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Sazetak

Hrvatska je su¢ena s velikim izazovom aZuriranja i uskleanja katastra i
zemljiSnih knjiga. Procijenjeno je da do 608éstica na katastarskim planovima ne
odraZzava trenutno stanje na terenu. Odgovafajusu zemljiSne knjige tafer
zastarjela. Postoj informacije o vlasnicima brojnih nekretnindutisecestica koje se
razlikuju od onih navedenih u zemljiSnoj knjizi.

Drzavna geodetska uprava (DGU), koja izvjeStavaidtamstvo zastite okoliSa,
prostornog urdenja i graditeljstva, ima zadatak odrZzavanja i rajavkatastra. DGU je
tu odgovornost preuzela 2000. godine, sljedom Hako drZzavnoj izmjeri i katastru
nekretnina (ZDIKN). Novi ZDIKN, koji je na snazi sige‘nja 2007. godine, sadrzZi nove
¢lanke u svezi razvoja Zajedhibg informacijskog sustava (ZIS) i uspostave Naadin
infrastrukture za prostorne podatke (NIPP). DGU aizava svoje cilieve putem
godisnjih i petogodisnjih planova (prvi plan je ia razdoblje od 2001.-2005. godine).
U skladu s novim Zakonom, u pripremi je plan zaddje razdoblje od 2007.-2011.
godine.

Razvoj katastra ponda katastarske izmjere i obnove registara katastra i
zemljiSnih knjiga odvija se na tri glavnadiaa: 1.) to moZe biti putem potpune izmjere
ili takozvane 2.) ,tehnike reambulacije” izmjere dijela katastarskih dopa te 3.)
sporadi’ne obnove katastra i zemljiSnih knjiga (na tematjuih procesa za odrzavanje
katastra i zemljiSne knjige — 50.000 geodetskib@lata godisnje).

Klju éne rijeci

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN6/2007);
katastarska izmjera; tehtka reambulacija; reforma katastra i zemljiSne
knjige; zemljiSna knjiga i novi katastarski operat



1 UVvOD

Republika Hrvatska ima 87.661 kvadratnih kilometpoarSine (povrSinu
kopna od 56.594 kvadratnih kilometara i povrSinuranod 31.067 kvadratnih
kilometara) te 4,48 milijuna stanovnika. Hrvatskaai 20 Zupanija i Grad
Zagreb, koji je takder i glavni grad Hrvatske. Zupanije su podijeljena
lokalne jedinice — gradove i épe. Ima 124 gradova i 426 @pa. Hrvatski
sustav za uknjizbu nekretnina i prava na nekretténgelji se na dva registra —
Katastar nekretnina i ZemljiSnu knjigu. Katastakne¢nina je registar u koji se
upisuju podaci o polozaju, obliku, povrSini, kultur objektima za svaku
katastarskéesticu. Ti su podaci sluzbeni podaci za opisivéagtica na kojima
se prenosi pravo vlasnistva, te su i sluzbeni podamsnivanje i odrzavanje
ZemljiSne knjige. PoloZaj i oblik katastarskibstica i objekata prikazuju se na
katastarskim planovima. Tekstualni katastarski podastematiziraju se u
posjedovnim listovima, a ti listovi sadrZze podatiebroju, nazivu, kulturi,
objektima i povrSini svake katastarskeestice. Podaci o vlasnicima u
posjedovnim listovima su zemljiSnoknjizni podaciatstar nekretnina vode i
odrZzavaju katastarski uredi. Osnovna prostornanjeaiu kojoj su organizirani
podaci o katastarskinlesticama je katastarska éopa. Hrvatska ima 3.357
katastarskin ofina i 14.344.695 katastarskitestica. Katastarska épa je
osnovna prostorna jedinica za osnivanje jedne Eameljknjige. Cijela Hrvatska
je obuhv@ena katastarskim podacima, a svaka katastafekbca je barem
jednom izmjerena. ZemljiSna knjiga je registar jeko se podaci o vlasnicima i
nositeljima drugih prava na nekretnine pridruzujatastarskimcesticama
definiranima u Katastru nekretnina. Kad jedigeprijenosu prava na nekretnine,
zakonskim se vlasnikom postaje uknjizbom u zemljignjigu.

