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ZEMLJISNE KNJIGE | KATASTAR U REPUBLICI HRVATSKOJ -
VIZIJA BUDUCNOSTI: POTREBA ZA RAZVIJANJEM |
UPRAVLJANJEM ODNOSA S KLIJENTIMA S PRIMJERIMA 1Z EU,
ISTOCNE EUROPE | HRVATSKE

1. Uvod

Od kraja 70-tih godina zamjetan je opéi trend u naprednijim zapadnim zemljama
prema racionalizaciji drzavnih organizacija, nakon Sto se shvatilo da gospodarske
probleme zemlje pogorSavaju velika, birokratska i neu€inkovita ministarstva i s njima
povezane institucije. Mi u Britaniji nazivamo taj proces «taCerizmom», jer je pod
premijerskim vodstvom gde Thatcher Britanija u Europi utrla put programom
«privatizacije» nacionalizirane industrije i javnih sustava. | §to je jo$ vaznije, filozofija
«taCerizma» unutar vladina procesa rezultirala je smanjenjem birokracije i ve¢om
odgovornoS¢u drzavnih institucija za pruzanje usluga korisnicima, ukljuujudi
poveCanu razinu «outsourcinga» tj. angaziranja privatnoga sektora za pruzanje tih
usluga.

Trend je kod ministarstava bio da se razdvoji formuliranje politike od njezine
provedbe i prate€ih usluga koje obavljaju drzavne institucije. U slucaju Britanije to je
rezultiralo usredotoCenjem ministarstava na temeljne aktivnosti koje se odnose na
politiku, a servisne institucije pojedinih ministarstava reformirane su u izvrSne
agencije za ciljano zadovoljavanje potreba korisnika. Te nove agencije moraju biti
odgovorne ne samo za financijsko poslovanje nego i za razinu uc€inkovitosti pruzanja
usluga. Svake godine s mati¢nim se ministarstvom dogovaraju realni i ambiciozni
ciljevi glede ucinkovitosti te se u interesu transparentnosti spram javnosti sluzbeno
publiciraju. Sve agencije imaju honorarne neizvréne direktore kao dio upravnoga
odbora radi razvijanja bliskih veza s operacijama u privatnome sektoru. Uz razvijanje
prijemljivije usluge korisnicima, sve agencije imaju zadacu ostvarivanja «punoga
povrata troSkova» za pruzanje usluga. To je rezultiralo strogom analizom troSkova
poslovanja radi smanjivanja rezijskih izdataka, osobito glede smanjivanja broja
osoblja i uredskoga prostora (uz zadrzavanje i poboljSanje razine usluge za
korisnike). Vecina agencija reorganizirana je u «poslovne jedinice» s ciliem boljega
upravljanja prihodima i troSkovima. Na podrucju upravljanja ljudskim resursima trajno
se naglasava smanjivanje posrednih razina upravljanja; istodobno se ustraje na
poboljSanoj obuci zaposlenih te se «Planovi osobnoga usavrSavanja» dogovaraju sa
svim zaposlenicima u ustanovi.

2. Agencije za katastar/zemljiSne knjige unutar EU
Kako se razni trendovi u drzavnoj upravi zemalja EU odrazavaju na institucije

zaduzZene za katastar i vodenje zemljiSnih knjiga? Prvo, treba naglasiti da nema
konzistentnoga pristupa procesu katastra i zemljiSnih knjiga unutar same Europske
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unije. Napomene koje slijede temelje se na trendovima unutar progresivnijih agencija
u EU.

Opcenito  uzevsi, zajedniCki trendovi unutar progresivnih institucija za
katastar/zemljiSne knjige su slijedeci:

e Oirijentacija prema korisnicima/usluzi. To se postize kroz aktivni plasman
usluga i proizvoda, osobito novim digitalnim proizvodima i uslugama
prilagodenima konkretnim potrebama korisnika. Brzo reagiranje na zahtjeve
klijenata takoder je neSto Cemu se tezi, kao i razvitku elektronskoga
poslovanja.

e Pomak prema «punome povratu troSkova» poslovanja agencija. Valja
napomenuti da to nije samo proces povecanja naplate klijentima za proizvode
i usluge, jer se time smanjuje sposobnost agencije da konkurira alternativama
iz privatnoga sektora. Zahtijeva se smanjenje troSkova poslovanja i povecanje
u€inkovitosti. Zanimljivo je napomenuti da su u Velikoj Britaniji i Nizozemskoj
pristojbe za usluge zemljiSnoga knjizenja smanjenje.

e Postivanje nacCela davanja vrijednosti za novac. U skladu s prethodnom
toCkom o punome povratu troskova, zahtijeva se kontinuirano nastojanje oko
poboljSanja ucinkovitosti poslovanja agencije.

e Uspostava bliskih veza s privatnim sektorom. To je dvosmjerni proces. U
smjeru suradnje — angaziranjem privatnoga sektora za dio poslova i formiranje
joint ventures ili zajedni¢ki rad s privatnim sektorom. U obratnome smijeru,
agencija se moze natjecati s privatnim sektorom za poslovne ugovore.

