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IZVLECEK

Sre¢ujemo se z vsakodnevnimi zahtevami in globalnimi
izzivi, zato je pomembno, da dobro razviti upravljavski
sistemi podpirajo nacionalne politike, povezane s trajnostnim
razvojem in gospodarstvom kot tudi z ucinkovitim sistemom
za upravljanje nepremicnin, ter da je vzpostavljena ustrezna
infrastruktura za proaktivno spoprijemange s temi izzivi.
Eno od ucinkovitih orodij za izboljsano nacrtovanje in
nadziranje sistemov je benchmarking. Njegov poglavitni
namen so stalne izboljsave, ki naj bi pripomogle k
najboljsim dosezkom. Benchmarking in kazalniki uspesnosti
imajo pomembno vlogo tudi pri reformah in razvoju
sistemov za upravljanje nepremicnin. Benchmarking
prispeva k razvoju konceptualnega sistema upravljanja
nepremicnin, ki se prek izvajanja v praksi razvije v
operativni sistem upravljanja nepremicnin. Predstavijene
so najpomembnejse mednarodne Studije in raziskave o
mednarodnih primerjavah nepremicninskib sistemov, ki
Jjib izvajajo organizacije in zdruzenja v evropskem in
SirSem prostoru. Predstavljene so tudi nekatere svetovne
pobude in kazalniki, ki posredno ali neposredno vplivajo na
nepremicninski sistem. Podanib je nekaj okvirnih predlogov
za razgpravo za hitrejse udejanjanje benchmarkinga sistemov
za upravljanje nepremicnin.
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ABSTRACT
In the context of everyday demands and global challenges,

it is important that well-developed governance systems
support national policies associated with sustainable
development and the economy as well as with efficient land
administration system, and that the necessary infrastructure
is set up to facilitate proactive coping with these challenges
and consequences. Benchmarking is an efficient rool for
improved the planning and monitoring of the systems. The
principal goal of benchmarking is constant improvements
that boost achievements. Benchmarking and performance
indicators play an important role in land administration
system reforms and development. Benchmarking contributes
to the development of a conceptual land administration
system through the implementation developed for the
operational land administration system. This article shows
the most important international studies and research on
international comparisons of land administration systems,
carried out by organisations and associations in Europe and
globally. The article also shows some global initiatives and
global indicators that have indirect or direct impacts on the
land administration system. Some indicative proposals for
discussion have been given for faster implementation of the
benchmarking land administration system.
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1 UVOD

Trendi vzpostavljanja u¢inkovitih sistemov za upravljanje nepremicnin so se v zadnjih desetletjih okrepili
v $tevilnih drzavah, k ¢emur so svoj delez prispevale mednarodne organizacije in zdruzenja s finan¢no in
strokovno podporo. Naras¢a podpora razvoju teh sistemov, enako kot podpora vzpostavljanju prostorskih
podatkovnih infrastrukeur ter, $irSe, trajnostnemu upravljanju naravnih virov in zaséiti okolja, s ciljem
zagotavljanja socialno-ekonomskega razvoja na svetovni in lokalnih ravneh. Izzivi, kot so skupna blaginja,
ekonomska rast, zmanjSevanje revi¢ine, energetska varnost, zdravstveno varstvo, podnebne spremembe
in drugi, so v ospredju zagotavljanja visje kakovosti Zivljenja za vse prebivalce. Za njihovo dosego je treba

izvajati razli¢ne ukrepe ter upo$tevati medsebojno prepletenost in soodvisnost aktivnosti.

Upravljanje nepremic¢nin zagotavlja podlago za izvajanje nacionalnih politik in odloc¢evalskih procesov,
ki jih z ustrezno finan¢no podporo usmerjajo vlade posameznih drzav. Zato je pomembno, kako nacr-
tujemo razvoj teh sistemov, ali in kako merimo njihovo u¢inkovitost, kako uvajamo najboljse prakse iz
domatih in tujih okolij ter kako posledi¢no prilagajamo plane in strategije, da odpravimo ugotovljene
razlike. Po Burnsu (2007) je uspe$nost in ucinkovitost upravljanja nepremi¢nin omejena s politi¢nim
in socialnim okoljem drzavne ureditve ter mo¢no pogojena s sposobnostjo javnega sektorja in organov
lokalne uprave za izvajanje teh politik. Koristno orodje v teh procesih je benchmarking, s katerim se
iS¢ejo in uvajajo najboljSe prakse v poslovanje organizacij in ki se izvaja tako, da ga vsi deli organizacije
razumejo in Zelijo dosedi svoj najvedji potencial. Benchmarking dobiva ve¢ji pomen tudi pri spodbujanju
razvoja na nepremicninskem in prostorskem podrodju, zato bo njegova vloga v sistemih za upravljanje

nepremic¢nin proudena v nadaljevanju.