Podaci u zemljiSnoj knjizi sistematiziraju se u f&moknjiznim uloScima koji
imaju tri dijela. List A s podacima o katastarskiesticama, list B s podacima o
vlasnicima i list C s podacima o hipotekama. Z&mi knjige se vode i
odrzavaju pri opinskim sudovima.

2 POVIJESNA | SADASNJA SITUACIJA

Hrvatski sustav uknjizbe nekretnina i prava na egkne potjeée iz
austrijskog sustava uknjizbe. Katastar i zemgjiSknjiga prvi su put
uspostavljeni kada je Hrvatska bila dio Austrougarsnonarhije. Sadasnja
reforma katastra i zemljiSnih knjiga zaeta je nakon proglaSenja hrvatske
nezavisnosti i postoje dva osnovna zakona kojaliragu reformu: Zakon o
zemljiSnim knjigama i Zakon o drZzavnoj izmjeri itkatru nekretnina. Vode
institucije u reformi katastra i zemljiSnih knjigau Ministarstvo pravosia i
DrZzavna geodetska uprava.

Nekoliko se aktivnosti provodi u okviru reforme:



- Smanjenje zaostataka u zemljiSnoj knjizi

- Prijelaz s analognih zemljiSnih knjiga u digitiadiolik

- Prijenos tekstualnih katastarskih podataka ualigioblik (v& zavrSeno)

- Prijenos analognih katastarskih planova na digitablik

- Sustavna obnova katastra i zemljiSnih knjigatémaelju katastarske izmjere)

- Sporadina obnova katastra i zemljiSnih knjiga (na temelgvih procesa za
odrZzavanje katastra i zemljiSne knjige)

- Uspostava Zajedekog informacijskog sustava kojie sadrzavati podatke iz
ZemljiSne knjige i podatke iz Katastra nekretnina.

U zadnjih su nekoliko godina katastarski registazemljiSne knjige
podvrgnute procesu digitalizacije u kojem se sgdubasi u (odvojene) baze
podataka.

U sluitaju katastra, svih 112 DGU ureda do sada je digitalo alfanumerdke
podatke i oko 70% kartografskinh podataka (ciljaavrBetak 2010. godine).
Ukupni broj katastarskih planova je 54.000 listolako tih 70% pokazuje
koliko se planova digitaliziralo, to ne zada su ti kartografski podaci
azurirani. U brojnim se séajevima skeniraju digitalizirani podaci, a
vektoriziraju kartografske izmjere mjernim lancekojé se u hrvatskoj nazivaju
,graficke izmjere*) koje datiraju od 1880-ih godina. &l&im, prebacivanje
podataka u elektrotki oblik samo je mali (ali vrlo koristan) dio zaéwa.
Glavni su problemi nedostatak uskésmosti izméu dva skupa zapisa i onog Sto
postoji ,na terenu”. Registri se klasificiraju kasklaieni kad su informacije
koje sadrze jedinstvene — trebali bi jasno opisiga¢ zemljiSneestice s istim
vlasnicima, te bi one trebale odraZavati stvaraojst,na terenu®. U oko 7,5%
katastarskih ofina uoge ne postoje zapisi — izgubljeni su ili nikad nisu
postojali. Na drugim se podfiima katastarski planovi nisu odrZavali niti
odraZavaju trenutnu situaciju na terenu. Na nekempdréjima doSlo do
ilegalne gradnje ili su izvrSene transakcije kojgunuknjizene bilo u katastru
bilo u zemljiSnoj knjizi. Kao Sto je venapomenuto, problem usHenih
azuriranih registara povezan je s nedostatkom geatskih podataka koji
pokazuju pravo stanje na terenu.