e Uspostava bliskih veza s Kklijentima/korisnicima. Taj proces zahtijeva
konzultacije s klijentima javnoga i privatnoga sektora. Progresivne agencije
razvile su dijalog sa 8irokim rasponom Kkorisnika u sklopu redovnih
konzultativnih sastanaka na kojima se raspravljaju potrebe i kritike korisnika. K
tomu, uspostavljaju se konkretne veze s potencijalnim klijentima kad postoji
vjerojatnost unosne zarade za agenciju.

e Usvajanje i ispunjavanje uvjeta za normu ISO 9000. Britanski Ordnance
Survey (geodetska uprava) dobar je primjer drzavne agencije za geodetsku
izmjeru/kartiranje koja je postigla puni ISO rejting (uvjete je ispunilo i nekoliko
geodetskih tvrtki iz privatnoga sektora). Pored prednosti poboljSane interne
ucinkovitosti kroz dokumentirane postupke osiguranja kvalitete tu su i koristi
od ispunjavanja uvjeta za natjecanje za medunarodne poslovne ugovore koje
propisuje ta norma.

e Upravljanje Nacionalnom zemljiSnom informativhom sluzbom (NZIS). Postoji
unosan potencijal u pruzanju zemljiSnih informacija najSiremu rasponu
korisnika iz javnoga i privathnoga sektora. Progresivhe katastarske i
zemljiSnoknjizne agencije preuzimaju vodstvo u uspostavi NZIS — obratite
pozornost na uporabu pojma sluzbe umjesto sustava u nazivu, Cime se
naglasava pruzanje usluga korisnicima.
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e Svijest o konkurenciji i prijetnji drugih pruzatelja informacija. U ovome novome
trendu pruzatelj katastarskih/zemljiSnoknjiznih usluga ne moze se viSe skrivati
iza zaStite matiCnoga ministarstva. Agencija mora poslovati puno blize
komercijalnome okruZenju i razvijati strategije koje se mogu nositi s
potencijalnim prijetnjama te iskoriStavati potencijalne trziSne prednosti. Iznad
svega agencija mora biti u stanju djelovati fleksibilno radi pariranja
konkurenciji kako iz privatnoga sektora tako i iz drugih institucija javnoga
sektora.

e Povecana odgovornost postavljanjem realnih ciljeva glede rezultata i financija.
Novi trendovi donijeli su koncepciju vece i transparentnije odgovornosti prema
drzavi i gradaninu. Agencije moraju funkcionirati u atmosferi samonametnutih
cilieva koji se moraju dogovarati s mati¢nim ministarstvima, $to namece novi
duh korporativne discipline i motivacije.

3. Konkretni primjeri nacionalnih katastarskih/zemljiSnoknjiznih institucija u EU

Za potrebe ovoga predavanja odabrane su dvije zemlje EU kao dobri primjeri trenda
orijentacije prema korisnicima i racionalizacije troSkova u pruzanju usluga korisnicima
— (1) Velika Britanija (Engleska i Wales — Kraljevske zemljidne knjige), (Skotska —
Zemljisne knjige Skotske); (2) Nizozemska. To su zanimljivi primjeri ne samo zbog
uCinkovitosti njihova poslovanja nego i zato $to ilustriraju razli€ite pristupe pruzanju
zemljiSnoknjiznih usluga na zemljiSnome trziStu, s dvojnim rjeSenjem u Velikoj
Britaniji za Englesku i za Skotsku te s jedinstvenim rjeSenjem u Nizozemsko;.
Napomena: u Velikoj Britaniji postoje dvoje zemljine knjige jer je Skotska bila
neovisna drzava do 1707 kad se priklju€ila Velikoj Britaniji, te zato jer se Skotsko
zemljiSno zakonodavstvo razvijalo zasebno i zadrzalo zasebni sustav zemljiSnoga
knjizenja.

3.1. Velika Britanija

Treba znati da Velika Britanija nema katastar u europskome smislu. Zasto?
Vjerojatno bi jednostavan odgovor glasio zato jer Britaniju nikada nije zauzeo
Napoleon koji je odgovoran za uspostavljanje napoleonskoga katastra za naplatu
poreza radi Sirenja carstva. No, Britanija ima vrlo ucinkovit i ekonomian sustav
zemljiSnoga knjizenja potpomognut katastarskom indeksnom izmjerom. Mnoge od
ostalih tradicionalnih katastarskih zaduZenja obavljaju Agencija za procjene i lokalne
drzavne agencije uz koriStenje baze podataka s kartama Geodetske uprave na
kojima temelje svoje katastarske podatke.

