91 i 16/94)

Uredba o nacinima raspolaganja nekretninama u vlasni$tvu Republike Hrvatske (NN 127/13)
Uredba o nacinu i kriterijima za davanje u zakup Sumskog zemljista u vlasniStvu Republike Hrvatske
(NN 108/06 i 73/09)

Uredba o obrascu i nacinu vrednovanja Gospodarskog programa koriStenja poljoprivrednog
zemljista u vlasniStvu Republike Hrvatske (NN 66/13)

Uredba o postupku i mjerilima za osnivanje prava sluznosti na Sumi i/ili Sumskom zemiljiStu u
vlasnistvu Republike Hrvatske u svrhu eksploatacije mineralnih sirovina (NN 133/07 i 9/11)
Uredba o postupku i mjerilima za osnivanje prava sluznosti u Sumi ili na Sumskom zemljiStu u
vlasniStvu Republike Hrvatske, u svrhu obavljanja turisticke djelatnosti (NN 69/07)
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84.

85.
86.
87.
88.
89.
90.
91.
92.

93.

94.

Odluka o evidentiranju svih nekretnina na podruc¢ju jedinica lokalne samouprave i azuriranje
podataka o obveznicima pla¢anja komunalne naknade (NN 87/15)

Odluka o imenovanju Koordinatora za ZIS

Odluka o imenovanju Voditelja ZIS-a

Odluka o osnivanju i imenovanju Upravljacke radne skupine za upravljanje ZIS-om

Odluka o razvrstavanju javnih cesta (NN 66/15)

Odluka o razvrstavanju javnih cesta (NN 94/14)

Odluka o visini naknade za osnivanje prava sluznosti i prava gradenja na javnoj cesti (NN 87/14)
Odluka Vlade RH o koordinaciji i upravljanju ZIS-om

Strategija pomorskog razvitka i integralne pomorske politike Republike Hrvatske za razdoblje od
2014. do 2020. godine

Strategija prometnog razvoja Republike Hrvatske za razdoblje od 2014. do 2030. godine (NN
131/14)

Program ruralnog razvoja 2014. - 2020. godine
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Institucije koje su osigurale podatke:

Ministarstvo pravosuda

Drzavna geodetska uprava

Porezna uprava

Agencija za poljoprivredno zemljiste

Agencija za pla¢anja u poljoprivredi, ribarstvu i ruralnom razvoju
Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uredenja

Drzavni ured za upravljanje drzavnom imovinom

Upravni sud u Zagrebu, Splitu, Rijeci i Osijeku

Ministarstvo uprave

Ministarstvo poljoprivrede

Hrvatski zavod za prostorni razvoj

Ministarstvo zastite okoli$a i prirode

Agencija za zastitu okoliSa

Ministarstvo kulture

Ministarstvo pomorstva, prometa i infrastrukture
Ministarstvo regionalnoga razvoja i fondova Europske unije

69
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Dodatak 1: Tablica ocjena
REPUBLIKA HRVATSKA - Ocjena okruzja uredenja zemljiSta - tablica ocjena

Panel-LGI-Mjerilo Panel A B |C|D

PANEL 1: Priznavanje prava na zemljistu

LGI 1: Propisima je zajamcen slijed prava

1 1 | Pojedinacni pravni interesi na ruralnom zemljiStu su propisani i zasticeni u praksi.

1 2 | Pravni interesi zasnovani na obi¢ajnom pravu su propisani i zasti¢eni u praksi.

1 3 | Prava autohtonog stanovni$tva na zemljistu i Sumama su propisana i zasticena u praksi.

alalala

1 4 | Pravni interesi na urbanom zemljistu su propisani i zasticeni u praksi.

LGl 2: Postivanje i provodenje prava

1 Postoje ostvarive moguénosti za individualizaciju interesa.

Privatno zemljiSte u ruralnim podrugjima je upisano i prikazano na katastarskom planu.

Privatno zemljiSte u urbanim podruéjima je upisano i prikazano na katastarskom planu.

Broj nelegalnih prodaja zemljista je nizak.

Broj nelegalno ugovorenih zakupa je nizak.

Prava na zemljiStu koja ostvaruju Zene temeljem relevantnih propisa se upisuju.

Alalalalal—a

Prava na zemljiStu koja ostvaruju zene jednaka su onima koje ostvaruju muskarci.

-S|~ I~

2
2
2
2
2
2
2
E

PANEL 2: Prava na Sumskom i zajednickom zemljiStu i propisi o koristenju ruralnog zemljista

LGI 1: Prava na sumskim i zajednickim zemljistima

111 Sumska i zajednicka zemlji$ta su jasno definirana zakonom te je jasno propisana odgovornost za njihovo
koriStenje.

1

Ruralna zajednicka prava su formalno propisana i mogu se provoditi.

1 Prava na kljuCne prirodne resurse na zemljistu (ukljuCujuci i ribarstvo) su propisana i zasticena u praksi.

Razli¢ita prava na zajednickom zemljiStu i prava na prirodnim resursima sa tog zemljista mogu zakonski
koegzistirati.

Razlicita prava na Cestici zemljista i prava na njene resurse (npr. stabla) mogu zakonski koegzistirati.

RazliCita prava na zemljistu i prava na rudarenje ili druge resurse koji se nalaze ispod zemljine povrsine
na istoj Cestici zemljista, mogu zakonski koegzistirati.

Postoje mogucnosti za upis i prikaz zajednickih prava na katastarskom planu.