Nastala situacija uzrokuje probleme za brojne akisti i sektore
drustva. Ona sptava ili usporava prodaju zemlje i druge transakcije
nekretninama, donosi dodatne troSkove kupcima, adgvcima i ulagama.
Nedostatak aZuriranih katastarskih planova i zapisdstavlja najug problem
za planiranje kulture, razvoj, infrastrukturne idp, poljoprivredu i zastitu
okolisa.

Kao i drugim drzavama u Europi, Hrvatskoj su patiepotpuni i
azurirani katastarski planovi i registri vlasniStza sva podrtja za optimalno
obavljanje niza javnih aktivnosti i odgovornosti. Wvezi sustava



poljoprivrednog nadzora i skoraSnje INSPIRE dinektiEuropske unije,
hrvatsko ¢e ¢lanstvo zahtijevati pripremu potpunih i aZurirarkhtastarskih
planova i zapisa u roku od nekoliko godina. Uspastiauknjizba pomorskog
dobra klj&na je za zastitu hrvatske obale.

Potpuni i aktualni registri zgajno¢e pomai sudovima u pruzanjucinkovitih
usluga podrske zemljiSnom trzistu.

3 KATASTARSKA IZMJERA

DrZzavna geodetska uprava (DGU) organizacija je\ar@aiprave koja se
bavi administrativnim i strénim poslovima na podtju geodezije, kartografije,
katastra i fotogrametrije. U sklopu svojih aktivip®GU se takder brine za
kompjuterizaciju katastra, geodetskog i prostorsagtava, sluzbenu drzavnu
kartografiju, geodetsku i tehikiu dokumentaciju te statiske podatke o
katastru nekretnina, prostornim jedinicama i geskiet poslovima vezanim uz
drzavne granice. Uzimajuu obzir vaznost t&nog, pouzdanog idinkovitog
katastarskog i kartografskog sustava, hrvatskajeo® usvojio Program drzavne
izmjere i katastra nekretnina za razdoblje od 2@0D5. godine (Petogodisniji
program) u lipnju 2001. godine. Kroz taj je Progr&irvatska pokrenula niz
projekata i mjerenja koja bi trebala dovesti do srog katastra temeljenog na
europskim normama, ali taker i biti podrska reformi problemétiog oteZzanog
sustava zemljiSne uknjizbe koje vode zemljiSnokmjadjeli optinskih sudova.
Ovisno o kvaliteti postojeh katastarskih planova, DGU provodi dvije vrste
katastarskih radova/projekata, koja sectipi organiziraju za jednu katastarsku
opéinu:

- Ponovna, sustavna izmjera ucgju kada ima viSe od 30% promjena na

postojéem planu,

- AZuriranje (reambulacija) pojeditiaa izmjera u skaju kada ima ma-

nje od 30 % promjena na posiigen planu.
U oba sldajeva krajnjice rezultat biti aZzurirani katastarski podaci i &z
podaci o vlasniStvu. Ugovara se geodetska tvrtkewgdenje izmjere i izradu
novih katastarskih operata. Nakon izlaganja naijavid podataka prikupljeninh
katastarskom izmjerom, katastarska komisija odnogemljiSno knjizna
komisija donijet¢e zavrSne odluke o polozaju i vlasniStvu prije tm Fodaci
unesu u katastar odnosno zemljiSnu knjigu. Repabhkvatska ima 3,357
katastarskih ofina. U 69 katastarskih éma u tijeku je ponovna izmjera ili
tehntka reambulacija. U 94 katastarskincmm u tijeku je javno izlaganje ili je
javno izlaganje u pripremi. 27 katastarskihciop je zavrSeno te su podaci
uneseni u katastar i zemljiSnu knjigu.

