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1 Stanje na podrucju pruzanja javnih informacija o zemljistu

1.1 Uvod

Hrvatski sustav registriranja nekretnina i prava na njima zasniva se na dva 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 zemljidnih knjiga. U zemljiSnim se knjigama podacima o katastarskim
Cesticama, utvrdenima po katastru, pridruzuju podaci o nositeljima prava na katastarskim
Cesticama.

Hrvatski sustav registriranja nekretnina i prava na njima ima viSestruke zadaée, od kojih su
najvaznije uspostava sigurnosti u pravhome prometu nekretnina i zastita prava upisanih u
registre. Kao takvi, katastar i zemljiSna knjiga jedni su od temeljnih registara na kojima pociva
pravna drzava.

Mnoge europske drzave spojile su katastar i zemljiSnu knjigu u jedinstveni registar koji vodi
jedna institucija. U Hrvatskoj je najveci dio zemljiSnoknjiznog i katastarskog sustava izgraden
u doba Austrougarske, pa je tako naslijedeno i njegovo odrzavanje kroz dvije institucije:

e ZemljiSnoknjizne odjele Opdéinskih sudova
o Katastarske urede i ispostave

Umijesto jedinstvene organizacijske strukture, Hrvatska je odabrala izgradnju Zajedni¢kog
informacijskog sustava zemljiSne knjige i katastra (ZIS) kao okvira koji pociva na Bazi
zemljiSnih podataka i njihovom odrzavanju kroz postojece institucije ali s jasno podijeljenim
nadleznostima: ZK odjeli su odgovorni za pravne promjene (vlasnistvo i druga stvarna prava)
a katastar za tehniCki opis parcele i odrzavanje njezinog zivotnog ciklusa od nastajanja,
promjena do utrnuéa.

Takav sustav traZi manje organizacijskin promjena i manje promjena u legislativi, ali se zato
sporije usuglasavaju podaci koji su zajednicki u oba sustava (Cestice i titulari vlasnistva), a
tijekom vremena su se razjedinili temeljem nedorecenih propisa i razliCite prakse.

Dobra Cinjenica je da su svi zemljiSni podaci prevedeni u digitalni oblik koji je ujedno i sluzbeni
nacin vodenja podataka te ima svoju pravnu snagu. Time su omogucena znatna poboljSanja
u efikasnosti rada gruntovnica i katastara, lak8a manipulacija s podacima, lak$a kontrola
kvalitete i otkrivanje greSaka, te pristup podacima.

Stoga je ve¢ duze vrileme omogucen javni pristup podacima putem WEB preglednika koji
postoje i za katastar (e-katastar) i zemljiSnu knjigu (e-izvadak). Treba takoder naglasiti da su
oba registra, dakle i katastar i zemljiSna knjiga javnog karaktera i da najSira javnost ima pravo
uvida u svaki podatak upisan u zemljiSnim evidencijama, Pri tome je pristup omogucen preko
identificirane nekretnine (zemljista) bilo putem broja Cestice ili njezine lokacije na digitalnom
katastarskom planu.

U tijeku je daljnja izgradnja ZIS-a koja treba omoguciti komunikaciju s gradanima i drugim
zainteresiranim subjektima putem One Stop Shop servisa za sve podatke sadrzane u ZIS-u,
kao i servisa e-gradanin koji ¢e omoguditi ne samo pristup do zemljinih informacija ve¢ i
pristup do odgovarajuéih dokumenata bez potrebe za odlazak u sluZbene institucije. Za to je
prije svega potrebno dovrsiti migraciju podataka iz postoje¢ih sustava u ZIS koja je planirana
da se dovrsi 2015 godine (trenutno je u ZIS-u svega 20% podataka).
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1.2 Pregled zakonske regulative

Prije donoSenja mjerodavnih propisa zemljiSno knjizno pravo u Republici Hrvatskoj temeljilo
se na austrougarskom Opéem gradanskom zakoniku, Gruntovhom redu iz 1855. g te Zakonu
o zemljiSnim knjigama i drugim zemljiSno knjiznim propisima iz 1931. godine (kraljevina
Jugoslavija).

Stvarno pravo pa time i zemljiSno knjizno pravo bili su podredeni sistemu drustvenog vlasnistva
i planskoj privredi, potiskivanju individualnog, odnosno privatnog vlasnistva uz istovremeno
Sirenje opsega drustvenog vilasnistva.

Stvarna prava na nekretninama nisu se uknjizavala u zemljiSne knjige, a uknjizba promjena na
drustvenom vlasnidtvu 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 zemljiSno knjiznog prava te do nesklada u postoje¢im
gruntovnim ili katastarskim upisima sa stvarnim stanjem ali i nesklada stanja u gruntovnici i
katastru medusobno. Tome je znatno pridonijela i temeljna namjena katastra koji je voden kao
fiskalni a ne kao pravni, s ciliem provodenja oporezivanja poljoprivrednog zemljista te
ostvarivanja odredenih socijalnih beneficija dokazivanjem da se ne posjeduje nekretninski
cenzus.

Od uspostave samostalnosti Republike Hrvatske do danas zemljiSno knjizno pravo dozivjelo
je vrlo velike promjene. Najvece promjene prouzro€ene su ukidanjem drustvenog vlasnistva,
zatim privatizacijom i pretvorbom poduzecéa, denacionalizacijom, otkupom drustvenih stanova
te kona¢nim donosenjem kvalitetne legislative, prije svega Zakona o zemljiSnim knjigama
(1997) i Zemljidno knjiznog poslovnika, te Zakona o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina, s
brojnim izmjenama i dopunama te odgovaraju¢im podzakonskim aktima.

U pravnom sustavu Republike Hrvatske temeljno zemljiSnoknjizno pravo u materijalnom i
postupovnom smislu u ovom trenutku Cine slijedeci najvazniji propisi:

e ZV — Ownership and Other Proprietary Rights Act (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)

e ZKN - Law on State Survey and the Real Property Cadastre (Zakon o drZzavnoj izmjeri i
katastru nekretnina) (NN 16/07, 124/10)

e ZZK-Law on Land Book (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)

e ZILRS - Law on Local and Regional self-government (Zakon o lokalnoj i podru¢noj
(regionalnoj) samoupravi) (NN 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 36/09, 150/11,
144/12, 19/13)

e PKP - Regulation on the Establishment and Maintenance of the Book of Deposited
Contracts (Pravilnik o ustrojavanju i vodenju knjige polozenih ugovora) (NN 42/91)

e PZKPU - Regulation on Linking the Land Book and the Book of Deposited Contracts
(Pravilnik o povezivanju zemljiSne knjige i knjige polozenih ugovora) (NN 121/13)

Za potrebe istrazivanja ovog Panela konzultiranu su jo$ i propisi o visini pristojbi:

e ZSP - Zakon o sudskim pristojpama (NN 74/95, 57/96, 137/02, (26/03), 125/11, 112/12,
157/13)

e ZOUP - Zakon o upravnim pristojpama (NN 8/96, 77/96, 95/97, 131/97, 68/98, 66/99,
145/99, 30/00, 116/00, 163/03, 17/04, 110/04, 141/04, 150/05, 153/05, 129/06, 117/07,
25/08, 60/08, 20/10, 69/10, 126/11, 112/12, 19/13, 80/13, 40/14, 69/14, 87/14, 94/14)
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1.3 Institucije povezane s pruzanjem javnih informacija o zemljistu

Tradicionalno, kao i u mnogim srednjoeuropskim zemljama (Austrija, Njemacka itd.), hrvatski
model registriranja nekretnina i prava na njima nije institucionalno objedinjen. Republika
Hrvatska objedinjuje katastar i zemljiSnu knjigu, poduprta zajmom Medunarodne banke za
obnovu i razvoj, kroz zajednicki informacijski sustav zemljidnih knjiga i katastra.

Katastar je evidencija u kojoj se nekretnine (Cestice zemljine povrSine, katastarske Cestice)
opisuju prema njihovim tehni¢kim karakteristikama i time pojedina¢no odreduju.

Zakon definira katastar kao ,evidenciju o Cesticama zemljine povrSine, zgradama i drugim

na zemljinoj povrsini“.