—
©oN| o o &~ WD

Omedivanije granica komunalnog zemljista.

5

Gl 2: Ucinkovitost i pravednost propisa o koritenju ruralnog zemijiSta

—_

Ograni¢enja u pogledu koriStenja ruralnog zemljista su opravdana i provode se.

Ograni¢enja u pogledu mogucnosti kupoprodaje ruralnog zemljista uinkovito sluze ciljevima javne
politike.

Planovi uredenja ruralnog zemljista se izraduju/mijenjaju u javnom postupku, a nastali troSkovi se dijele.

Ruralna zemljiSta Cija se namjena promijenila, brzo se privode svrsi.

| |w N

Novo zoniranje ruralnog zemljiSta provodi se u javnom postupku koji $titi postojeca prava.

N INININ N NN DN DN N
N

2 | 6 Planovi gospodarenja zasti¢enog ruralnog zemljista (Sume, pasnjaci, mocvare, nacionalni parkovi, itd.)
odgovaraju stvarnom koristenju.

S ARTE g = IR

PANEL 3: Koristenje, planiranje i razvoj urbanog zemljista

LGI 1: Ogranienja prava

3 1|1 Ogranicenja u pogledu vlasnistva i moguénosti kupoprodaje urbanog zemljista ucinkovito sluze ciljevima
javne politike.

3l 19 Ogranigenja u pogledu koristenja urbanog zemljista (rizik od katastrofa) ucinkovito sluze cilievima javne
politike.

LGl 2: Transparentnost ogranicenja koriStenja zemljista

3| 2 | 1 | Proces urbanog Sirenja/proces razvoja infrastrukture je transparentan i postuje postojeca prava.

39|02 Promjene u prostornim planovima uredenja urbanog zemljiSta se temelje na jasnom javnom postupku i
doprinosu svih dionika.

o

30923 Prihvaceni zahtjevi za promjene u namjeni urbanog zemljiSta odmah se provode na tim Cesticama
zemljista.
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LGl 3: Ucinkovitost izrade prostornog plana uredenja urbanog zemljista

3 | 3 | 1 | Politika kojom se osigurava jeftino stanovanje i usluge postoji i progresivno se provodi.

3 | 3 | 2 | Prostorno planiranje u¢inkovito usmjerava urbano Sirenje u najve¢em gradu.

3 | 3 | 3 | Prostorno planiranje u¢inkovito usmjerava urbani razvoj u naredna Cetiri najveca grada.

3 | 3 | 4 | Postupciplaniranja su u stanju nositi se s urbanim rastom.

LGl 4: Brzina i predvidljivost provedbe ogranicenja koriStenja zemljista

3 | 4 | 1 | lzdavanje gradevinskih dozvola za stanogradnju je prikladno, pristupacno i uskladeno.

3 | 4 | 2 | Gradevinska dozvola za stambenu izgradnju se moze dobiti brzo i po niskoj cijeni.

LGl 5: Oblici reguliranja interesa u urbanim podrucjima

3 | 5 | 1 | Formalizacija urbanog stanovanja je izvediva i pristupacna.

3|5 |9 U gradovjma s neformalnim interesima, postoji odrziva strategija za sigurnost interesa, infrastrukturu i
stanovanje.

3 | 5 | 3 | ReZim etaznog vlasniStva omogucuje ucinkovito gospodarenje i upis urbanih nekretnina.

PANEL 4: Gospodarenje javnim zemljiStem

LGI 1. Identifikacija javnog zemlji§ta i jasno gospodarenje

4 | 1 | 1 | Kriteriji za vlasni$tvo nad javnim zemljistem su jasno definirani i dodijeljeni odgovarajucoj razini viasti.

4 | 1 | 2 | Svasujavna zemljiSta upisana.

4 | 1 | 3 | Informacije o javnom zemljistu su javno dostupne.

4 | 1 | 4 | Odgovornost za gospodarenie razliitim vrstama javnog zemljista je nedvosmisleno dodijeljena.

4l 115 Odgovorne javne institucije imaju dovoljno sredstava za izvrSavanje svojih obaveza pri gospodarenju
zemljistem.

4 | 1 | 6 | Svevazne informacije o dodjeli javnog zemlijista privatnim korisnicima su javno dostupne.

LGl 2: Opravdanost i viemenska ucinkovitost postupka stjecanja

4 | 2 | 1 | Oduzimanje zemljita u privatnom interesu je minimalno.

4 | 2 | 2 | Oduzeto zemljiste se pravovremeno privodi svrsi.

4 3 | Prijetnja oduzimanja zemljiSta ne uzrokuje otpore privatnih stranaka.

LGI 3: Transparentnost i pravednost postupka stiecanja

4 | 3 | 1 | Predvidena je naknada za stjecanje svih prava bez obzira na status njihovog upisa.

4 | 3 | 2 | Promjena u namjeni zemljiSta koja rezultira selektivnim gubitkom prava na zemljistu se nadoknaduje.

4 | 3 | 3 | Vlasnicima se naknada daje odmah.

4 | 3 | 4 | Postoje neovisnii dostupni nacini prigovora na oduzimanie.

4 | 3 | 5 | Naprigovore na oduzimanje donose se pravovremena rieSenja.

PANEL 5: Dodjela velikih zemljista investitorima

LGl 1: Davanje javnog zemljiSta u privatno koritenje je jasan, konkurentan proces s ostvarenim naplatama

1 | 1 | Dodjela javnog zemljista provodi se na otvoren i transparentan nacin.