Glavni alat za uspostavu novog integriranog sustaraljiSne uprave u
Hrvatskoj je Projekt stivanja zemljiSnih knjiga i katastra (Projekt SZKKJji



se financira kroz zajam Svjetske banke (SB) (26 )il donacije iz programa
EU CARDS (7 mil. €) i Drzavnog protana (6,7 mil. €), zahvaljufu ¢emu
Projekt ukupno vrijedi 40 milijjuna €. Provedba Riap SZKK zapeela je u
veljati 2003. godine i do sada su ugovorene aktivnostijadnosti od otprilike
16 milijuna £.

3.1 Potpisivanje ugovora

SrediSnji ured DrZzavne geodetske uprave (DGU) peapije proces
katastarskih izmjera, koje zovemo tetk@ specifikacije. Kao prvo, nakon
odluke da se Zeli izmjeriti neka katastarskaimg, DGU objavljuje javne
natj€aje za geodetsko katastarske poslove koje izvodatpe geodetske
tvrtke. DGU i lokalne ili regionalne vlasti morajosigurati financijska sredstva
za provdenje katastarske izmjere (DGU 40%, a lokalne vIi&686 ili neki
drugi postotak). Lokalne vlasti mogu donijeti odiu& sudjelovanju vlasnika u
financiranju katastarskih izmjera. Lokalne vlastoj&k su sudjelovale u
financiranju izmjera imaju pravo koristiti podatkeoji ¢e se izraditi —
katastarske planove, DOF, DMT ili neke druge poeatk

Postupak javne nabave provodi se u skladu s Zakangaanoj nabavi.
Nakon javnog natj@ja i odabira ponuditelja s najnizom cijenom, slije
potpisivanje ugovora s privatnom geodetskom tvrtkom
U skladu sa Zakonom o drzavnoj izmjeri i katastelretnina, proces izmjere
ne moZe peeti bez suglasnosti Ministarstva pravésu Po dobivenoj
suglasnosti Ministarstva pravaigy DGU donosi Odluku o katastarskoj izmjeri
i objavljuje je u sluzbenim oglasima Narodnih n@vin

3.2 Informiranje gradana o katastarskoj izmjeri

Za vrijeme katastarske izmjere, privatna geodetskka u dogovoru s
katastarskim uredom obavjeStava dgnae o proceduri katastarske izmjere
najmanje Sest puta kroz:

1.) Objavu sluZzbene obavijesti u Narodnim novinama (DGU

2.) Objavu radova katastarske izmjere u lokalnim nawiaai na
lokalnoj radio stanici.

3.) Organiziranje sastanaka u svim jedinicama lokalare@iprave na
kojima ¢e se vlasnici i druge osobe obavijestiti o procedunjere.

4.) Poziv na oznégavanje mda svake nekretnine (izite¢ je obvezan
odrediti znakove za oztavanje podr&ja ulaza na glavnu cestu).

5.) Organiziranje sastanaka s ovlaStenim osobama kpjavijgju
javnim vlasniStvom i upraviteljima nekretnina ustéstvu drzave te
jedinicama lokalne samouprave.



6.) Za vrijeme javnog izlaganja gtani mogu uloZiti prigovor u svezi
prikupljenih podataka.

3.3 Ozna‘avanje mda

U dogovoru s katastarskim uredom, ide® je obvezan osigurati da
gradani i drugi nositelji prava mogu kupiti potrebne dne oznake te trebaju
definirati podréja za koja je odrdeno koriStenje oddene vrste istih. Vrste
mainih oznaka su betonski stupovi, plasgé mene oznake itd.

Na paetku izmjere, izvda¢ u suradnji s katastarskim uredom dwpge plan
meainih oznaka. Nakon toga iz#a® piSe pozive na ozgavanje méa. U

pozivu se navodi mjesto na kojem se mogu kupitia@en Vlasnici i druge
ovlastene osobe obvezne su a@fmanede (u skladu sa Zakonom), a izd&s

pruza strdnu pome tijekom ozndavanja. lzvda¢ izraduje nacrt ozné&nih

meaia u svrhu nadzora.