Usluge zemljiSnoga knjizenja i katastarske izmjere obavljaju zasebne ustanove:

o Kraljevske zemljiSne knjige (Her Majesty's Land Registry /HMLR/) —
(registracija zemljiSnih vlasnickih prava)

e Zemljisne knjige Skotske (Registers of Scotland /ROS/) — (potjeée od sustava
osobne registracije isprava o prijenosu koji se sada konvertira u registraciju
zemljiSnih vlasnickih prava.

e Geodetska uprava (Ordnance Survey /OS/) — (obavlja katastarsku izmjeru po
ugovoru s HMLR i ROS)
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Bitno je to da i HMLR i ROS kontroliraju dobavu novih ili revidiranih katastarskih
izmjera u skladu s potrebama aZuriranja zemljidnih knjiga na svojim podrucjima.
3.1.1. HMLR

HMLR je osnovan 1862. i vodi registar vlasniCkih prava za koji jamci drzava.
Osnovan je unutar ondasnjega ministarstva pravosuda. U sklopu procesa tacerizma

postao je izvrSnom agencijom 1990 te je zbog ostvarivanja punoga povrata troskova
1993. postao Trgovinskim fondom.

1997-98 1999-2000
Promet 238,000.000 GBP 293,000.000 GBP
Transakcije obrade 15,000.000 (2 milijuna 17,500.000
paketnih izmjena)
Kompjuterizacija 92% 95,5%
evidencija
Broj zaposlenih 8.000 7.800
GodiSnje povecanje 10% 17%
opsega poslovanja
Ostvarenije ciljeva 14 od 15 11 od 12
ucinkovitosti

Ostali relevantni podaci za HMLR:
e 76,3% registracija obavljeno u roku od 25 radnih dana 1999-2000
e 98,66% obradeno bez pogreske 1999-2000
e dva smanjenja pristojbe za uslugu — (travanj 1997 smanjenje za 8%, listopad
1997 daljnje smanjenje od 9%)
e postavljenje neovisnoga primatelja zalbi (za ispitivanje Zalbi korisnika) 1998
e izmedu 1993-94 i 1999-2000 prosjecni troSak transakcijskih jedinica u svezi sa
zemljiSnim knjizenjem smanjen s 30 GBP na 22 GBP - poboljSanom
uCinkovitoScu
e mogucénost izravnoga elektronskoga pristupa zemljiSnim knjigama od strane
registriranih korisnika zapoceo je 1995. s nesto vise od 200 pravnih tvrtki, do
1997-98 taj je broj porastao na 800 a do poCetka 1999 ukupno je iznosio
gotovo 1400
HMLR je klju¢ni partner u NZIS
kompilacija izvjeS¢a o cijenama na stambenome trzistu
planovi za daljnje poboljSanje poslovanja
1999-2000 troSkovi obuke zaposlenih iznosili su 1685 GBP po zaposlenome ili
7% od ukupnoga iznosa za place.
e neovisna analiza klijenata naru€uje se svake godine pocevsi od 1992. U
razdoblju 1999-2000 zabiljezen je postotak zadovoljstva klijenata od 99,5%.

U razvitku svojega korisniCkoga sucelja HMLR je 1999. izdao «Usluzne standarde».
Njihov bi sazetak bio:
e Sludati klijenta i kontinuirano poboljSavati razinu usluge i ostvarivanje
postavljenih ciljeva.
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e Vrijednost za novac. ZemljiSne knjige se samofinanciraju te se pristojbe
odreduju radi osiguranja dostatnoga prihoda za potpuno pokric¢e troSkova; sav
viSak vraca se natrag kroz smanjenje pristojbi.

e Publiciranje klju¢nih ciljeva. Publiciraju se u okruznicama za klijente te su
izloZeni u svakome javnome uredu za zemljiSnoknjizne poslove.

o Kuvaliteta. RijeSiti sve zahtjeve bez pogreske

e Brzina i rezultat. Rokovi za pretrazivanje zemljiSnoknjiznih arhiva i obradu
zahtjeva javno su istaknuti.

3.1.2. ROS

Registar vlasni¢kih isprava osnovan je u Skotskoj u 17. stoljeéu. Kontinuirano je
odrzavan do 1979. kad je donesen Zakon o zemljinim knjigama (Skotska) zbog
dodatnih koristi sigurnosti vlasniStva putem knjizenja vlasniStva. Tim je zakonom
zapocCeo proces konverzije registra vlasniCkih isprava u zemljiSne knjige za pojedine
grofovije (1981) koji ¢e se okoncati 2003.

1999 2000
Promet 37,9 milijuna GBP 38,3 milijuna GBP
Broj zaposlenih 1273 1273
ZemljiSnoknjizne obrade +1 milijun +1 milijun

3.1.3 Geodetska uprava

Geodetska uprava osnovana je 1791. radi kvalitetne izmjere na razini cijele drzave,
temeljeno na geodetskim snimanjima. Djeluje pod vodstvom Ministarstva zastite
okolisa. Poput HMLR, bila je reformirana u izvrSnu agenciju 1990. te od travnja 1999.
posluje kao trgovinski fond.

Od 1995. sve katastarske karte Velike Britanije dostupne su u digitalnome obliku —
po tome je Velika Britanije prva velika zemlja u svijetu. (U grafickome obliku, to je oko
250.000 karata u mjerilu 1:1250, 1:2500 i 1:10.000). Digitalna Nacionalna
topografska baza podataka potpuno pokriva cijelu Veliku Britaniju.