1 | 2 | Naplate javnih zakupa se provode.

113 Dodjela javnog zemljista se odvija prema trZiSnim cijenama osim kada je ona sredstvo ostvarenja
pravednosti.

1 | 4 | Drustvoima koristi koje proizlaze iz prenamjena zemljista.

o o o oo

115 Politika poboljSanja jednakosti u pristupu i koriStenju resursa od strane siromasnih postoji te se
ucinkovito provodi i prati.

LGl 2: Privatna investicijska strategija

5192 |1 Zemljiste koje se stavlja na raspolaganje investitorima je identificirano transparentno i javno, u dogovoru
s nositeljima prava.

Investicije se biraju u otvorenom postupku na temelju ekonomskog, socio-kulturalnog i ekoloskog
utjecaja.

Javne institucije za dodjelu zemlji$ta investitorima su jasno identificirane i redovito se nadziru.

Javna tijela nadlezna za dodjelu zemljista investitorima dijele informacije i koordiniraju se kako bi se
smanijila i rijeSila preklapanja (i ispod zemljine povrsine).

Postivanje ugovorne obaveze se redovito prati i prema potrebi poduzimaju korektivne radnje.

Mijere zastite uCinkovito smanjuju rizik od negativnih u€inaka velikih zemljisnih investicija.

Prostor za preseljenja je odito ogranicen, ali postoje nacini kako time vladati u skladu s najboljom
praksom.

o ool o ol o
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LGI 3: Provedbena politika je ucinkovita, dosljedna i transparentna
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51 3 | 1 | Investitori pruZaju dovoljno informacija koje omogucuiju strogu ocjenu predloZenih investicija.

5 | 3 | 2 | Prihvacanje investicijskih planova provodi se u jasnom postupku s razumnim rokovima.

5313 Nositelji prava i investitori slobodno i direktno pregovaraju s potpunim pristupom relevantnim
informacijama.

5| 3 | 4 | Ugovorne odredbe vezane za dijeljenje dobiti su javno objavljene.

LGl 4: Ugovori koji uklju¢uju javno zemljiste jesu javni i dostupni

51 4 | 1 | Informacije o prostornom obuhvatu i trajanju odobrenih koncesija jesu javno dostupne.

5| 4 | 2 | Postivanje jamstava koncesionara se prati te se ucinkovito i dosljedno provodi.

5|43 N:léilr(ﬂ za rjeSavanje nepostivanja postoje i pruzaju moguénost donoSenja pravovremenih i pravednih
odluka.

PANEL 6: Pruzanje javnih informacija o zemljistu: zemljiSna knjiga i katastar

LGI 1: Mehanizmi priznavanja prava

Posjed zemljidta od strane siroma$nih moZe se formalizirati u skladu s lokalnim propisima u u¢inkovitom

61|17,
i transparentnom postupku.

6 | 1 | 2 | Nepisani dokazi se u€inkovito koriste kao pomo¢ kod utvrdivanja prava.

6 | 1 | 3 | Dugorotno neosporavani posjed se formalno priznaje.

6 | 1 | 4 | Prviupis ukljuéuje odgovarajuce mjere zastite i nije otezan placanjem visokih pristojbi.

6 | 1 | 5 | Prviupis ne povia¢i za sobom znagajne neformalne pristojbe.

LGl 2: Potpunost upisnika zemljista

6 | 2 | 1 | UkupnitroSak upisa prijenosa nekretnine je nizak. -

6 | 2 | 2 | Informacije iz popisa su povezane s katastarskim planom koji odrazava trenutno stanje.

6 | 2 | 3 | Svirelevantni tereti su upisani.

6 | 2 | 4 | Svarelevantnajavna ograniCenja ili naknade su upisani.

6 | 2 | 5 | Odgovor na zahtjev za pristup podacima iz upisnika zemlji$ta dobiva se na vrijeme.

6 | 2 | 6 | Upisnici zemljiSta omoguéuju pretraZivanje.

6| 2 | 7 | Informacije o zemljistu su lako dostupne.

LGl 3: Pouzdanost podataka upisnika zemijiSta

6! 3|1 Informacije u javnim upisnicima zemljiSta su uskladene kako bi se osigurao integritet prava i smanijili
troSkovi prijenosa.

6 | 3 | 2 | Informacije iz upisnika zemljista jesu aktualne i odrazavaju stvarno stanje na terenu.

LG/ 4: Ekonomicnost i odrZivost usluga sustava upravijanja zemljiStem

6 | 4 | 1 | Upisnici zemljista su financijski odrzivi naplatom pristojbi za financiranje svog poslovanja.

6 | 4 | 2 | Investicije u upravljanje zemljiStem zadovoljavaju potrebe zahtjevima za kvalitetnim uslugama.

LGI 5: Naknade su odredene transparentno

6 | 5 | 1 | Pristojbe su racionalne, njihov iznos je poznat i sve uplate se iskazuju.
6 | 5 | 2 | Neformalna pla¢anja se ne poticu.
6 | 5 | 3 | Standardiusluga su objavlieni i redovito se prate.

PANEL 7: Vrednovanje i oporezivanje zemljista

LGl 1: Transparentnost vrednovanja

7 1 | Proces vrednovanja nekretnina je jasan.

7 | 1 | 2 | Vrijednosne liste su javno dostupne.