Katastarsku evidenciju vode podruéni uredi Drzavne geodetske uprave sa svojim ispostavama
(zZupanijska sredista i gradovi), te Gradski ured za katastar i geodetske poslove za podrucje
Grada Zagreba

O pravnom stanju nekretnina mjerodavnom za pravni promet vode se zemljiSne knjige. Za
vodenje zemljiSnih knjiga nadlezni su zemljiSnoknjizni odjeli opéinskih sudova (gruntovnice).

U zemljiSnoknjiznom odjelu stranke:

e podnose prijedloge za upis odredenih prava/pravnih &injenica i drugih podataka bitnih
za nekretninu i nositelje

e odredenih prava na nekretninama (vlasnistvo, hipoteka, promjena adrese, promjena
prezimena...)

e imaju pravo na uvid u zemljidnu knjigu i sve pomoéne popise

e dobivaju izvatke, odnosno ispise i prijepise iz zemljiSne knjige.

Po svojoj teritorijalnoj nadleznosti katastarski uredi i ZK odjeli bi trebali biti zaduzeni za isto
administrativno podrucje (Sto je uglavnom ispunjeno).

U sklopu plana racionalizacije javne uprave i pravosuda smanjuje se broj opc¢inskih sudova pa
time i ZK odjela i katastara.

Odredene informacije o zemljiStu od velikog interesa za javnost sadrzane su i u prostornim
planovima koji takoder imaju javni karakter. U tijeku je projekt MGIUP-a kojim se formira
Registar prostornih planova koje ¢e biti preko WEB GIS preglednika dani gradanima na uvid.

Planovi niZzeg reda koriste katastarski plan kao podlogu na kojoj su prezentirani, na njima bi
odredene zone namjene trebale pratiti granice parcela €ime se mozZe dobiti vrlo vazna
informacija o pojedinoj katastarskoj Cestici.

Porezna uprava takoder prikuplja i sprema podatke o nekretninama koje su vezane uz njihovu
procijenjenu vrijednost i koriste se kod oporezivanja prometa nekretninama. Ta bi evidencija
podataka u dosta kompleksnijem obliku trebala biti polaziSte za oporezivanje imovine u RH
uskladeno s EU.

Ocekuje se da ovaj projekt znatno ubrza usuglasavanje podataka u katastru i zemljiSnoj knjizi
i njihovo vodenje u Bazi zemljiSnih podataka (BZP).

Takoder, DGU treba izgraditi Evidenciju katastra zgrada (u pripremi) koja je komplementarna
s navedenim osnovnim registrima.

I konaéno, u okviru DGU IPA projekta u tijeku su projekti nadogradnje Adresnog registra,
Geoportala DGU i Nacionalnog Geoportala (zavrSetak jesen 2015) koji ¢e sigurno dati novu
dimenziju i kvalitetu dostupnosti i sadrzaju javnih podataka o zemljistu.
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1.4 AZzurnost stanja u zemljiSnoknjiznim evidencijama

Kao Sto je opisano, zemljiSnoknjizni sustav u RH pociva na dvije institucije koje su, iako
povezane, ipak vodile autonomne evidencije o pravnom i stanju nekretnina i samim tim se iz
ranije opisanih razloga tijekom proslog stolje¢a u odredenoj mjeri udaljile.

Sadasnji legislativni i tehnolo8ki okvir (ZIS) onemogucéava daljnje neslaganje podataka kad
jednom budu usugla$eni, i otklanja moguénost njihovog redundantnog vodenja kad jednom
udu u BZP.

No to i dalje ne rieSava veliki problem postizanja uskladenog poc¢etnog stanja, koje je uz to i
azurno u skladu sa stvarnim stanjem na terenu te aktualnim pravnim statusom nekretnine.

Predvideni su stoga odredeni postupci kojima je do uskladenja i azurnosti moguée doci na
sustavan nacin, a koje pokreée drzava kroz svoje institucije: sustavno sredivanje zemljisnih
knjiga koje se provodi kroz postupak osnivanja, obnove, dopune ili preoblikovanja zemljidnih
knjiga.

U takvim postupcima inicijativa je na drzavnim tijelima — DrZavnoj geodetskoj upravi i
Ministarstvu pravosuda, odnosno na nadleznim katastarskim uredima i zemljiSnoknjiznim
odjelima. Praksa je pokazala da su ti postupci vrlo skupi i spori, barem na nacin na koji su se
do sada vaodili, jer su u pravilu temeljeni na zahtjevnim geodetskim radovima kojima se definira
azurno katastarsko stanje.

Zakon (ZZK) je propisao i pojedinaéni ispravni postupak, kao postupak koji se moze provoditi
za pojedini zemljiSnoknjizni ulozak ili pojedinu katastarsku cesticu, pod odredenim
pretpostavkama kad je potrebno uskladiti zemljiSnoknjiZzno, katastarsko i stvarno stanje.

Pojedinacni ispravni postupak je postupak koji omogucava pojedinoj stranci da svoja
neupisana prava upise u zemljiSnu knjigu, a time se povecava sigurnost u pravhom prometu
nekretnina.

Ispravni postupak pokrece osoba koja smatra da joj pripada pravo koje po odredbama ZZK
moze biti predmet zemljiSnoknjiznog upisa, a koje nije u njezinu korist upisano i radi €ijeg bi
upisa trebalo ispraviti odredene zemljiSnoknjizne upise, npr:

— osoba koja pokreée postupak upisana je u katastar kao posjednik nekretnine.

— osoba koja pokrec¢e postupak raspolaze ispravom koja nije provediva u zemljiSnoj knjizi

— osoba koja pokreée postupak naslijedila je odredenu nekretninu kao izvanknijizno
vlasnistvo, i sl.

Posebnost ovog postupka je da u postupku rieSavanja zemljiSnoknjizni sud objavljuje javni
oglas kojim poziva osobe koji se protive prijedlogu ili smatraju da bi nesto trebalo upisati u taj
ulozak da mogu izjaviti prijavu ili prigovor u odredenom roku (min 1 — 6 mjeseci max). Pri tome
nema posebnih taksi osim uobi€ajenih uz naknadu za troSkove objave, Cime je takav nacin
utvrdivanja prava u pravilu dostupan i siromasnijim slojevima.

Pojedinaéni ispravni postupak je institut zemljiSnoknjiznog prava koji je u pravilu ucinkovitiji,
fleksibilniji i jeftiniji za stranke od parniénog postupka.

1.5 ZakljucCci i preporuke

Hrvatska je izgradila sustav koji omoguéava laku dostupnost i transparentnost zemljisnih
informacija u digitalnom obliku, ali dobivene informacije ipak nisu dovoljno pouzdane i azurne,
iako su sluzbene u sustavima zemljiSne knjige i katastra gdje se vode.

Nekoliko je uocenih problema koje treba $to hitnije rjeSavati na odgovarajuc¢i nacin kako bi se
unaprijedila i saCuvala kvaliteta podataka te omogucila $to jednostavnija njihova primjena:
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a)

b)

d)

Usuglasavanje podataka zemljiSne knjige i katastra

Formalno utvrdivanje i potvrdivanje identiChosti podataka u jo$ uvijek odvojenim
evidencijama i njihovo prevodenje u BZP daje jedinu moguénost da se nekretnina vodi u
jednom portfoliu, i da su uvijek jednaki podaci o njoj dobiveni kroz institucije katastra ili
zemljisSne knjige.

Preporuka je da se Sto viSe olakS$aju i smanje potrebni preduvjeti kod utvrdivanja
identi¢nosti i da se poti€e postupak sporadi¢nog usuglasavanja po sluzbenoj duznosti.
Stranke treba potaknuti da i same pokrec¢u takva usuglasavanja npr. pogodnostima kod
pla¢anja pristojbi te posebno pojednostavljenom procedurom.

PoboljSanje kvalitete podataka

Utvrditi i pokrenuti posebne postupke za poboljSanja kvalitete zemljiSnoknjiznih i
katastarskih podataka. Jedan od nacina poboljSanja je da se ona provedu po sluzbenoj
duznosti (npr. identificiraju se nekonzistencije, anomalije ili nedozvoljene vrijednosti
pojedinih atributa u zapisima koje je lako otkriti uz pomoé¢ radunala, a moguce ih i
poluatomatski ispraviti ukoliko to ne utje€e na upisana prava ). Drugi nacin je pojednostaviti
i potaknuti stranke na dopunu podataka (npr. upis OIB-a, promjena adrese i sl.), ne
Cekajuci da one dodu samo u okviru neke transakcije vezane uz nekretninu.