Osnovna zadaca Geodetske uprave je aZuriranje nacionalne topografske baze
podataka, i kao zakonska obveza i radi ispunjavanja zahtjeva konkretnih klijenata. Na
primjer, zemljiSne knjige mogu zahtijevati aZzuriranje nacionalne baze podataka radi
provedbe nove registracije zemljiSnoga vlasnistva — to je dio ugovora izmedu dviju
zemljiSnoknjiznih agencija i Geodetske uprave. Napomena: kao dio politike
taCerizma, ugovor izmedu agencija sklapa se na fiksni rok (3 godine). Po isteku toga
razdoblja objavljuje se natjeCaj za sljedeée ugovorno razdoblje i to kako za
Geodetsku upravu tako i za bilo koju geodetsku tvrtku privatnoga sektora koja moze
zadovoljiti uvjete zemljiSnoknjiznih agencija.

1997-98 2000-01
Promet 75,000.00 GBP 99,500.000 GBP
Broj zaposlenih 1.850 1.864
Poslovna dobit 97% 109%
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U razdoblju 1997-98 Geodetska uprava postigla je
e punu akreditaciju 1ISO 9001 za sve svoje proizvode i usluge (ISO 9001
medunarodna je norma za kvalitetu)

Deklarirani cilj Geodetske uprave je:
Biti prvi izbor klijenata za geodetsku izmjeru danas i sutra.

Njezini publicirani ciljevi su da kao uspjesno poduzece odrzivoga poslovanja:

e bude predvodnik na podrucju utvrdivanja prostornih i topografskih podataka,

povezujuci izmjeru s informatikom i tehnologijom

e anticipira i zadovoljava potrebe klijenata primjerenim uslugama i proizvodima
izgraduje dugoroCne uzajamno korisne veze s klijentima, dobavljadima i
poslovnim partnerima
odrzava. stalno poboljSava i Cuva Nacionalnu topografsku bazu podataka
stalno poboljSava kvalitetu i u€inkovitost
istiCe se pouzdanoscu i predanim radom zaposlenih
djeluje u skladu s opredjeljenjima Vlade i daje im svoj doprinos

3.2. Nizozemska

U Nizozemskoj je postojao vrlo sli¢an trend u drzavnom pristupu pruzanju usluga kao
u Velikoj Britaniji. U Nizozemskoj, za pruzanje katastarskih i zemljiSnoknjiznih usluga
zaduzena je jedna ustanova — Katastar. Nizozemski zemljiSnoknjizni sustav osobni
je sustav isprava o prijenosu blisko povezan s katastarskom izmjerom.

Nizozemski katastar osnovan je 1814. Potkraj 80-tih godina 20. stolje¢a i poCetkom
90-tih zapoCeo je njegov put prema drZzavnoj agenciji u sklopu Ministarstva
stanovanja, prostornoga planiranja i zastite okolisa. Godine 1994. katastar je postao
agencijom (sli¢no statusu ustanova u Velikoj Britaniji). Ministarstvo je sada zaduzeno
samo za tri stvari — kontinuitet cjelovitosti katastra i zemljiSnih knjiga, kvalitetu
njegovih proizvoda i pristojbe.

Godine 1996. katastar je imao evidenciju o 7 milijuna zemljidnih jedinica (3,5 milijuna
vlasnika) s ukupno oko 120 gigabajta podataka. Nizozemska je obuhvacena s oko
30.000 katastarskih karata, od kojih su sve u digitalnome formatu. GodiSnje se obavi
oko 850.000 transakcijski izmjena u zemljiSni knjigama, te obradi oko 2,000.000
upita.

Najspektakularnija promjena kod nove agencije je neovisna odgovornost za
financijski i kadrovski menadZzment. Sve usluge katastra temelje se na
ekonomiénosti.

Restrukturiranje organizacije rezultirat ¢e smanjenjem ukupnoga broja zaposlenih s
2.100 u 1997. godini na 1.500 u 2000, poglavito zahvaljuju¢i elektronskoj obradi
zemljiSnoknijiznih izmjena izravno od javnih biljeznika.

Katastar razvija mogucnost trziSnoga plasmana.
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Njegovi ciljevi za buduénost su:

jamcenje kontinuiteta sluzbe

poboljSanje kvalitete proizvoda i usluga

osiguranje odgovarajuce zastite gradana sigurnim zemljiSnoknjiznim podacima
publiciranje jasnih zaduZenja agencije

izbjegavanje strukturnoga sukoba interesa s drugim ustanovama

Zanimljiva je podudarnost sa zemljiSnim knjigama u Velikoj Britaniji smanjenje
pristojbi za usluge i proizvode jer je postizanje ucinkovitosti zahtijevalo prilagodbu
poslovanja.