LGl 2: Ucinkovitost naplate

7 | 2 | 1 | Oslobodenja od placanja poreza na nekretnine su opravdana i transparentna.

7 | 2 | 2 | Sviobveznici placanja poreza na nekretnine nalaze se na poreznoj listi.

7 | 2 | 3 | Procijenjeni porezi na nekretnine se naplacuju.

7 | 2 | 4 | Primici od poreza na nekretnine prelaze troSkove naplate.

PANEL 8: RjeSavanje sporova

LGI 1: Raspodjela odgovornosti

8 | 1 | 1 | Odgovornost za rieSavanje sporova je jasno dodijeljena.

8 | 1 | 2 | Mehanizmi rieSavanja sporova su dostupni javnosti.

8 | 1 | 3 | Poti¢u se obostrano prihva¢ani sporazumi postignuti putem neformalnih sustava za rjeSavanje sporova.
8 | 1 | 4 | Postoji dostupan, pristupacan i pravovremen postupak za zalbu na sporna rjesenja.

;.-i' d'i
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LGl 2: Udio zemljiSta opterecen nerijeSenim sporovima je nizak i u opadanju

8 | 2 | 1 | Zemljini sporovi Cine neznatan udio slu¢ajeva u formalnom zakonodavnom sustavu.
8 | 2 | 2 | Sporovise u formalnom sustavu rieSavaju pravovremeno.

8 | 2 | 3 | Brojdugogodisnjih (>5 godina) sporova oko zemljista je neznatan.

PANEL 9: Organizacija institucija i politike

LGl 1: Jasno¢a nadleZnosti i prakse

9 | 1 | 1 | Oblikovanje zemljisne politike, provedba i arbitraza su odvojeni kako bi se izbjegao sukob interesa.

9 | 1 | 2 | Odgovornosti ministarstava i agencija za zemljiSte se ne preklapaju (horizontalno preklapanje).

9 | 1 | 3 | Upravno (vertikalno) preklapanje ne postoji.

9|14 Tijela javne vlasti dijele informacije o pravima i koristenju zemljista; o klju¢nim Cinjenicama se redovito
izvieStava te su javno dostupne.

9115 Flfreklapanja prava (temeljena na tipologiji interesa na zemljistu) su minimalna i ne uzrokuju neslaganja
ili sporove.

9 | 1 | 6 | Neodredenost u institucionalnim nadleZnostima (na temelju pregleda institucija) ne uzrokuje probleme.

LGI 2: Pravednost i nediskriminacija u procesu donoSenja odluka

9 | 2 | 1 | ZemljiSne politike i propisi su razvijeni na participativni nain koji ukljucuje sve relevantne dionike.

9 | 2 | 2 | Cilievi zemlji$nih politika jesu jednakost i smanjenje siromastva; napredak u tom smjeru se javno prati.

9 | 2 | 3 | CilevizemljiSnih politika jesu ekologija i zastita okoliSa; napredak u tom smjeru se javno prati.

9 | 2 | 4 | Provedba zemljiSne politike je proraCunata, uskladena s dobicima i primjereno financirana.

9 | 2 | 5 | Postoji redovito i javno izvjeStavanje o napretku u provedbi politike.

92156 ZemljiSne politke pomazu poboljSanju koriStenja zemljista siromasnima i onima koji su doZivjeli
nepravdu.

9 | 2 | 7 | ZemljiSne politike proaktivno i ucinkovito smanjuju buduci rizik od katastrofa.

PANEL 10: Gospodarenje obalnim podrucjem

LGl 1: Pravo koristenja mora za ribarstvo

10 | 1 1 | Pravo koridtenja mora za ribarstvo je pravno prepoznato i zasti¢eno u praksi

10 | 1 | 2 | MjeSovito koriStenje mora u odredenim zonama (npr. ribarstvo, turizam i promet) moze pravno postojati
Dozvola za koriStenje morskog prostora moze se dobiti uz prihvatlivu cijenu nakon pazljive i

10 | 1 3 | transparentne procjene usuglaSenosti s postoje¢im planovima mora uz procjenu utjecaja na okolis i
uzimanja u obzir miljenja i interesa svih dionika

LGI 2: Ucinkovitost procesa izrade prostornih planova u obalnom podrucju

10 | 2 | 1 | Prostorno planiranje uinkovito usmjerava obalni urbani razvoj

10 | 2 | 2 | Postupciplaniranja su u stanju nositi se s obalnim urbanim rastom

LG/ 3: Ucinkovitost procesa prostornog planiranja mora

10 | 3 | 1 | Prostorni planovi mora se izraduju/mijenjaju kroz javni proces

10 | 3 | 2 | Dozvola za koristenje morskog prostora moze se brzo dobiti

10l3] 3 Odrgdivanje zona mgrikulturg u prostornim pllanovi.ma mora je os_igur.avnp u.klj.u.éivo i mjer.e i;bjegavanja
konflikata sa susjednim namjenama (npr. turizam) i uz uvazavanje mislienja i interesa dionika

10l3] 4 Prostornq plgniranje mora uéinllfovit.o odredyje prostornu i vremensku alokaciju koridtenja morskog
prostora i osigurava odrZivo koriStenje morskih resursa

10 | 3 | 5 | Proces prostornog planiranja mora osigurava koherentnost izmedu morskih i obalnih strategija i planova
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Dodatak 2. Popis sudionika na panelima
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Panel

Clan panela

Priznavanje prava na zemljistu
(29. lipanj)

Ivica Anakovi¢, Ministarstvo pravosuda

Zelika Pilipovié, odvjetnica, predstavnica Hrvatske odvjetnitke komore
Ingrid Jurcan Lakicevi¢, odvjetnica, Vuki¢ i partneri d.o.o.