3.4 Geodetska izmjera, proizvodnja katastarskih planova

U svakoj katastarskoj émi koja je u procesu izmjere iz#at ima
obvezu razviti dodatnu mrezu stalnih geodetskifaka kojece se Koristiti za
izmjeru tog podrgja (1 tatka za svakih po 25 ha). Geodetska izmjera na terenu
vr§i  se uporabom metoda GPS-RTK, tahimetrijiom i adema
aerofotogrametrije.

Izvoda¢ prikuplja sve neophodne podatke na terenu, topjedaitke o méama,
zgradama i objektima i granicama kulture, podatkdagnicima i nositeljima
prava na nekretnine, adrese katastarskstica (ulice i trgovi), vrste kultura,
ku¢ne brojeve itd. Nakon prikupljanja svih podatakeodac izratuje digitalni
katastarski plan i posjedovni list. Digitalni setdstarski planovi izrduje u
standardnom obliku u svi katastarskim uredima uuRbgp Hrvatskoj. Kontrolu
kvalitete digitalnog katastarskog plana provodid&neji ured DGU. Sljed& i
zavrSna verzija bite Oracle Prostorna katastarska baza podataka {(objek
orijentirana). Standardni t@ aZuriranja katastarskih karata je u pripremnoj
fazi. Tehnkko izvjeXe o procesu izmjere predstavlja zavrSno izgesakon
izmjere.

3.5 lzlaganje na javni uvid podataka prikupljenih katésrskom izmjerom
Izlaganje podataka prikupljenih putem izmjere padereadlezni podgini
uredi za katastar istovremeno s izradom zemljiSjiiokih uloZzaka i procedura
koje provode nadlezni émski sudovi. U svrhu javnog izlaganja katastarski
uredi Kkoriste terenske nacrte izmjere, analogniastatski plan, popis
katastarskih cestica i popisne liste. Svaki vlasnik mora sudjelovati
istovremeno u katastarskoj i sudskoj proceduri.nidarstvo pravosia



financira rad sudske komisije. SrediSnji ured DriEageodetske uprave putem
drzavnog proréuna financira postupak izlaganja katastarske kgeniGiradovi i
op¢ine osiguravaju ured na podju izmjere za proces javnog izlaganja.
DrZzavna geodetska uprava, patiruuredi ili ispostava koja provodi izlaganje
na javni uvid podataka katastarske izmjere u astnativhoj proceduri
posjeduje knjigu prigovora te je iz¢& obvezan provesti terenski nadzor po
svakom uloZzenom prigovoru. ZemljiSnoknjizni refeigurikupljaju podatke o
vlasnicima i nositeljima drugih prava te idtgu zemljiSnoknjizne uloSke.
Zemljisnoknjizni ulozak ima tri dijela, list A s pacima o katastarskim
¢esticama, list B s podacima o vlasnicima te list @dacima o hipotekama.

3.6 Uspostavljen novi katastar i zemljiSna knjiga

Nakon izrade svih zemljiSnoknjiznih uloZzaka, Mimistvo pravosia
donosi odluku o otvaranju nove zemljiSne knjige datvaranju postoje,
odnosno zapsinje zemljiSno knjizni ispravni postupak. Isti d&nedisnji ured
DGU-a donosi Odluku o stavljanju u primjenu katestag operata za
predmetnu katastarsku @pu. Za katastarske podatke koji su nastali nakon
postupka izmjere i izlaganja drZzava jarma nove podatke u oba registra. e
su osobe zakonski za&ne ako se tijekom zakonskog prijenosa nekretnina
ponaSaju u skladu s katastarskim i zemljiSnoknjizmiodacima upisanima u
registrima.