3.3. Zajednicka obiljezja Velike Britanije i Nizozemske

Zanimljivo je uoditi usporedne rezultate novih katastarskih i zemljiSnoknjiznih
trendova u Velikoj Britaniji i Nizozemskoj. Obje zemlje imaju:

agencije zaduZene za pruzanje usluga

snizene cijene zemljiSnoknjiznih usluga

korisniCke skupine koje ostvaruju vezu s klijentima i ocjenjuju njihove potrebe
ulaganje u kadrovske potencijale

agencije koje ostvaruju puni povrat troSkova

agencije koje su smanjile broj zaposlenih i istodobno poboljSale standard
usluga

3.4. Ostale katastarske i zemljiSnoknjizne ustanove zemalja EU vrijedne pazZnje

Svedska. od 1995. Svedska ima sveobuhvatni amalgam katastarske i
zemljiSnoknijizne evidencije u digitalnome obliku u sklopu jedne jedinstvene agencije
— SrediSnjega odbora za podatke o nekretninama.

Austrija. Dvojni agencijsku sustav upravljanja — Ministarstvo pravosuda za zemljiSne
knjige, te Ministarstvo gospodarstva za katastar. Sustav zemljiSnoga knjizenja
zasniva se na vlasniStvu. Registar je 100% kompjuteriziran, digitalne karte 70%. U
cijelosti se samofinancira. ZemljiSne knjige otvorene su za javnost. Za uknjizeno
vlasnistvo jamci drzava. GodiSnje se obavi 800.000 izmjena (ukupno 12 milijuna
zemljiSnih parcela). MjeSovite javne i privatne izmjere. Razvijeno je pruzanje usluga
usmjereno prema klijentima.

4. Primjeri zemljisnoknjiznih sustava u tranzicijskim gospodarstvima
4.1 Poljska (multiministerijalni interesi/ustanove)

Stanje zemljiSne uprave u Poljskoj sloZeno je i ima neke sli¢nosti s aktualnim stanjem
u Bugarskoj, Poljska ima mjeSoviti zemljiSnoknjizni sustav (pruski, austrijski i ruski,
ovisno o lokaciji godine 1918 unutar sadasnijih granica). Bilo bi konstruktivnho postauviti
pitanje sukoba katastarskih/zemljiSnoknjiznih interesa i prioriteta u Poljskoj, kako bi
se Hrvatskoj omogucila usporedba. Dijagram koji slijedi saZeta je analiza istih:
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Ministarstvo graditeljstva Ministarstvo poljoprivrede
1. Modernizacija katastra; 1.Modernzacija ruralnoga

2. Uvodenje nacionalne ZIS katastra;
2. PoboljSanje ruralnoga

kreditiranja;
3. Promicanje zemljiSnoga trziSta,
4. Konsolidacija zemljiSta

Ministarstvo financija Ministarstvo pravosuda
1. Porez na zemljiSte i 1. PokuSaj

gradnju do 2001, kompjuterizacije

2. Smanjenje visokih neazurnih vlasnic¢kih
troSkova aktualnoga evidencija

katastra u drzavnome
proracunu

OSTALI INTERESI

1. Poljoprivrednici - sigurnost vlasnistva, brz/lak
pristup kreditu

2. Gradani - sigurnost vlasni$tva, jednostavan
prijenos vlasniStva

3. Banke - veca sigurnost i azurnost postupanja po
hipotekama

4. Privatni sektor:

Odvjetnici/biljeznici ) Svi imaju koristi od
geodeti - ) zemljiSnoga trzista s
posrednici u trgovini ) povecanim opsegom
nekretninama ) transakcija

procjenitelji )

U svezi s gornjim dijagramom napominjem da postoji pet glavnih skupina s
katastarskim interesima ili zaduzZenjima, ali bez ikakve medusobne komunikacije:
a) Cetiri glavna ministarstva - svako sa zasebnim prioritetima u katastarskim
poslovima;
b) ostali interesi - gradani, poljoprivrednici, privatni sektor itd. koji zele vecu
sigurnost vlasniStva, laksi pristup kreditima i koristi od razvitka zemljiSnoga
trzista.

Svih pet skupina su unutar crvenoga okvira koji predstavlja poljsku vladu (PV). PV je
duzna osigurati uspostavi bliskih veza izmedu tih pet skupina radi ostvarivanja
zajednickih rjeSenja. Rezultat: sve skupine bi imale koristi od jeftinije geodetske
izmjere, kao i od bitne reforme vlasni¢ke evidencije, ali tu je i budu¢a potreba za
pomakom prema koncepciji objedinjene katastarske agencije koja ukljuCuje i
zemljiSnovlasniCku evidenciju a smjeran na samopodrzZivost kroz puni povrat
trosSkova.
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Poljska - dodatni podaci o zemljiSnoj upravi

¢ vlasnicka evidencija - (10 milijuna parcela)

zasebni zemljiSni katastar (29 milijuna parcela)

ta dva skupa podataka nekompatibilni su u smislu cjelovitosti i azurnosti podataka

modernizacija ruralnoga katastra stajat ¢e 125,000.000 USD

prosperiraju privatni geodeti i geodetske tvrtke - djelomice zbog dupliciranja

poslova od strane ministarstava

e posrednici u trgovini nekretninama pocinju pomalo djelovati ali ih koCi aktualno
stanje zemljiSnih knjiga