Marinko Bosiljevac, Drzavna geodetska uprava

Josip Bienenfeld, Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja

Prava na Sumskom i zajedni¢kom
zemljistu i propisi o koriStenju
ruralnog zemljista

(30. lipanj)

Tajana Radi¢, Hrvatska poljoprivredna komora

Ksenija Grguri¢ Konti¢, Hrvatske Sume d.d., Uprava za Sume Delnice
Damir Dela¢, Hrvatsko Sumarsko drustvo

Jasna Molc, Hrvatske Sume d.d.

Sabina Canjevac, Ministarstvo pravosuda

Zdenko Bogovié, Hrvatski savez udruga privatnih Sumovlasnika

Koristenje, planiranje i razvoj
urbanog zemljista
(2. srpanj)

Srecko Pegan, Arhitektonski fakultet Sveucilidta u Zagrebu

Irena Matkovi¢, Hrvatski zavod za prostorni razvoj

Ivona Jerkovi¢, Grgurevi¢ i partneri d.o.o.

Tea Horvat, LOG-URBIS d.o.o.

Darko Siko, Gradski ured za strategijsko planiranje

Ljerka Mari¢, Drzavna geodetska uprava

Josip Bienenfeld, Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja, djelomiéno

Gospodarenje javnim zemljistem
(6. srpanj)
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=

Sonja Marohni¢ Horvat, Udruga gradova u Republici Hrvatskoj
Miroslav Kovag, Udruga OPG-a Hrvatske ,Zivot*

Toni Rai¢, Udruga za tov i uzgoj junadi "Baby-beef"

Nikola Copi¢, poduzetnik

Jakov Pavici¢, Vetkop d.0.0.

Antonio Susti¢, Drzavna geodetska uprava

Zlata Hrvoj Sipek, Drzavno odvjetnistvo

Alen Cigak, Drzavni ured za upravijanje drzavnom imovinom

Lidija Majcan Horvat, Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uredenja
Ivica Anakovi¢, Ministarstvo pravosuda

Dodijela velikih zemljista
investitorima
(8. srpanj)

Sani Ljubungi¢, Ministarstvo poduzetnistva i obrta

Zaklina Colakovi¢, Ministarstvo pravosuda

Violeta Ajhner Bolfan, Agencija za pla¢anja u poljoprivredi, ribarstvu i ruralnom razvoju
Dario Peresin, Agencija za plac¢anja u poljoprivredi, ribarstvu i ruralnom razvoju

Andrej Bolfek, Odvjetnicki ured Bolfek

Melida Ivkovi¢, Agencija za investicije | konkurentnost

Snjezana Spanjol, Ministarstvo poljoprivrede

Mladen Pejnovi¢, Drzavni ured za upravljanje drzavnom imovinom

Pruzanje javnih informacija o
zemljistu: zemljiSna knjiga i
katastar

(13. srpanj)

Antonio Susti¢, Drzavna geodetska uprava

Jelena Jurisi¢, Ericsson Nikola Tesla d.d.

Irena Dzuni¢, Grad Zagreb

Ana Marija Kon¢i¢, Opc¢inski gradanski sud Zagreb, Stalna sluzba Sesvete
Damir Pahi¢, Zavod za fotogrametriju d.d.

Sanja Vurin, Jedinica za provedbu IISZA projekta

Ivica Anakovi¢, Ministarstvo pravosuda

Vrednovanje i oporezivanje
zemljista
(10. srpanj)

Branimir Majcica, Grad Zagreb

Darko Stefanéié, Hrvatska gospodarska komora/PBZ nekretnine
SiniSa Masteli¢ Ivi¢, Geodetski fakultet Sveucilista u Zagreb
Vladimir Majeti¢, Drzavna geodetska uprava

Vladimir Lasi¢, Hrvatsko drustvo procjenitelja

Rjesavanje sporova
(14. srpanj)

Nada Rendi¢ Greguri¢, Ministarstvo pravosuda

Ivica Anakovi¢, Ministarstvo pravosuda

Josip Surjak, Hrvatska odvjetnicka komora

Jozo Jur€evi€, Drzavno odvjetniStvo Republike Hrvatske
Jadranka Liovi¢ Merkas, Opcinski gradanski sud Zagreb
Stjepan Sakor, Hrvatska javnobiljeznic¢ka komora

Organizacija institucija i politike
(25. kolovoz)

Silvio Basi¢, Sveuciliste u Zagrebu, Gradevinski fakultet
Tatjana Josipovi¢, Sveuciliste u Zagrebu, Pravni fakultet
Damir Kontrec, Vrhovni sud Republike Hrvatske
BlaZenka Micevi¢, Agencija za poljoprivredno zemijiste
Ivan Novak, Aksiom d.0.0.

Hrvoje Tomi¢, Sveuciliste u Zagrebu, Geodetski fakultet
Ivica Trumbi¢, nezavisni savjetnik

10

Gospodarenje obalnim
podrucjima
(24. kolovoz)
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Gojko Berlengi, GISPLAN d.o.0.

Maja Madiraca, URBOS d.o0.0.

Ines Mercep, Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uredenja
Dagmar Surmanovié, Hrvatske vode d.d.