Poticanje upisa nekretnina po principu realnih folija

Tradicionalni nacin vodenja nekretnina u manualnim evidencijama bio je organiziran je po
principu personalnih folija (sve nekretnine jedne osobe u jednom PL-u odn. ZK ulosku).
Zakon (ZZK) omogucuje i drugi pristup po principu realnih folija gdje jedna nekretnina
upisana za sebe i slobodna je za pravni promet i primjenu drugih stvarnih prava (zalog,
sluznost, ...). Prezentacija pravnog statusa takve nekretnine je jednostavnija i jasnija za
najSire korisnike, kao i transakcije s njom (npr. nema otpisa niti pripisa).

Poticanje koristenja WEB servisa koji pruzaju podatke o zemljiStu

Velik broj institucija ili firmi u svom poslovanju kao osnovu koristi katastarsku evidenciju o
Cesticama, uklju€ujuci njihovu identifikaciju, polozajni prikaz na digitalnom katastarskom
planu ili DOF-u te bazne opisne podatke. Sto vi$e treba poticati razvoj Geoportala koji ¢e
te podatke prezentirati i omogucéiti njihovo koristenje putem WEB servisa, umjesto
stvaranja stati¢kih kopija tih podataka.

ProSirenje sadrzaja koji se vezu uz evidencije nekretnina

Poznata su nuzna proSirenja postojeih evidencija koja jo§ nisu uvedena u RH na
odgovarajuéi nacin. Tu prije svega mislimo na adrese Cestica u skladu s adresnim
sustavom ali i njegovu implementaciju: polje za takav podatak postoji ali ga treba popuniti
u svim slu€ajevima ¢ime bi se moglo pristupati uspjeSnom pretrazivanju parcela i preko
adresnog podatka na svima podrucjima. Drugi slu€aj je projekt katastra zgrada koiji, izmedu
ostalog, treba omoguditi i jednistven nacin upisa i evidentiranja posebnih dijelova
nekretnine u zgradama koji sada nije ujednacen.
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2 Ocjene mijerila

Mijerila koja je potrebno ocijeniti prikazuje Tablica 1.

Tablica 1. Ocjene mjerila u panelu

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

PANEL 6: Pruzanje javnih informacija o zemljiStu: zemljiSna knjiga i katastar (I. Novak)

LGI 1: Mehanizmi priznavanja prava

61 1 1 Posqu zemljista oq strgne siroma$nih moze se formalizirati u skladu s lokalnim | X
propisima u ucinkovitom i transparentnom postupku.

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

6| 1 3 | Dugoro€no neosporavani posjed se formalno priznaje. X

6| 1 4 | Prvi upis uklju€uje odgovarajuce mjere zastite i nije otezan placanjem visokih pristojbi. X

6| 1 5 | Prvi upis ne povlaci za sobom znacajne neformalne pristojbe. X

LGI 2: Potpunost upisnika zemljiSta

6| 2 1 | Ukupni troSak upisa prijenosa nekretnine je nizak. X

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

6| 2 3 | Svi relevantni osobni tereti su upisani. X

6| 2 | 4 | Svarelevantna javna ograniCenja ili naknade su upisani. X

6| 2 5 | Odgovor na zahtjev za pristup podacima iz upisnika zemljista dobiva se na vrijeme. X

6| 2 6 | Upisnici zemljiSta omogucuju pretrazivanje. X

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

LGI 3: Pouzdanost podataka upisnika zemljista

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

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

LGI 4: EkonomiCnost i odrZivost usluga sustava upravijanja zemljiStem

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

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

LGI 5: Naknade su odredene transparentno

6| 5 1 | Pristojbe su racionalne, njihov iznos je poznat i sve uplate se iskazuiju. X

6| 5 2 | Neformalna plaéanja se ne poti¢u. X

6| 5 3 | Standardi usluga su objavljeni i redovito se prate. X

Dobro uredenje zahtijeva da sustavi zemljiSnih informacija pruzaju javnosti relevantne, to¢ne i
pristupacne informacije o zemljiStu.

Informacije koje pruZaju upisnici zemljista imaju osobine javnog dobra, $to daje snazan razlog
drzavi za angaZzman u izradi i odrzavanju upisnika te omogucéavanje pristupa relevantnim
informacijama vezanim za zemljiSte zainteresiranim osobama. Konkretno, javna dostupnost
informacijama vezanim za zemljiSte mozZe upoznati javnost s moguénostima dodjele zemljista
i poticati razvoj jedinstvenog i u€inkovitijeg trzista zemljista.

2.1 Pokazatelj 1 (17): Mehanizmi priznavanja prava

Ovaj pokazatelj ima za cilj ocijeniti dosljednost i dostupnost mehanizama za priznavanje prava
(formalizaciju) prema praksi postojecih interesa. Da bi bili u€inkoviti, vazno je da ovi procesi
ovise o dosljednoj definiciji i tumacenju prava u skladu s postoje¢im praksama, da budu
pristupacni i dostupni zainteresiranoj populaciji, te da budu transparentni. Ako formalizacijski
procesi nisu u skladu s praksom, mogu se povecati nejasnoce u pravima na zemljistu te se
moze povecati nesigurnost interesa. Ako nisu pristupa¢ni, mogu pogodovati bogatijim na Stetu
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siromasnih. Ako nisu dovoljno transparentni, mogu potaknuti korupciju i biti iskoriStavani od
strane povlastenih.

Mijerila koja je potrebno ocijeniti:

Postoji ucinkovit i transparentan postupak za formalizaciju neosporavanog
17 1 posjeda zemljiSta kojeg uzivaju siromasni, a koji je u skladu s lokalnom praksom
i lokalno je prihvacen.

A: Postoji jasan, praktiCan postupak za formalno priznavanje posjeda i taj se
postupak provodi u€inkovito, dosljedno i transparentno.

B: Postoji jasan, prakti¢an postupak za formalno priznavanje posjeda, ali se ne
provodi u€inkovito, dosljedno i transparentno.

C: Postupak za formalno priznavanje posjeda nije jasan niti se provodi u€inkovito,
dosljedno i transparentno.

D: Ne postoji postupak za formalno priznavanje posjeda.

Ovo mijerilo ocjenjuje postoji li uinkovit i transparentan postupak za formalizaciju posjeda koji
je u skladu s lokalnom praksom i razumijevanjem.

Formalizacija Postupak za Provedba Rast Komentari
formalizaciju neformalnosti

1. Neformalno urbano naselje 1 ? 1

na privatnom zemljistu

2. Neformalno urbano 1 2 1

zaposjedanje javnog zemljista

3. Neformalno zaposjedanje 1 2 1

Sumskog zemljidta i zasticenih
podrucja (nacionalni parkovi,
rezervati biljnih i Zivotinjskih
vrsta itd.)

4. Ostalo (molimo, navesti:----)

Kodovi: 1 = Jasno 1 = 1 = Vrlo
odredena UcCinkovito i mali broj novih
pravila koja transparentno;  neformalnih
vrijede u svim 2 = doseljenika u
slu¢ajevima; Odredena protekloj godini;
2 = Jasno diskrecija u 2 =
odredena provedbi; Ponesto novih
pravila koja 3 = neformalnih
vrijede u Znacajna doseljenika u
otprilike pola diskrecija. protekloj godini;
slucajeva; 3 = Mnogo
3 = novih
Pravila nisu neformalnih
jasno doseljenika u
odredena ifili protekloj godini.
ne vrijede u
vecini
slucajeva.
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Analiza mjerila i predloZena ocjena mjerila:

Ova problematika je u Republici Hrvatskoj relativno malo prisutna, jer je katastarski i
zemljiSnoknjizni sustav uspostavljan jo$ od 18. stoljeéa.

Katastar je po definiciji obuhvaéao sva privatna zemljiSta te imao svoj pripadajuci graficki dio.
Gruntovnica se temeljila na podacima katastra i u njoj se za svako zemljiste (ili viSe njih
upisanih u jedno ZK tijelo gdje su imali isti pravni status) vodio upis prava vlasnistva te drugih
stvarnih prava. Posebno je gruntovnica sadrzavala tzv. Popis zemljista Il koji je popisivao
Cestice iz katastra koje nisu bile upisane u gruntovnicu, no taj se popis s vremenom smanjivao
i danas ga gotovo i nema.