4.2. Ceska i Slovacka (objedinjeni katastar i zemlji$ne knjige)

Ove dvije zemlje svrstane su pod jedan naslov jer je njihova aktualna katastarska i
zemljinoknjizna organizacija ustanovljena prije razdvajanja Cehoslovacke 1992.
Povijesni razvitak katastra i zemljiSnih knjige u te dvije zemlje temeljio se na
austrijskome sustavu. Za hrvatske sudionike u ovoj radionici moze biti zanimljivo to
da je vrlo brzo donesena odluka da se zemljiSnoknjizni i katastarski poslovi objedine
u jednoj ustanovi. Autor ne zna pojedinosti obrazlozenja i rasprave vodene prije
uspostave objedinjene institucionalne strukture, ali bi naglasio da je ta odluka bila
hrabra i radikalna jer predstavlja idealan pristup upravljanju zemljiSnim podacima na
samopodrziv nacin. Ustanova za katastar i nekretnine u obje zemlje izravno je
odgovorna predsjedniku preko ureda dopredsjednika i neovisna je o bilo kojemu
drugome ministarstvu. To rjeSenje olakSava pruzanje ucinkovite i zadovoljavajuce
usluge korisnicima o zemljiSnhom vlasnistvu i podacima o katastarskoj izmjeri. Valja
napomenuti da nakon razdvajanja u dvije drzave, uprava agencija prirodno je
divergirala, te je osobito Slovacka decentralizirala administrativnu i financijsku
upravu na regionalnu razinu, ¢ime je oslabila ukupna institucionalna kontrola. To je
stanje koje ¢emo tek obraditi.

4.3. Rumunjska (dvije ustanove)

Rumunjska se uzima kao primjer zemlje kojaje ostvarila pomak od poljske (i
bugarske) viSestruke zaduzenosti za katastar i zemljiSne knjige prema dvojnome
sustavu. kao i kod Poljske, postoji mjeSovit zemljiSnoknjizni sustav zbog ranijih
povijesnih teritorijalnih promjena rumunjskih drzavnih granica. Razdoblje prijelaza na
nove strukture bilo je izdasno (viSe od tri godine) zbog nevoljkosti odredenih
ustanova i ministarstava da napuste zauzete pozicije. Novouspostavljena strukture u
Rumunjskoj omogucila je vladi da zapo¢ne s prvom fazom uspostave nacionalne
zemljiSnoknjizne evidencije zasnovane na azuriranim katastarskim izmjerama, te uz
pomo¢ zajma Svjetske banke. Predlozena institucionalna struktura predvida
koriStenje privatnoga sektora za katastarske izmjere i kartiranje te za pravne
transakcije. Ona kani napraviti pomak prema punome povratu troSkova ¢im prije to
bude moguce, a to postaje sve lakSe sa sve vecim broje evidentiranih nekretnina. U
prvoj fazi rumunjskoga projekta uvodit ¢e se evidencija zemljiSnoga vlasnistva
sustavnim i sporadi¢nim  pristupima ovisno o stanju nekretnina na upravnim
podrucjima lokalnih vlasti. U prvoj ¢e se fazi takoder uspostaviti neophodne radne
veze izmedu zemljiSnih knjiga i katastarskih izmjera koje Ce biti presudne za
osiguranje ucinkovite usluge klijentu/korisniku zemljiSnih podataka.
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Sazet prikaz institucionalnih veza:
Ministarstvo pravosuda (MP) - zaduzeno za zemljiSne knjige

Drzavni ured za katastar, geodeziju i kartografiju (DUKGK - novouspostavljena
ustanova za katastarske izmjere i kartiranje. lzravho je odgovorna Uredu
predsjednika vlade.

4.4. Preference

Moje osobne preference za najbolje pruzanje usluga usmjerene su na jednu drzavnu
ustanovu za zemljiSnu upravu koja pruza uslugu uknjizenja vlasni¢kih prava na
zemljistu i nekretninama na temelju drzavnoga katastra. Na primjer, Ceska i
Slovacka, a Madarska, imaju takav sustav. To ne znaci da tim ustanovama nije
potrebno poboljSanje, usvajanje modernih nacela menadzmenta i usluzivanja, jer iz
iskustva znam da je stanje sasvim obratno.

5. Hrvatska

Hrvatska ima dvojni skup ustanova koje pruzaju pravne i katastarske podatke.
Hrvatska ima zemljiSnoknjizni sustav zasnovan na opc¢inskim sudovima Sirom zemlje.
Utemeljen je na austrijskome sustavu. Pedesetak godine nije se uredno odrzavao.
Sustav zemljiSnoknjizne evidencije trenutno se ravna prema Zakonu o zemljiSnim
knjigama iz 1997. Postoje mnoge zemljiSne knjige s mnostvom zaostalih predmeta
koji na upis Cekaju i po viSe godina.