Dodatak 3: Preporuke politika — prijedlog za raspravu na radionici za tehni¢ku provjeru
Prijedlog je proizaSao iz rasprava na panelima.

NAPOMENA: Na svim panelima je uocen isti nalaz: neaZurnost katastra i zemljiSne knjige (16) te u mnogima preveliki broj ograni¢enja prava
vlasnistva (pravnih rezima).

Nalaz Preporuka Nadlezna institucija Pokazatelj za
pracenje

Preporuke Panela 1

1 | Prevelika segmentiranost propisa | Smanijiti broj zakona koji se bave zemljiStem Sve institucije zemljiSnog sektora Broj zakona koji se
o zemljiStu, postojeci propisi su (Ministarstvo pravosuda, Drzavna bave zemljistem
pisani za knjige, obrasce i geodetska uprava, Ministarstvo
analogni oblik zapisa financija, Agencija za
poljoprivredno zemljiSte, Agencija
za plac¢anja u poljoprivredi,
ribarstvu i ruralnom razvoju,
Ministarstvo graditeljstva i
prostornoga uredenja, Drzavni ured
za upravljanje drzavhom imovinom,
Ministarstvo uprave, Ministarstvo
poljoprivrede, Ministarstvo zastite
okoliSa i prirode, Ministarstvo
kulture, Ministarstvo pomorstva,
prometa i infrastrukture,
Ministarstvo regionalnoga razvoja i
fondova Europske unije ...)

Modernizirati propise, pogotovo provedbene na
nacin da se prihvaca elektronicki oblik podataka
kao sluzbeni

2 | Upis pretvorenog drustvenog Ubrzati procese i uvesti moguc¢nost mirenja izmedu | Upravitelji drzavnim nekretninama: | Broj katastarskih
vlasnistva je spor stranaka u postupku, posebno drzave i jedinica Ministarstvo pravosuda, Drzavna Cestica za koje je
lokalne samouprave geodetska uprava, Ministarstvo upisano ,drustveno
financija, Agencija za vlasnistvo*
poljoprivredno zemljiSte, Drzavni
ured za upravljanje drzavnom
imovinom, jedinice lokane
Uvjetovati raspolaganje zemljistem/nekretninama samouprave

izvodom iz Baze zemljiSnih podataka

Obvezati upravitelje javnim zemljiStima na izradu
dokumentacije za upis u katastar i zemljiSnu knjigu i
osigurati sredstva

3 | Postoji previde zakonskih Ograni€enja prava vlasniStva svesti na razumnu Institucija nadlezna za pojedini Broj ograni¢enja
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ograniCenja prava vlasnistva
(pravnih rezima) koja ponekad ne
sluze javnim ciljevima, a
preklapanja usporavaju
donoSenje odluka zbog
uklju€enosti vie institucija. Upitna
je opravdanost broja i povrsine
zasticenih podrucja

mjeru i uskladiti s javnim ciljevima preispitivanjem
opravdanosti svakog pravnog rezima odnosno
zasticenog podrucja i smanijiti ogranic¢enja

Doraditi propise i procese za upis pravnih rezima u
katastar i zemljiSnu knjigu tako da se obvezu
institucije nadlezne za pojedini pravni rezim na
prijavu promjene u katastar/zemljiSnu knjigu

Razmotriti davanje pravednih naknada za
ograniCenja

pravni rezim, Ministarstvo
pravosuda, Drzavna geodetska
uprava

pravnih rezima

Pre

poruke Panela 2

4 | PoteSkoce pri identificiranju vrste | Uskladiti propise te primjenu u praksi Krovna institucija nadlezna za Izraden zajednicki
zemljiSta u propisima i praksi, . e uredenje zemljiSta, Ministarstvo pojmovnik i tipologija
preklapanja poljoprivrednog i Stan.dardlzwatl tlpove upotrebe, koristenja i pravosuda, Drzavna geodetska zemljiSta za sve
~ namjene nekretnina
Sumskog uprava sektore

5 | Prereguliranost prekr3aja koji se u | Revizija prekrSajnih odgovornosti i inspekcijskog Ministarstvo pravosuda i nadlezna Broj prekrSaja
praksi ne sankcioniraju nadzora ministarstva

6 | Ne postoji nacionalna strategija Donijeti strategiju ruralnog razvoja Krovna institucija nadlezna za Donesena strategija
ruralnog razvoja, zajednicka za uredenje zemljiSta, Ministarstvo
poljoprivredu i Sumarstvo ruralnog razvoja i Ministarstvo

poljoprivrede

Preporuke Panela 3

7 | Pracenje stanja na zemljistu je Uspostaviti sustav pracenja stanja u prostoru u Institucija nadlezna za ZIS i VijeCe Broj povezanih
nedostatno, nedostaju realni, okviru ZIS-a, razviti analiticke funkcije na NIPP-a, Sredisnje tijelo drzavne sustava, broj
relevantni podaci o gospodarstvu | spremistima zemljiSnih podataka, povezati uprave nadlezno za poslove e- analitiCkih funkcija
i demografiji za potrebe spremista Hrvatske, Drzavni zavod za
prostornqg p[gmramg. Ned_qvpljna Osigurati interoperabilnost ZIS- i drugih statlstllfu, Tuelg javne vlasti i
standardizacija terminologije i . . nevladine stru¢ne udruge