To znaci da i ne postoji problem prvog upisa u zemljiSne evidencije jer kao takav ve¢ postoji,
ve¢ samo dokazivanja uvjeta za prijenos odnosno stjecanje vlasniStva, sto je vrlo formalan i
definiran postupak u postojecoj legislativi. Pomorsko dobro uglavnom nije upisano u katastru
i zemljiSnoj knjizi.

2.1.2 (17.2) Nepisani dokazi se ucCinkovito koriste kao pomo¢ kod utvrdivanja prava.

17 2 Nepisani dokazi se ucinkovito koriste kao pomo¢ kod utvrdivanja prava.

A: Nepisani oblici dokaza omoguéuju puno priznavanje potrazivanja na nekretnini
kada drugi oblici dokaza nisu dostupni.

B: Nepisani oblici dokaza se koriste za priznavanje potrazivanja na nekretnini
zajedno s drugim dokumentima (npr. potvrde o placenom porezu ili neformalni
zapisi o kupoprodaiji) kada drugi oblici dokaza nisu dostupni. Imaju uglavnom istu
shagu kao i dani dokumenti.

C: Nepisani oblici dokaza se koriste za priznavanje potrazivanja na nekretnini
zajedno s drugim dokumentima (npr. potvrde o plaéenom porezu ili neformalni
zapisi 0 kupoprodaiji) kada drugi oblici dokaza nisu dostupni. Imaju manju snagu
nego dani dokumenti.

D: Nepisani oblici dokaza se gotovo nikad ne koriste za priznavanje potrazivanja
na nekretnini.

Analiza mjerila i predloZena ocjena mjerila:

Stranka moze svoje pravo vlasniStva na zemljiStu ostvariti kroz pojedinacni ispravni
postupak, gdje ukoliko nema svu potrebnu i jednoznaénu dokumentaciju kojom to pravo
dokazuje moze ukazivati da postoji opravdani razlog za upis vlasnistva (npr. krvno srodstvo s
osobom koja je pokojna ali je ostala upisana kao vlasnik). Pri tome dokazi mogu biti i
posredni, a na ZK referentu i sucu je odluka o njihovom prihvacaniju.

Drugi nacin koji se primjenjuje kad nema takve dokumentacije ili pak ne postoji opravdani
razlog za upis vlasnistva je pokretanje tuzbe za priznanje prava vlasnistva dosjeloScu.

U procesu dokazivanja dosjelosti stranka je pozvana da pruzi razliite dokaze o svom pravu
na nekretninu, pri ¢emu su pisani dokumenti od vece vaznosti nego drugi oblici dokazivanja,
ali su mogucéi i takvi dokazi (npr. izjave svjedoka i sl.).
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2.1.3 (17.3) DugoroCno neosporavani posjed se formalno priznaje.

17

3

Dugoro€no neosporavani posjed se formalno priznaje.

A: Propisi omogucuju formalno priznavanje dugoro¢no neosporavanog posjeda i
to se odnosi i na javna i privatna zemljiSta, iako se mogu primjenjivati razliita
pravila.

B: Propisi omogucuju formalno priznavanje dugoro¢no neosporavanog posjeda,
ali to se odnosi samo na jednu odredenu vrstu zemljista (ili javno ili privatno
zemljiste).

C: Propisi omogucuju formalno priznavanje dugorocno neosporavanog posjeda,
ali zbog nacina na koji se propisi provode, formalno priznavanje se ne odobrava
ili se odobrava vrlo malom broju osoba koje se prijave za priznavanje bilo na
javnom ili na privatnom zemljistu.

D: Ne postoje propisi koji omogucuju formalno priznavanje dugoro¢no
neosporavanog posjeda.

Poseban oblik stjecanja prava vlasniStva na zemljidtu u slu€aju kad to pravo nije dokazivo
upisom u zemljiSne knjige je dosjelost.

Stjecanje prava vlasnistva dosjeloS¢u je propisano ¢lancima 159. i 160. Zakona o vlasnistvu i
drugim stvarnim pravima. 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 viasnikom 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, opce korisne svrhe, rok je 20 godina, a radi li se o izvanrednoj
dosjelosti, taj rok je 40 godina.

Sukladno odredbama Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima, za nekretnine koje su
bile u reZzimu drustvenog vlasnistva, a sada su u vlasniStvu RH ili jedinica lokalne
samouprave, rokovi dosjelosti ne teku u vremenskom razdoblju od 06. travnja 1941. godine
do 08. listopada 1991. godine.
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Prvi upis uklju€uje odgovarajuce mjere zastite nije otezan pla¢anjem visokih

1 E pristojbi.

iskoriStavanje i troSkovi ne prelaze 0.5% vrijednosti nekretnine.

A: Prvi upis ukljuCuje odgovaraju¢e mjere zastite kako bi se sprijeCilo

iskoriStavanje i troSkovi ne prelaze 2% vrijednosti nekretnine.

B: Prvi upis ukljuCuje odgovarajuce mijere zastite kako bi se sprijecilo

iskoriStavanje i troSkovi ne prelaze 5% vrijednosti nekretnine.

C: Prvi upis ukljuCuje odgovarajuce mjere zastite kako bi se sprijeCilo

iskoriStavanje i troSkovi prelaze 5% vrijednosti nekretnine.

Analiza mjerila i predloZena ocjena mjerila:

Ne postoji proceduralna razlika kod prvog upisa vlasnistva nad nekretninom ili redovne
promjene titulara vlasnistva (kupoprodaja).

Razlike postoje samo u dijelu koje se odnose na porez koji se placa prilikom prijenosa
vlasnistva i koji u nacelu ovisi o procijenjenoj vrijednosti nekretnine od strane porezne uprave
(u nekim slu€ajevima tog poreza i nema, npr. nasljedivanje u prvom koljenu i sl....)

Sama registracija obavlja se uz plac¢anje odredene sudske pristojbe koja ide uz zahtjev (250
kn) i to neovisno o vrijednosti nekretnine koja je predmet promjene.

Neujednacenost prakse i odredena netransparentnost omogucuju da na nekim ZK odjelima
stranke mogu predati jedan zahtjev vezan uz promjene na viSe nekretnina i time platiti pristojbu
jednokratno, dok je kod drugih potrebno platiti pristojbu za svaku nekretninu.

Dodatni komentar

Poseban problem mogu biti dokazi koji se trebaju prilagati zahtjevu — u nacelu se traze izvornici
ili njihove kopije ovjerene kod javnih biljeZznika koje su vrlo skupe. Takav troSak moze biti
izuzetno velik i neproporcionalan. Npr., za upis vlasniStva posebnog dijela nekretnine (stana
ili poslovnog prostora) potrebno je priloziti povijesni izvadak za cijelu zgradu koja moze imati i
po par stotina stanova. Dakle taj troSak direktno ovisi o broju stanova i koli€ini promjena u
povijesti zgrade, gdje izvorni povijesni izvadak moze imati i preko stotinu stranica.

Za prvi upis katastarske Cestice je potrebno izraditi parcelacijski elaborat.

D: Prvi upis ukljuCuje odgovaraju¢e mijere zaStite kako bi se sprijeCilo
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17 5 Prvi upis ne povlaci za sobom znacajne neformalne pristojbe.

A: Nema neformalnih pristojbi koje moraju biti placene za provedbu prvog upisa.

iznos neformalnih pristojbi je zna¢ajno manji od iznosa formalnih pristojbi.

B: Ima neformalnih pristojbi koje moraju biti placene za provedbu prvog upisa, ali

iznos neformalnih pristojbi je otprilike isti kao iznos formalnih pristojbi.

C: Ima neformalnih pristojbi koje moraju biti placene za provedbu prvog upisa i

iznos neformalnih pristojbi je zna€ajno veéi od iznosa formalnih pristojbi.

Analiza mjerila i predloZena ocjena mjerila:

Neformalne pristojbe: u pravilu ih nema, osim ako se misli na potrebne dodatne dokumente
(geodetski elaborati, ovjere dokumenata ili javnobiljeznicki poslovi) koji su trazeni da ih stranka
pribavi pa nisu obuhvaceni sudskom pristojbom.