3.7 Rezultati izmjere
Rezultati radova izwtaca tijekom katastarske izmjere su sljéde
1.) Plan dodatne mreZe stalnih geodetskifaka
2.) Tehniko izvje¥e o dodatnoj mrezi geodetskih kontrolnitigka
3.) Plan za zrénu fotografiju (plan leta)
4.) lzvieXe o ozngenim meama
5.) lzvje&e o provedenom planu leta
6.) lzvje&e o aerotriangulaciji po blokovima
7.) Digitalna ortofoto karta
8.) Pregledni nacrt podjele na detaljne listove katakiia planova
9.) Terenski nacrti izmjere
10.) Pregledni nacrt podjele na foto-nacrte
11.) Registar za katastarsku klasifikaciju zemlje
12.) Popis posjednika
13.) List katastarskiktestica



14.) Katastarska karta u analognom formatu (za javiaganje)

15.) Pregledna katastarska karta u analognom formatu

16.) IzvjeXa o radnjama koje slijede nakon Zalbi i nacrti dodazmjere

17.) Digitalni katastarski plan

18.) Tehntko izvje¥e za promjene nda katastarskih d@na

19.) Tehntko izvje¥e

20.) Katastarski plan i pregled katastarskog planaigiaprikazan na
papiru

4. ZAKLJU CAK

Zakonom o drzavnoj izmijeri i katastru nekretninaN(NL6/2007)
definirano je da su jedan od osnovnih poslova katasekretnina postupci
katastarske izmjere i teltie reambulacije. Katastarska izmjera prikupljamje |
i obradba svih potrebnih podataka kojemu je svriaivanje katastarskih
cestica, evidentiranje zgrada i drugih dgaina, evidentiranje posebnih pravnih
rezima na zemljiStu i &na uporabe zemljiSta te izrada katastarskog operat
katastra nekretnina. Teltka reambulacija je ograi@no prikupljanje i obradba
potrebnih podataka koje se provodi u svrhu. Na fenpodataka prikupljenih
iobradenih u okviru katastarske izmjere i tetke reambulacije te podataka
prikupljenih tijekom izlaganja na javni uvid elalte katastarske izmijere ili
tehntke reambulacije i podataka preuzetih iz osnovar@bitovljene zemljiSne
knjige izraiuje se katastarski operat katastra nekretnina.
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THE CADASTRAL RESURVEY — ONE WAY OF THE
CONSTITUTION THE REGISTRATION SYSTEM OF
THE REAL ESTATE IN REPUBLIC OF CROATIA

Abstract

Croatia is faced with a huge challenge to updatd aarmonise the cadastre
and the land register. It is estimated that for top60 % of the parcels the cadastre
maps are not reflecting the current realities ie fireld. The corresponding land book is
also out of date. For many properties, existingiinfation about ownership refer to
parcels that are in reality are different than indted in the land register.

The State Geodetic Administration (SGA), which repto the Ministry of
Environmental Protection and Urban Planning, ha® ttask of maintaining and
developing the cadastre. The SGA took on this respitity in 2000, under the Law of
State Survey and Real Estate Cadastre (LSSRE@wWA 8SREC, which is in use from
Jan 2007, with new articles covering the develognoéra Joint Information System
(JIS) and the establishment of a National SpatiateDinfrastructure (NSDI). The SGA
articulates its aims and objectives via annual d&ngtear plans (first plan was 2001-
2005). According to the new Law, for the next pbiio preparing is a plan for 2007-
2011.

Developing the cadastre by cadastral resurvey dm renewal of the cadastre
and land book registers take place in two priatiways: 1.) it can be a full resurvey,
or what is known as a 2.) “technical reambulatien&survey the part of the cadastral
municipalities and 3.) Sporadic renewal of cadasirel land books (based on new
processes for cadastre and land book maintenark® 600 geodetic project per year).

Key words

The Law on state survey and real estate cadast@ {8/2007); cadastral
resurvey; technical reambullation; the reform ofleatre and land register; land book
and new cadastral operat