. informacijskih sustava
podataka izmedu sektora
uredenja zemljista Izraditi odgovarajuci rie€nik pojmova i definicija te
njihov prijevod
Implementacija INSPIRE direktive i drugih
relevantnih standarda
8 | Neopravdana proSirenja Revidirati postojecCe kapacitete, odnosno preispitati | Ministarstvo graditeljstva i Povrsine
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gradevinskih podrucja,
prenamjena zemljiSta je spora

potrebe za gradevinskim podrucjima koja nisu
privedena svrsi

prostornoga uredenja i jedinice
lokalne samouprave

gradevinskih
podrucja

9 | Ceste korijenite promjene sustava | Stabilizirati zakonodavni okvir na dulji rok, Ministarstvo graditeljstva i Broj zajednickih
prostornog uredenja i gradnje unaprijediti komunikaciju dionika u postupku izrade i | prostornoga uredenja, stru¢ne radionica uprave i
uzrokuju probleme u primjeni te donoSenja propisa te komunikaciju uprave i udruge i jedinice lokalne privatnog sektora
netransparentnost u provedbi. privatnog sektora samouprave
Slaba komunikacija izmedu
dionika (formalnih i stru¢nih) u
procedurama izrade prostornih
planova i prenormiranost struénih
poslova

Preporuke Panela 4

10 | NeiskoriStenost javnog zemljista, | Za uredenje zemljiSta treba odrediti krovnu Vlada i nadlezne institucije Povrsina
poljoprivrednog, urbanog i instituciju dodijeljenoga javnog
pomorskog dobra S v G i zemljista

Javno objaviti raspoloziva javna zemljiSta i ponuditi
u zakup/koncesiju

11 | Podaci o izvlastenim zemljiStima Javno objaviti strukturirane podatke o izvlastenim Institucija nadlezna za ZIS, Drzavni | Broj objavljenih
nisu javni i transparentni zemljiStima u okviru sluzbenih registara i uredi u zupanijama izvlaStenja

informacijskih sustava

12 | Nedostatni uCinkoviti kapaciteti Povecati u€inkovitost institucija za gospodarenje Vlada i krovna institucija za Provedena
institucija javnim zemljistem uredenje zemljista Skolovanja

Ujediniti institucije za gospodarenje zemljiStem
Provesti odgovarajuce obuke zaposlenih
Preporuke Panela 5
13 | Nema (dovoljno) velikih zemljiSta | Provesti mjere okrupnjavanja zemljista Krovna institucija za uredenje Broj provedenih
komasacijom zemljista, Agencija za komasacija
Omoguciti pojedinacno okrupnjavanje uz povoljne poljoprivredno zemijiste, jedinice
nog poJ PNy I povol lokalne samouprave
uvjete

14 | Procedure za dodjelu javnog Preispitati procese za dodjelu zakupa/koncesija Krovna institucija za uredenje Doradene procedure
zemljiSta su sloZene zemljiSta i nadlezne institucije

15 | Podaci o dodijeljenim javhom Objaviti podatke o dodijeljenim javnim zemljiStima i | Krovna institucija za uredenje Razvijeni procesi

zemljiStima su djelomi¢no

zemljista i institucija nadlezna za

pracenja ugovora i




Implementacija Ocjene okruzja uredenja zemljiSta u Republici Hrvatskoj (LGAF)

78

objavljeni, a sustav za pracenje
naplate za koristenje javnog
zemljita je manjkav

uvjete pod kojima su dodijeljena

Razviti procese kontrole naplate zajedniCke za sve
sektore

Povecati u€inkovitost sankcioniranja nepostivanja
ugovornih obveza

ZIS, Sredisnje tijelo drzavne uprave
nadlezno za poslove e-Hrvatske,
Agencija za poljoprivredno
zemljiste, Drzavni ured za
upravljanje drzavnom imovinom

naplate

Preporuke Panela 6
16 | Sva zemljiSta su upisana u Omoguciti brzu provedbu upisa stvarnog stanja Ministarstvo pravosuda, Drzavna Postotak neazurnih
katastru/zemljiSnoj knjizi ali stanje | zemljiSnoknjiznim umjesto sudskim postupcima geodetska uprava, Institucija upisa
Cesto ne odgovara onome u nadlezna za ZIS
naravi Implementirati moguc¢nost pojedinaénog azuriranja
(pojedinacno prevodenje i pojedinacno
preoblikovanje)
Uvesti obvezu upisa svake transakcije u zemljiSnu
knjigu
Obvezati nadlezne institucije na azuriranje upisa
javnih zemljista
17 | Institucijski ustroj Ujediniti katastar/zemljiSnu knjigu i eventualno Vlada Institucije ujedinjene
katastra/zemljiSne knjige nije druge kljuéne registre u jednu upravnu instituciju-
prikladan agenciju
Uspostaviti jedinstvenu i jasnu upravljaku strukturu
18 | Upisano stanje interesa na Definirati procedure upisa pravnih rezima Ministarstvo pravosuda, Drzavna Upisani pravni

zemljiStu u katastru i zeml;jiSnoj
knjizi je nepotpuno

Dopuniti javnom komunalnom infrastrukturom i
adresnim sustavom i integrirati u ZIS

Prenijeti vodenje podataka o posebnim dijelovima
nekretnina iz KPU u Bazu zemljiSnih podataka.