Ako se misli na koruptivho ponasanje referenata, i to je moguce, pogotovo kad se trazi brze
rieSavanje zahtjeva za upis. U zemljinoknjiznom (sudskom) sustavu postoji moguénost
pozurivanja rieSavanja kada stranka posebnim dopisom i s odgovaraju¢im obrazloZenjem moli
za hitnost rjieSavanja. Taj se institut sve manje koristi s obzirom da se kontinuirano smanjuje
broj nerijeSenih predmeta, kao i vrijeme za njihvovo rjeSavanje.

Tako je u ozujku 2015. godine prosjecno vrijeme rieSavanja ZK predmeta (redovni predmeti)
je 19 radnih dana, €ime je na nivou drZzave broj nerijeSenih predmeta manji od mjeseénog
priliva (0,9 — odnosno 90%).

Nasa je ocjena da su sve pristojbe definirane i formalne, dok za koruptivne radnje nema razlike
da li se odnose na prvi upis ili neke kasnije promjene.

2.2 Pokazatelj 2 (18): Potpunost upisnika zemljiSta

Ovaj pokazatelj ocjenjuje u kojoj mjeri upisnici zemljiSta pruzaju potpunu zemljopisnu
pokrivenost Cestica zemljiSta i njihovu dostupnost korisnicima zemljiSta. To su dvije glavne
karakteristike koje odreduju njegovu vrijednost kao javnog dobra. Doista, ako su informacije
sadrzane u upisnicima zemljita nepotpune ili ako je pristup odredenim podacima tezak i uzima
previse vremena, usluga koju pruza upisnik bit ¢e ograni¢ena.

Mijerila koja je potrebno ocijeniti:

18 1 Ukupni troSak upisa prijenosa nekretnine je nizak.

A: Ukupni troSak upisa prijenosa nekretnine je manji od 1% vrijednosti nekretnine
(trodak vremena i truda, neformalne i sluZbene pristojbe i sl.).

D: Ima neformalnih pristojbi koje moraju biti placene za provedbu prvog upisa i

B Ukupni tro8ak upisa prijenosa nekretnine je izmedu 1% i manje od 2%
vrijednosti nekretnine.

C: Ukupni troSak upisa prijenosa nekretnine je izmedu 2% i manje od 5%
vrijednosti nekretnine.

D: Ukupni troSak upisa prijenosa nekretnine je jednak ili veéi od 5% vrijednosti
nekretnine.
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Ovo mijerilo potvrduje da pristojbe koje se naplac¢uju za upis prijenosa nekretnine nisu previsoke s
obzirom na vrijednost nekretnine, ali su dovoljne za pokrivanje operativnih troSkova. TroSkovi
prijenosa obuhvacaju sve sluzbene pristojbe koje se tiCu upisnika zemljista i drugih institucija koje
pruzaju informacije ili usluge potrebne za upis prijenosa, poput javnih biljeznika, odvjetnika, geodeta,
opc¢ina, porezne uprave i sl.

Navedite postupke ili potrebnu dokumentaciju za upis | TroSkovi vezani uz prijenos (iznos

prijenosa nekretnine u vrijednosti od 200.000 kn ili % od vrijednosti)
1. Prijedlog MozZe ga sastaviti stranka, postoje
obrasci
2. Ugovor o kupoprodaji Solemnizacija ili samo ovjera potpisa

1250 kn / 140 kn

3. Dokaz o drZzavljanstvu (domovnica, osobna | 25 kn domovnica
iskaznica, putovnica)

Porez na promet nekretnina 5% (
moze biti osloboden o odredenim
slu¢ajevima, posebno za prvu
nekretninu - 10000 kn

Akt o gradnji
ZK izvadak 20 kn
6. PL 20 kn (provedba po sluzbenoj

duznosti)

Analiza mjerila i predloZena ocjena mjerila:
Ako se izuzme plac¢anje poreza na promet nekretnina, sam troSak prijenosa je manji od 2%.
Ovisno vrsti nekretnine, moguca je potreba za uslugama geodeta. Tipi¢no snimanje i elaborat

za gradevinu je oko 3000 kn za obiteljsku kucu, dok su trosSkovi cijelog geodetskog projekta
oko 8 — 10 000 kn.

18 2 Informacije iz popisa su prikazane na katastarskom planu koji odraZzava trenutno
stanje.

A: Vise od 90% informacija o privatnom zemljistu upisanih u upisnike zemljista su
odmah prikazani na katastarskom planu (prostorni podaci).

B: Izmedu 70% i 90% informacija o privatnom zemljistu upisanih u upisnike
zemljista su odmah prikazani na katastarskom planu (prostorni podaci).

C: Izmedu 50% i 70% informacija o privatnom zemljiStu upisanih u upisnike
zemljita su odmah prikazani na katastarskom planu (prostorni podaci).

D: Manje od 90% informacija o privatnom zemljiStu upisanih u upisnike zemljista
su odmah prikazani na katastarskom planu (prostorni podaci).
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Analiza mjerila i predloZena ocjena mjerila:

Republika Hrvatska ima trenutno oko 70 % svog kopnenog teritorija pokrivenog starom, tzv.
grafiCkom izmjerom (mjerilo je najéesSce 1:2880). ZemljiSna knjiga osnovana je na temelju tih
katastarskih podataka i ZK uloSci su formirani s Cesticama utvrdenim tim izmjerama i
prikazanima na katastarskom planu.

Stari koordinatni sustavi na podruc¢ju Hrvatske su: KloStar-lvani¢ki, Budimpestanski, Becki,
Krimski i kosa konformna cilindri¢na projekcija. Kako su planovi izradeni u tim sustavima jo$
uvijek u uporabi, uspostavljene su veze izmedu tih sustava i sustava Gaul-Kriigerove
projekcije u kojoj je u zadnjih 50-tak godina izmjereno preostalih 30 % teritorija,

No te nove izmjere nisu uvijek bile i primijenjene u zemljiSnoj knjizi, tj. nije se paralelno osnivala
glavna knjiga u kojoj bi parcele bile iz novog katastarskog elaborata i samim time vidljive i
prepoznatljive na katastarskom planu.

Procjenjuje se da je takvih razli€itih podloga u katastru i gruntovnici u 10 % slu€ajeva, dok su
u preostalih 20% usuglaSeni podaci katastra i zemljiSne knjige.

S obzirom na odredene razlike u odrzavanju katastra i zemljiSne knjige i moguéim anomalijama
i razmimoilazenjima u podacima, predlaZze se ocjena B o aktualnosti stvarnog stanja na
katastarskim planovima.

18 3 Svi relevantni osobni tereti su upisani.

A: Relevantni osobni tereti se upisuju dosljedno i na pouzdan nacin i moze im uz
niske troSkove pristupiti bilo koja zainteresirana osoba.

B: Relevantni osobni tereti se upisuju dosljedno i na pouzdan nacin, ali trodkovi
za pristup tima podacima su visoki.

C: Relevantni osobni tereti se upisuju, ali ne dosljedno niti na pouzdan nacin.

D: Relevantni osobni tereti se ne upisuju.

Analiza mjerila i predloZena ocjena mjerila:

Od pocetka uspostave i primjene zemljiSne knjige stvarna prava i tereti (bilo u korist nekretnine
ili u korist osobe) redovno su upisivana u C odjeljak — Teretovnicu. Najé¢esée se upisuje zaloZzno
pravo (hipoteka) te sluznost, i ta su prava uredno upisivana i vrijeme bivSe drzave (SFRJ), iako
je bila dominantna uloga drustvenog vlasnistva.

S vremenom je katastar dobivao sve viSe na zna€aju kao aktualna evidencija o prostoru te kao
vazno polaziSte za oporezivanje (katastarski prihod) odnosno socijalnu politiku (pravo na
razliCite subvencije ukoliko se ne posjeduje poljoprivredno zemljiste).

Samim time zemljiSna knjiga je gubila na vaznosti te se prestalo odrzavati i jedinstveni pravni
status za sva zemljiSta unutar jednog ZK uloSka. Tako su i stvarna prava od. Tereti pocCeli se
upisivati na pojedine dijelove ZK uloSka (samo na odredene parcele), $to je bilo u suprotnosti
s nacelima zemljiSne knjige. Jednako tako ZK ulosci su se formirali prema nacelu personalnih
a ne realnih folija )po uzoru na katastar) i samim time bilo je kompliciranije i skuplje provoditi
otpise pojedinih Cestica u zasebni ZK ulozak kako bi se sacuvalo pravno jedinstvo kod
promjena.