Katastarski sustav u Hrvatskoj takoder se zasnivao na austrijskome sustavu i
funkcionirao je na opcinskoj razini. Tijekom onih 50 godina trpio je uslijed
neodgovaraju¢ega financiranja, ali je oc€uvan u cjelovitjemu obliku od
vlasniCkopravne evidencije u zemljiSnim knjigama. Novi Zakon o katastru donesen je
2000. On je promijenio naglasak s katastra knjizenja na katastar nekretnina. ProSle je
godine takoder reorganiziran, te su svi opcinski katastarski uredi (osim Zagreba)
objedinjeni pod upravom Drzavne geodetske uprave (DGU). To ¢e biti korisno kod
uvodenja uniformnih standarda za upravljanje katastrom i pruzanje usluga
profesionalnim djelatnicima na zemljiSnome trziStu te gradanima Sirom Hrvatske.

Svima je vama dobro poznato stanje u Hrvatskoj i ne trebam vam govoriti ono Sto
veC znate iz vlastitoga iskustva. Svatko ¢e se slozZiti da katastar i zemljiSne knjige
potrebuju modernizaciju i uskladivanje evidencija unutar tih dviju ustanova.

To je razlog za nas$ projekt DFID - priprema dokumentacije za podnosenje zahtjeva
za zajam Svjetske banke za pokretanje toga procesa. Mnogi misle da modernizacija
znacCi samo postavljanje raCunala i uspostavu cjelovitoga digitalnoga sustava, ali se
trazi puno viSe od toga. Mora se obuhvatiti svekoliki sustav uprave radi osiguranja
primjene jedinstvenih i prihvatljivih standarda u cijeloj zemlji. To je ve¢ zapocCeto s
Drzavnom geodetskom upravom koja je reorganizirana prosSle godine, no za
azuriranje i digitalizaciju katastarskih karata potrebna su velika ulaganja. U sklopu
zemljiSnoknijiznih odjela sudova pocelo je uvodenje racunala. nazalost, u Hrvatskoj
nema srediSnje organizacije koja bi upravljala zemljiSnim knjigama, pa upravljanje
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varira od suda do suda. Planirano je da se 2002. pri Ministarstvu pravosuda osnuje
mala upravna jedinica Bitno je da tom jedinicom upravlja ju iskusni profesionalci u
proces zemljiSnoga knjizenja. Pod pretpostavkom da se odobri zajam Svjetske banke
i da ga prihvati hrvatska Vlada, projekt modernizacije i uskladivanja zapocCet ¢e
krajem ljeta 2002. i trajati 5 godina. OCito je da se u tom razdoblju ne¢e modi
obuhvatiti cijelu Hrvatsku. Postoji nada da ¢e za projektnoga razdoblja hrvatska
Vlada uciniti pomak prema zamisli o uspostavi zasebne zemljiSnoknjizne agencije,
izvan sudova, koja bi funkcionirala na suvremenoj usluznoj osnovi.

Iz analize profesionalnih posrednika na zemljiSnome trziStu koju smo proveli u rujnu-
listopadu 2001. vidi se opce nezadovoljstvo stanjem u Hrvatskoj.

Zasto hrvatska treba razvijati pristup okretanja prema klijentima? Iz razloga
prethodno navedenih u ovome tekstu koji motiviraju  napredne
zemljiSnoknjizne/katastarske agencije u EU. Trenutno se moze Ciniti kao da nema
valjanoga ili Zurnoga razloga da DGU ili MP (zemljiSnoknjizni odjeli opcinskih sudova)
poduzimaju radikalne promjene u nacinu svojega rada, no to bi bilo nojevsko
zabijanje glave u pijesak ili poput kornjaCe, pod pretpostavkom da je zaStiCena
oklopom. Valja naglasiti da je DGU vec svjesna potrebe za promjenama. Hrvatska
je kazala da Zeli pristupiti EU, te Ce vec€ i to samo poZuriti potrebu za promjenama u
upravljanju i orijentacijom prema klijentima. Moze proc¢i i nekoliko godina dok se to
dogodi, no i u tom bi slu€aju od hrvatske Vlade bilo mudro da bude spremna (dva
uvjeta za ulazak u EU su (1) da zemlja ima transparentno i prosperitetno zemiljiSno
trziSte i (2) da gradani imaju sigurna vlasnicka prava na nekretninama. Konverzija
zemljiSnoknjiznoga poslovanja u zasebnu zemljiSnoknjiznu agenciju izvan sudova,
koja funkcionira na suvremenoj usluznoj osnovi uvelike bi pospjesSila ostvarivanje
toga pristupa koji se okre¢e prema klijentima.