Dopuniti s podacima o vrijednosti nekretnina iz
kupoprodajnih ugovora

Osigurati ineroperabilnost s ostalim ¢imbenicima
NIPP-a uspostavom servisa za razmjenu

geodetska uprava, Institucija
nadlezna za ZIS i ministarstva

rezimi, javna
komunalna
infrastruktura i
posebni dijelovi
nekretnina
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19 | Neuskladenost katastra i Ubrzati uspostavu Katastra nekretnina i EOP Ministarstvo pravosuda, Drzavna Uskladene granice
zemljiSne knjige i administrativnog | zemljiSne knjige geodetska uprava, Institucija prostornih jedinica
ustroja nadlezna za ZIS, Ministarstvo

Integrirati Registar prostornih jedinica u ZIS uprave
Uskladiti granice katastarskih opcina u

katastru/zemljiSnoj knjizi s granicama naselja i

drugih prostornih jedinica viSe razine

Preporuke Panela 7

20 | Oporezivanije je sektorsko i Uvesti porez na sve nekretnine utemeljen na Institucija nadlezna za ZIS, Liste objavljene
nesustavno, vrijednosne liste se trziSnoj vrijednosti SrediSnje tijelo drzavne uprave
uglavnom ne objavljuju nadleZno za poslove e-Hrvatske,

Javno objavljivati vrijednosne liste Ministarstvo financija i jedinice
lokalne samouprave

21 | Dostupni podaci o zemljiStu su Uspostaviti sustav masovnog vrednovanja Ministarstvo financija, Institucija Uspostavljen sustav
nedostatni za procjenu vrijednosti | nekretnina nadlezna za ZIS masovnog

vrednovanja
nekretnina

22 | Nedovoljno obuceni kadrovski Unaprijediti obrazovanje za procjenitelje Ministarstvo financija i stru¢ne Provedene obuke za
kapaciteti i nedostatna ponuda udruge procjenitelje
obrazovanja

Preporuke Panela 8

23 | Znacajan udio stvarnopravnih Omoguciti brzu provedbu upisa stvarnog stanja Ministarstvo pravosuda Udio stvarnopravnih
predmeta u pravosudnom sustavu | zemljiSnoknjiznim umjesto sudskim postupcima predmeta

(,formalnim® tuzbama)
Uvesti moguénost neformalnog rjeSavanja sporova
u postupcima osnivanja, obnove i dopune
zemljiSnih knjiga
Onemoguciti nestru¢ne osobe u podnosenju
podnesaka
24 | Stanje s rjeSavanjem sporova je Ujednaditi postupanja dodatnom edukacijom Ministarstvo pravosuda Ravnomjernost u

razli¢ito u razli¢itim podrucjima
Hrvatske

kadrova i reorganizacijom

brzini rieSavanja
sporova
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Preporuke Panela 9

25 | Uredenje zemljiSta je razjedinjeno | Uspostaviti krovnu instituciju za uredenje zemljista Vlada Donesena strategija
po sektorima, sudjeluje preveliki ujedinjavanjem postojecih uredenja zemljiSta
broj institucija. Ne postoji cjelovita
strategija ni politike Donijeti strategiju uredenja zemljiSta koja ¢e

ukljucivati sve sektore te izraditi sektorske strategije
koje nedostaju
Definirati zemljiSnu i stambenu politiku

26 | Skoro svako tijelo javne vlasti Restrukturirati razne registre i ukinuti redundantne, | Institucija nadlezna za ZIS, Broj institucijskih
vodi vlastite registre/baze potaknuti razmjenu podataka izmedu institucija sredisnje tijelo drzavne uprave korisnika ZIS-a
podataka o nadleZno za poslove e-Hrvatske,
zemljiStu/nekretninama koje Ukinuti redundantne registre/baze podataka Ministarstvo pravosuda, Drzavna
uglavnom nisu povezane s geodetska uprava, Ministarstvo
katastrom/zemljiSnom knjigom Osigurati interoperabilnost kljunih registara o uprave

zemljistu

Preporuke Panela 10

27 | Nedovoljno kvalitetnih Stimulirati standardizaciju sluzbenih podataka i SrediSnje tijelo drzavne uprave Dostupni podaci o
standardiziranih podataka o dopuniti postojece sluzbene registre/informacijske nadleZzno za poslove e-Hrvatske, pomorskim
morskim podrucjima i ribarstvu sustave Institucija nadlezna za ZIS, podrucjima

Ministarstvo graditeljstva i
prostornoga uredenja, Ministarstvo
pomorstva, prometa i infrastrukture,

28 | Nedostaju programi razvoja Izraditi programe razvoja i nove planove Ministarstvo regionalnog razvoja i Izradeni programi
utemeljeni na odrzivom razvoju uvazavajuci realne potrebe i mogucnosti odrzivog fondova Europske unije, Jedinice razvoja pomorskih
kao podloga za izradu prostornih | razvoja regionalne i lokalne samouprave podrucja
planova pomorskih podrucja

29 | Nedostatna koordinacija izmedu Poboljsati koordinaciju medu institucijama Ministarstvo pomorstva, prometa i Ustrojena

nadleznih institucija, nadleznosti
obi¢no pocinju/zavrSavaju na
obalngj crti

nadleznim za kopnena i morska podrucja

Osigurati integralno gospodarenje pomorskim
podrucjem

infrastrukture, Ministarstvo
graditeljstva i prostornoga uredenja,
Ministarstvo regionalnoga razvoja,
Ministarstvo poljoprivrede,
Ministarstvo zastite okoliSa i prirode

koordinacijska tijela