Danas to nije viSe tako, ali je prilikom prijepisa iz ruéno vodenih zemljiSnih knjiga zadrzan sav
izvorni sadrzaj, pa i takvi sluCajevi. Jednako tako, azurnost i dosljednost u upisu tereta nije
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svugdje ista i mnoga stvarna prava propisana zakonom osim hipoteka i prava gradenja se ne
upisuju dosljedno u zemljiSne knjige (npr. pravo zakupa, podzemni kablovi, ...).

Stoga sam se opredijelio za ocjenu C, koja u skorije vrijeme mogla evoluirati u A. Posebno
treba naglasiti da su svi podaci o teretima i drugim stvarnim pravima javno dostupni i vidljivi
bez ikakve posebne naknade.

18 4 Sva relevantna javna ograni¢enja ili naknade su upisani.

A: Relevantna javna ograni€enja ili naknade se upisuju dosljedno i na pouzdan
nacin i mozZe im uz niske troskove pristupiti bilo koja zainteresirana osoba.

B: Relevantna javna ogranicenja ili naknade se upisuju dosljedno i na pouzdan
nacin, ali troSkovi za pristup tima podacima su visoki.

C: Relevantna javna ograni¢enja ili naknade se upisuju, ali ne dosljedno niti na
pouzdan nacin.

D: Relevantna javna ograni€enija ili naknade se ne upisuju.

Analiza mjerila i predloZena ocjena mjerila:

Postoji problem oko vidljivosti javnopravnih ograni¢enja u ZemljiSnoj knjizi. Najvaznije od njih
je bilo drustveno vlasnistvo koje je upisivano u vise navrata temeljem odgovarajucih odluka.

ZZK kaze da se javnopravna ograni¢enja upisuju u posjedovnicu (A Il list) ZK uloSka, a ukoliko
se takva javnopravna ograni¢enja odnose na sva zemljita jedne katastarske opcine, to Ce se
uciniti vidljivim i na omotu Glavne knjige. U dosta sluCajeva u praksi su javnopravna
ograni€enja upisivana samo na omotu Glavne knjige s izrekom da se odnose na sve, te nisu
upisivana u svaki ZK ulozak. Dakle ta €injenica nije uvijek vidljiva i tek ¢e poboljSanje prakse i
podataka u buduénosti dovesti do jasne i pouzdane informacije o tome.

Stoga je predlozena ocjena C.

18 5 Odgovor na zahtjev za pristup podacima iz upisnika zemljiSta dobiva se na
vrijeme.

A: Kopije ili izvadci isprava o pravima na zemljiStu op¢enito se mogu dobiti u roku
jednog dana od dana podnos$enja zahtjeva.

B: Kopije ili izvadci isprava o pravima na zemljistu opéenito se mogu dobiti u roku
jednog tjedna od dana podnosenja zahtjeva.

C: Opcenito je potrebno vise od jednog tjedna nakon podnosenja zahtjeva za
izradivanje kopije ili izvatka isprave o pravima na zemljistu.

D: Nije neobiéno da se kopija ili isprava ne moze izraditi nakon podnoSenja
zahtjeva buduci da se originalna isprava ne moze pronadi.

Analiza mjerila i predloZena ocjena mjerila:

Svi se podaci zemljiSne knjige i katastra vode i odrzavaju u digitalnom obliku. Samim time
postoji programska podrSka koja omoguéuje da se oni dobivaju odmah. No, radno vrijeme
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pojedinih ureda za stranke, kao i tip odredenih izvoda (npr. povijesni izvadak) ipak ne mogu
omoguciti dobivanje tih izvoda u roku od 1 dana.

Uvid u aktualno stanje katastra i zemljiSne knjige moZe se ostvariti putem interneta, osim u
nekim slu€ajevima gdje se radi obnova elaborata (tu si noviji podaci koji jo$ nisu vidljivi svima).

Prelazom na novi zajednicki informaticki sustav katastra i zemljiSne knjige (ZIS) to ée sigurno
biti zagarantirano, a pogotovo moguce i dobivanje trazenih dokumenata u digitalnom obliku
24/7 kroz sustav e-gradanin.

18 6 Upisnici zemljiSta omogucuju pretrazivanje.

A: Podaci u upisniku se mogu pretrazivati prema nazivu nositelja prava i prema
Cestici.

B: Podaci u upisniku se mogu pretrazivati samo prema nazivu nositelja prava.

C: Podaci u upisniku se mogu pretrazivati samo prema cestici.

D: Podaci u upisniku se ne mogu pretraZivati ni prema nazivu nositelja prava niti
prema Cestici.

Analiza mjerila i predloZena ocjena mjerila:

Katastar i ZemljiSna knjiga u RH su javne knjige odnosno javne baze podataka. To znaci da
svatko, bez dokazivanja pravnog interesa ili neke druge podobnosti moze izvrsiti uvid u njihovo
stanje, odnosno zatraZiti i sluzbeni dokument o tom stanju.

Zakon propisuje da se taj uvid moZe ostvariti samo temeljem upita vezanog uz pojedino
zemljiste (katastarsku Cesticu) ali ne i ime osobe.

Sam sustav podrzava pretrazivanje prema nazivu osobe (i drugim podacima), ali je ono
namijenjeno za uporabu od strane ovlastenih referenata koji rade u sustavu i pridijeljene su im
takve ovlasti.

18 7 Informacije o zemljiStu su lako dostupne.

A: Kopije ili izvatke isprava o pravima na nekretnini mozZe dobiti svatko tko plati
potrebne formalne pristojbe, ako ih ima.

B: Kopije ili izvatke isprava o pravima na nekretnini mogu dobiti samo posrednici
i oni koji imaju opravdani interes za nekretninu, nakon pla¢anja potrebne
formalne pristojbe, ako ih ima.

C: Kopije ili izvatke isprava o pravima na nekretnini mogu dobiti samo posrednici
nakon placanja potrebne formalne pristojbe, ako ih ima.

D: Podaci o pravima na zemljitu nisu javno dostupni ili se mogu dobiti samo uz
pla¢anje neformalnih pristojbi.
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Analiza mjerila i predloZena ocjena mjerila:

Katastar i ZemljiSna knjiga u RH su javne knjige odnosno javne baze podataka. To znaci da
svatko, bez dokazivanja pravnog interesa ili neke druge podobnosti moze izvrSiti uvid u njihovo
stanje, odnosno zatraZiti i sluzbeni dokument o tom stanju, uz plaéanje propisane pristojbe.

2.3 Pokazatelj 3 (19): Pouzdanost - Podaci upisnika zemljiSta su aktualni i
dovoljni za donoSenje smislenih zaklju€aka o vlasnistvu

Ovaj pokazatelj ocjenjuje pouzdanost informacija sadrzanih u upisnicima zemljista.
Pouzdanost informacija sadrzanih u upisniku (ukljuéujuc¢i i ucestalost kojom se one
aktualiziraju) je vazan ¢imbenik kada se razmatra njegova vrijednost. Zastarjele informacije o
vlasnistvu, nedosljednosti izmedu onoga $to je upisano i stvarnosti, umanjuju vrijednost usluga
koje pruzaju upisnici i mogu prouzro€iti njihov prestanak koriStenja od strane zainteresiranih
stranaka.

Informacije o pravima na zemljiStu odrzavane u razli€itim javnim upisnicima
19 1 zemljidta se redovito uskladuju kako bi se smanijili troSkovi prijenosa za
korisnike te osigurao integritet informacija.

A: Postoji povezanost svih vrsta upisnika javnih zemljiSnih informacija; obavljaju
se obavezne provjere radi osiguravanja zakonske osnove prijenosa Kkoji
materijalno utjeCu na prava na zemljiStu pojedinih stranaka, prije nego oni budu
provedeni.

B: Postoji povezanost svih vrsta upisnika javnih zemljinih informacija, ali se
provjere radi osiguravanja zakonske osnove prijenosa koji materijalno utje€u na
prava na zemljiStu pojedinih stranaka obavljaju isklju¢ivo naknadno.

C: Postoji povezanost nekih vrsta zemljidnih informacija i provjere nisu dovoljne
da bi se uklonio zna€ajan broj potencijalno laZnih prijenosa.

D: Ne postoje ili postoji malo relevantnih veza.