Kakva je eventualna sudbina DGU i zemljiSnoknjiznih odjela pri sudovima u
kontekstu buducega Clanstva u EU? Preporucljivo je da ve¢ sada pocCnu razmisljati u
okvirima razvijanja ustanova usmjerenih prema potrebama klijenata. OcCito je da
moraju funkcionirati u nacionalnome politiCkome okruzenju i ne mogu poduzimati
jednostrane radikalne promjene koji bi bili protivni uvjetima propisanima za rad
drzavnih sluzbi. No, oni mogu poduzeti mnoge promjene koje su u njihovoj
nadleznosti i koje mogu pokazati drugim ustanovama u Hrvatskoj kako se mogu
uvoditi moderne inovacije u upravljanju. Te po€etne promjene preporucuju se kao dio
strategije za DGU i zemljiSnoknjizne odjele, da poprave svoj status i buducu
operativhu samopodrzivost, te bi trebale imati za cilj rad na razvijanju pruzanja
usluga klijentima kao samopodrzive drZzavne agencije neovisne o drzavnhome
proracunu. To Ce vrijediti ne samo za pruzanje boljih usluga gradanima nego i za
njegovanje veza s kolektivnim tijelima - drugim drzavnim tijelima (ministarstvima i
drzavnim ustanovama), lokalnim vlastima i opc¢inama, javnim sluzbama, privatnim
sektorom . odvjetnicima, geodetima, procjeniteliima nekretnina i bankovnim
duzZnosnicima.

Neke od sugestija za DGU i zemljiSnoknjizne odjele pri sudovima kad postanu
“agencije”:

treba konzultirati dioniCare

kako razvijati bolje odnose s korisnicima

definirati odgovornost unutar organizacije za “marketing”
postaviti direktora za marketing/odnose s javno$c¢u
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sastanci s klijentima

kontinuirano nastojanje oko poboljSanja kvalitete pruzanja usluga
restrukturiranje - revizija broja zaposlenih, kvalitete proizvoda
bolji menadzment - potreba za intenzivhom obukom

6. Zakljucak

Ustanove za zemljiSnoknjiznu evidenciju i katastar moraju osigurati u€inkovitu uslugu
gradanima i profesionalnim poduzecima koje djeluju na trzistu zemljista i nekretnina,
a to se najbolje moze posti¢i funkcioniranjem na osnovi samofinancirajucih agencija
neovisnih o drzavnome proracunu. Istodobno, profesionalni posrednici na
zemljiSnome trzistu trebaju uspostaviti dobro upravljanu profesionalnu ustanovu koja
objavljuje standarde i profesionalni etiCki kodeks kakav klijent moze ocekivati. Toj
ustanovi trebat ¢e dobro upravno vijeCe koje moze zastupati interese svojih ¢lanova i
insistirati na provodenju standarda i eticCkoga kodeksa kod svojih ¢lanova, uklju€ujuci
i sankcioniranje u protivnome slu€aju. Potrebno je da predstavnici svih
profesionalnih udruga aktivnih na zemljiSnome trzistu da dadu svoje misljenje o
nedostacima u katastarskome i zemljiSnoknjiznome procesu, kako bi te ustanove bile
upucene u njihovo gledanje na stvari.
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Poredbena tablica (primjeri tranzicijskih zemalja i zemalja EU)

Zemlja Poljska Rumunjs | Ceh/Slov | Austrija | Nizozem. V.Britanija | Hrvatska
ka
Vrsta multi dvojna objedinje | dvojna objedinjena | Dvile  ZK | dvojna
ustanove na agencije
Evidencija | ugovor vlasnidtv | vlasni- vlasnidtv | ugovor vlasnistvo vlasnistvo
ugovora/ 0 Stvo 0
vlasnitva
Digitalna 10% 100% 100% 100% 100% manje od
evidencija 10%
Javni ogranice | ? otvoren otvoren otvoren otvoren otvoren
pristup n
evidenciji
Drzavno ogranice | ? Da Da Da Da Da
jamstvo za | n
evidenciju
Broj 1,9 ? 280,000 | 800,000 | 350,000 1.9 million
zahtjeva milijuna
godiSnje
Povrat 0% ? 0% 100% 100% 100% DGU 20%
troSkova MP 0%
Godisnji ? ? 10,8 37 71 milijuna | 325 ?
troSkovi milijuna milijuna uUSsD milijuna
rada uUSsD uUSD usD
zemljidnih
knjiga
% 2% 5% 5% 70% 100% 100% 5%
digitalnih
katastarski
h karata
Broj 29 miliju- | ? 17 12 7 milijuna 17 milijuna | 12 milijuna
zemljiSnih | na milijuna milijuna
parcela
Angazman | Da Da MijeSovito | MjeSovito | Ne MijeSovito Da
privatnih 100% drzavni i | drzavni i drzavni i
geodeta privatni privatni privatni
za
katastar
Aktualni i | Zahtjev Prva faza | Izrada Izrada Izrada Izrada Zahtjev za
bududi za zajam | projekta nacionaln | nacionaln | nacionalno | nacionalno | zajam SB
projekti Svjetske | kojega e e WAN gaZIS-IT|ga ZIS -|za
banke za | financira | zemljiSne 2000 NZIS moderniza
zemlj. SB za | politike ciju
knjige nove katastra i
zemljiSne zemljiSnih
knjige i knjiga
katastar
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