Analiza mjerila i predloZena ocjena mjerila:
Postoji nekoliko kategorija podataka koje treba ocijeniti svaku za sebe:
e Podaci iz knjige poloZenih ugovora (PU)

Ovo su podaci o otkupljenim stanovima, pa i stanovima uopée, jer je Knjiga PU bila prva
evidencija u kojoj su se mogli voditi podaci o posebnim dijelovima nekretnine. Ima sastavne
dijelove kao i ZemljiSna knjiga ali je u stvari vanknjizna evidencija. Ima slabe veze prema
Glavnoj knijizi kojeg €ini opcionalno naveden broj Cestice, te adresa stana. Postoji plan
sustavnog povezivanja knjige poloZenih ugovora sa ZemljiSnom knjigom gdje tada
navedeni stanovi postaju etazni podulosci, ali jo uvijek postoji i odrzava se kao posebna
evidencija. S obzirom na slabu povezanost s Glavhom knjigom moguée su zloporabe i
nepouzdanost.

e ZemljiSna knjiga koja se vodi po staroj izmjeri koju je katastar zamijenio novom ali ta
nova nije sprovedena u ZK
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Ovo je slu€aj kakav imamo na cca 10% teritorija RH. Ovdje se brojevi Cestica za isto
zemljiSte u katastru i zemljiSnoj knjizi ne slazu, a nije moguce pridijeliti niti jedan broj u
staroj gruntovnoj evidenciji jednome u novoj iz razloga &to je zbog proteka vremena dobar
dio Cestica izmjeren u drugacijem obliku, polozaju i povrSini. PoboljSanje moze donijeti
samo sistematsko preoblikovanje u EOP-ZK na temelju podataka nove izmjere u katastru
i pravnih €injenica koje se vode u ZK. Radi se o vrlo slaboj povezanosti evidencija, unatoC
Cinjenici da neki katastri izraduju elaborate i po staroj izmjeri za gruntovnicu.

e ZemljiSna knjiga i katastar se vode na istoj geodetskoj osnovi (izmjeri — odnosno isti je
katastarski plan), ali nisu usuglaseni

U ovom slu€aju je bitno to da zemljiSna knjiga vodi u posebnim strukturama Cestice (A-list),
vlasnike (B-list) i terete (C-list), a katastar s druge strane vodi €estice i posjednike (odnosno
vlasnike).Vidimo da postoje dvije redundantne evidencije: (potencijalno iste) Cestice koje
se vode u katastru i zemljiSnoj knjizi i (potencijalno isti) vlasnici koji se vode u zemljiSnoj
knjizi i katastru.

Uz ispunjenje odredenih preduvjeta (npr. kvaliteta katastarskog plana) ovdje je mogucée
primijeniti posebne postupke za pojedinaéno (sporadiéno) usuglasavanje podataka
zemljiSne knjige i katastra i njihovo prelazak u BZP (Baza zajednickih podataka).

Osiguranje konzistencije i povezanosti evidencija ovdje ovisi o poStivanju procedura rada
i sluzbenog obavjestavanja druge strane kod autonomnog rjeSavanja predmeta u katastru
i gruntovnici koje su pravilnicima propisane.

o ZemljiSna knjiga i katastar se vode na istoj geodetskoj osnovi i usuglaseni su te su im
podaci u BZP-u

U ovom slucaju sve potrebne vez i konzistencija ugradena je u bazu podataka i programsko
rieSenje. Nema redundancije podataka parcela niti viasnika i samim time su podaci azurni
i aktualni ¢im se dogodi bilo koja promjena u sustavu.

19 2 Informacije iz upisnika zemljista jesu aktualne i odraZzavaju stvarno stanje na
terenu.

A: Vise od 90% informacija iz upisnika zemljista je aktualno i odrazava stvarno
stanje na terenu.

B: Izmedu 70% i 90% informacija iz upisnika zemljista je aktualno i odrazava
stvarno stanje na terenu.

C: Izmedu 50% i 70% informacija iz upisnika zemljiSta je aktualno i odrazava
stvarno stanje na terenu.

D: Manje od 50% informacija iz upisnika zemljista je aktualno i odrazava stvarno
stanje na terenu.

Analiza mjerila i predloZena ocjena mjerila:

Odgovor je sadrzan u prethodnoj toc¢ki 19.1.
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2.4 Pokazatelj 20: Ekonomicnost i odrzivost - Usluge sustava upravljanja
zemljistem su ekonomicne

Ovaj pokazatelj ocjenjuje ekonomic¢nost i financijsku odrzivost usluga sustava upravljanja
zemljistem. Kako upravljanje zemljiStem treba pronaci sredstva za financiranje svojih
aktivnosti, naplata trod8kova korisnicima je opravdana. No ako si korisnici ne mogu priustiti
usluge dostupne putem upisnika pojavit ¢e se tendencija izbjegavanja upisnika u potpunosti.
Ovakva situacija moze potaknuti neformalnosti i propustanje upisivanja prijenosa na formalni
nacin, $to umanjuje kvalitetu i vjerodostojnost informacija upisanih u upisniku.

20 1 Upisnici zemljista su financijski odrzivi naplatom pristojbi.

A: Ukupne pristojbe koje naplacuju upisnici zemljidta prelaze njihove ukupne
operativne troskove. (Ukupni operativni troSkovi obuhvacaju troskove svih ne-
kapitalnih ulaganja (ij. plaée i naknade, materijali, prijevoz, itd.) povezanih s
operativnim troSkovima upisnika.)

B: Ukupne pristojbe koje naplacuju upisnici zemljista su ve¢e od 90% ukupnih
operativnih troskova.

C: Ukupne pristojbe koje naplacuju upisnici zemljiSta su izmedu 50% i 90%
ukupnih operativnih troskova.

D: Ukupne pristojbe koje naplaéuju upisnici zemljista su manje od 50% ukupnih
operativnih troskova.

Analiza mjerila i predloZena ocjena mjerila:

Ovo su podaci o rjeSavanju predmeta i izdavanju izvadaka za proSle 3 godine u Zeml;jidnoj
knijizi

Broj ZK Pristojba 2012 Kn 2012 2013 Kn 2013 2014 Kn 2014

predmeta MIN

Zaprimljeno 250 kn 476.543 472.413 438.089

Rijeseno 250 kn 479.810 | 119.952.500 483.127 | 120.781.750 434.210 108.552.500

Broj izvadaka 20 kn | 1.459.322 29.186.440 | 1.440.185 | 28.803.700 | 1.372.494 27.449.880
149.138.940 149.585.450 136.002.380

Treba napomenuti da je visina pristojbe po podnesku od 250 kn jednaka za sve podneske i
neovisna o vrijednosti nekretnine ili npr. hipoteke koja se upisuje.

Moguce je da su ti prihodi vedi, ali sve su to prihodi prorauna. Kako u sustavu po ZK uredima
radi cca 1000 ljudi, mozemo zakljuciti da su njihove bruto place pokrivene ovim prihodima (to
je potreban odredena stru€na analiza, jer se i od plac¢a tih zaposlenika dio uplaéuje nazad u
proracun).

Za katastarske urede i ispostave ovi nam podaci nisu bili dostupni, u sustavu je takoder
zaposleno oko 1000 ljudi, te je stoga predlozena ocjena C.
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Investicije zadovoljavaju potrebe i osiguravaju kvalitetne usluge koje su jasno
20 2 definirane te ih se postuje (pouzdane, dostupne i povoljne informacije o
zemljistu).

A: Investiranje u ljude i sredstva je dovoljno za postizanje i odrzavanje visokih
standarda usluge i moguénost noSenja s buduéim izazovima i razvojem u ovom
sektoru.

B: Investiranje u ljude i sredstva je dovoljno za odrzavanje visokih standarda
usluge, ali ne i za moguénost nodenja s buducim izazovima i razvojem u ovom
sektoru.

C: Kapitalne investicije u ljude i sredstva omogucuju odrzavanje srednje razine
standarda usluge, ali ne omogucuju prilagodbu buduéem razvoju.

D: Ne postoji ili postoji malo kapitalnih investicija u sustav upisa prava na
zemljitu.

Analiza mjerila i predloZena ocjena mjerila:

BudZetska sredstva za ovu djelatnost se u pravilu smanjuju pa se tako smanijuju i sredstva za
kapitalne investicije. S druge strane postoje namjenska sredstva u EU fondovima kojima je
moguce direktno financirati daljnji napredak u opisanoj djelatnosti.

Za neki znacajniji iskorak potrebno je prethodno organizacijski usmijeriti postojecée institucije
na trZisni pristup, odnosno prema Agenciji koja treba uspostaviti samoodrzivost a pri tome ne
smanijivati kvalitetu niti podizati cijenu usluga, $to je mogucée prema drugim EU primjerima.

2.5 Pokazatelj 21: Pristojbe su odredene transparentno u svrhu nadoknade
troSkova pruzanja usluge

Ovaj pokazatelj ocjenjuje jesu li pristojbe odredene i naplaéene na transparentan nacin. To je
klju€no pitanje za uredenje kako bi se izbjegla nepredvidljivost i korupcija koja bi mogla ugroziti
vjerodostojnost sustava upravljanja zemljiStem i uzrokovati propast reforme upravljanja
zemljistem.

21 1 Opravdanje za pristojbe je jasno, njihov iznos je javno poznat i sve uplate se
iskazuju.

A: Jasno opravdanije i iznos za razli€ite usluge je javno poznat i potvrde se izdaju
za sve promete.

B: Jasno opravdanje i iznos za razli€ite usluge nisu javno poznati, ali se potvrde
izdaju za sve promete.

C: Jasno opravdanje i iznos za razli¢ite usluge je javno poznat, ali se potvrde ne
izdaju za sve promete.

D: Jasno opravdanje i iznos za razliCite usluge nisu javno poznati i potvrde se ne
izdaju za sve promete.
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Analiza mjerila i predloZena ocjena mjerila:

Sva davanja i pristojbe za razne usluge su javno dostupne i propisane putem zakona (Zakon
0 upravnim pristojbama, Zakon o sudskim pristojpama). Potvrde se izdaju za sva pla¢anja, a
ono &to treba unaprijediti je uvodenje moguénosti bezgotovinskog pla¢anja (kartice, servisi) uz
povecanje dostupnosti usluga za dobivanje sluzbenih dokumenata putem interneta.

21 2 Neformalna placanja se ne poticu.

A: Postoje ucinkoviti mehanizmi za otkrivanje i bavljenje nezakonitim ponasanjem
zaposlenika u svim uredima upisnika zemljista te se svi ovi slu¢ajevi odmah
rieSavaju.

B: Postoje mehanizmi za otkrivanje i bavljenje nezakonitim pona$anjem
zaposlenika u svim uredima upisnika zemljita, ali ovi se slu€ajevi ne rjeSavaju
sustavno niti brzo.

C: Mehanizmi za otkrivanje i bavljenje nezakonitim ponaSanjem zaposlenika
postoje u nekim uredima upisnika zemljista.

D: Mehanizmi za otkrivanje i bavljenje nezakonitim ponasanjem zaposlenika ne
postoje.

Analiza mjerila i predloZena ocjena mjerila:

MoZemo se sloziti da se slu€ajevi nezakonitog ili koruptivnog ponasanja kada su otkriveni
procesuiraju brzo i bez zataskavanja. Takvih sluCajeva ipak nema mnogo pa stoga ne
poduzimaju vece ili sustavne akcije za njihovo otkrivanje. Ono $to se moze primijetiti je ipak

razlika u profesionalnosti osoblja, spremnost na pomo¢ stranci, susretljivost i fleksibilnost.

21

Standardi usluga su objavljeni i redovito se prate.

A: Postoje objavljeni standardi usluga (koji ukljuuju bavljenje s nezakonitim
ponasanjem zaposlenika), upisnici zemljiSta aktivno prate svoju ucinkovitost
prema tim standardima i rezultati su javni.

B: Postoje objavljeni standardi usluga, ali upisnici zemljista ne prate aktivno svoju
ucinkovitost prema tim standardima.

C: Standardi usluga su uspostavljeni, ali nisu objavljeni te postoje neznatna
nastojanja da se prati u€inkovitost prema tim standardima.

D: Ne postoje postavljeni standardi usluga i niti pokuSaji pracenja ucinkovitosti ili
nezakonitog pona$anja zaposlenika.

Analiza mjerila i predloZena ocjena mjerila:

Ministarstvo pravosuda veé nekoliko godina objavljuje vrlo iscrpno statisticko izvjeSée o radu
ZK odjela, uklju€ujuci i pojedinacnu statistiku za svaki ZK odjel na mjese¢noj osnovi. Tu su
uvedeni i odredeni standardi i mjerila kojima se ZK 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 pogodovaniju, ova je praksa
pomogla znatnom smanjenju broja zaostatka te transparentnosti rada ZK odjela te njihovom
medusobnom usporedivanju prema poznatim parametrima.

Za DGU takvo izvjesce nije javno dostupno, ali uvodenjem ZIS-a vjerojatno ¢e se ti podaci
objavljivati za obje institucije.
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2.6 ZavrSni komentar o modulu

Ovaj modul ima veliku vaznost za procjenu stanja o vodenju zemljista u pojedinoj zemlji. Tu je
nekoliko aspekata koje treba prokomentirati:

Hrvatska je razvila pravni okvir koji omoguéava da informacije o zemljiStu budu javno
dostupne, i to na najsiri nadin. Pri tome pristup informacijama nije opterecen visokim
naknadama, ili ograni€en i li usporen nekim proceduralnim pravilima.

Taj je pristup sada omogucéen putem identifikacije nekretnine, iako bi i tu bili od pomoci
odredeni sustavi pronalazenja koji za sada nisu propisani (npr. putem adrese).

Neke od pretraga na takav nacin mogu biti izuzetno dugotrajne, primjerice kod traznje
podataka o stanu koji se nalazi u velikoj zgradi s mnogo stanova — nema nikakve intuitivhe
indikacije o polozaju stana (kat, redni broj) ve¢ su stanovi upisivani slijedno prema inicijalnom
prijedlogu za upis.

Takoder je upitno za sada dozvoljeno prikazivanje svih podataka o teretima (npr. hipotekarni
kredit) koja bi mogla viti u koliziji s pravima zastite osobnih podataka.

Na odreden nacin omogucen je strankama i uvid u stanje njegovog predmeta, $to povecava
transparentnost sustava.

Moderan pristup dobivanja informacija o zemljiStu trazi odgovarajuéu razinu primjene
informatiCke tehnologije, te vodenje ovih evidencija u digitalnom obliku. Hrvatska to ima i
nastavlja graditi tehni¢ku osnovicu i odgovaraju¢u programsku podrsku, posebice u novom
sustavu na kojem ¢e se implementirati ZIS.

Za ocekivati je daljnje razvijanje informacijskih servisa koji ¢e omoguciti bolju integraciju s
drugim sustavima, obavljanje bezgotovinskog pla¢anja pristojbi i naknada, digitalni potpis i
druge primjene u skladu s praksom drugih &lanica EU.

Ovo je ipak podrucje u kojem Hrvatska ima najvide posla, Naime, kroz dugogodi$nje vodenje
samostalnih sustava katastra i zemljiSne knjige u kojoj su oni bili autonomni i dijelom pod
utjecajem vladajucih politika (bivSa Jugoslavija) doslo je znacajnih nesuglasica izmedu
podataka vezanih uz istu nekretninu. Odrzavanje podataka prestalo je biti sinkronizirano i
uskladeno i posljedica toga su zastarjeli ili pogreSni podaci. Samim time gubilo se povjerenje
u institucije koje ih vode i odrzavaju te povecéavala mogucnost zloporabe.

Pravi izazov je kako Sto brze pokrenuti i podsticati postupke poboljSanja kvalitete upisanih
podataka, kako to napraviti u to kracem vremenu, te kao to vide ukljuditi realni sektor u te
procese ne ¢ekajuci samo drzavu i njezine institucije da to rade budzetskim sredstvima.

Uzevsi u obzir naveden &injenice, ocjene u ovom Modelu (a pogotovo one stroZe) su dane za
aktualnu, sadasnju situaciju, respektirajuéi postoje¢e anomalije u podacima i njihovo odvojeno
vodenje u zasebnim sustavima. Sigurno ¢e novo izvjeS¢e veé za kratko vrijeme dobiti bolje
ocjene za vidljivost i dobivanje informacija, pogotovo onih vezanih uz statisticke pokazatelje i
troSkove poslovanja.
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