2 OPREDELITEV, NAMEN IN CILJI BENCHMARKINGA

Za benchmarking' je razvitih veliko opredelitev in se uporablja za ve¢ razli¢nih namenov. To je predvsem
orodje za merjenje, ucenje in izboljsave (Jantti in McGregor, 2007). Za Evensa (1994) benchmarking
govori o odloditvah, katera podro¢ja v organizaciji se morajo izboljsati, kako razumeti obstojeco prakso in
rezultate, se uditi od drugih in uporabljati nau¢eno na nacin, ki bo vodil v izbolj$ano izvedbo. Po Elmutiju
in Kathawali (1997) je bistvo benchmarkinga v procesu opredelitve najvigjih standardov odli¢nosti za pro-
izvode, storitve in procese in nato uvajanje ustreznih izboljsav, da bi se dosegli standardi, ki jih imenujemo
najboljse prakse. Kot navaja Schniederjans (1998), izhaja benchmarking iz obdobja okoli leta 1800 in ga
lahko opredelimo kot proces stalnega izboljSevanja, ki se izvaja na ve¢ nacinov. Po Schniederjansu (1998)
se proces zacne z notranjim pregledom organizacije, njenih proizvodov, praks, procesov in strategij, ki
jih Zelijo izboljsati, ter nadgrajuje s primerjavo z zunanjim, superiornim standardom, ki ga organizacija
zeli doseci. Prvo znano Studijo je izvedla nemska vojska v zacetku prejsnjega stoletja, leta 1916 je znana

uporaba tehnik benchmark v avtomobilski industriji in podobno (Global Benchmarking Network, 2014).

K sirjenju benchmarkinga je veliko prispevala prelomna knjiga o tej temi iz leta 1989 (Camp, 1989).
V njej je bila opisana nova metodologija, poimenovana benchmarking, ter njena uporaba na podlagi
izkuSenj dr. Roberta Campa z upravljanjem programa benchmarking v Xeroxu. Xeroxov pristop je bil
edinstven v tem, da so se premaknili od »konkuren¢nega benchmarkingac, ki se je v glavnem uporabljal

! Razlicni avtorji zapisujejo angleski termin »benchmarking« v slovenskem jeziku na razlicne nacine, in sicer kot: benchmarking, benémarking, primerjalna

presoja, primerjava s konkurenco, primerjalno posnemanje, primerjalno ocenjevanje ... Najveckrat je v slovenskem jeziku uporabljen termin »benchmarking«,
zato ga bomo uporabljali tudi v tem prispevku.
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za preverjanje stro$kov proizvodnje na podlagi primerjav med izdelki, k »nekonkurenénemu benchmar-
kinguc, ki je zajemal 10-stopenjsko metodologijo.

Benchmarking se je bolj uveljavil v devetdesetih letih prej$njega stoletja, ko se je zacel uporabljati kot
sodobno orodje, s katerim so se vodstva podjetij in drugih organizacij Zelela povecati konkurenéne spo-
sobnosti in se ¢im bolj priblizati Zelenim najbolj$im praksam. Benchmarking je eno od pomembnejsih
orodij za stalno izboljsavo kakovosti in veliko $tevilo objav ter publikacij razli¢nih avtorjev odraza interes
za opisovanje te tehnike (Dattakumar in Jagadeesh, 2003). Smith (2013) in sodelavci v svojem delu na-
vajajo, da je benchmarking orodje, ki omogoca organizacijam, da se merijo in primerjajo z najbolj$imi
organizacijami ter se razvojno usmetjajo v izbolj$ave poslovnih standardov prakse in izvedbe del. Povzeto
po Rileyju (2012), je benchmarking postopek ugotavljanja najboljse prakse tako v zvezi z izdelki kot s

procesi, v katerih so ti izdelki proizvedeni in dobavljeni.

Preglednica 1:  Vrste benchmarkinga (prirejeno po Rileyju, 2012)
Vista Opis Najprimernejsi za naslednje
namene
Strateski Podjetja morajo izboljsati splosno uspesnost s Ponovna uskladitev poslovnih
benchmarking preucitvijo dolgoro¢nih strategij in splosnih pristopov,  strategij, ki so postale

Izvedbeni ali

ki so zmagovalcem omogo¢ili uspeh.

Podjetja ocenijo svoj polozaj glede na znacilnosti

neustrezne.

Ocenjevanje ravni izvedbe na

konkurencni glavnih izdelkov in storitev, povezanih z izvedbo. klju¢nih podro¢jih v primerjavi
benchmarking z drugimi v istem sektorju.
Procesni Izboljsanje posameznih kriti¢nih procesov in operacij v Doseganje izboljsav v klju¢nih
benchmarking podjetju. Partnerji pri benchmarkingu so iz organizacij ~ procesih za hitro pridobivanje
z dobro prakso, ki izvajajo podobno dejavnost. koristi.
Funkcionalni Podjetja skusajo izvajati benchmarking s partnerji iz Izbolj$anje dejavnosti ali
benchmarking razli¢nih gospodarskih sektorjev, da pois¢ejo nacine za  storitev, pri katerih primerljivi
izbolj$anje podobnih funkcij ali delovnih procesov. ustrezniki ne obstajajo.
Notranji Primerjanje podjetij ali poslovanja znotraj ene Ve¢ podjetij v eni organizaciji
benchmarking organizacije. Vkljucuje enostavnejsi dostop do je vzor dobre prakse, vodstvo
obcutljivih podatkov in informacij, takojsnjo pa zeli to znanje hitro razSiriti
razpolozljivost ter manj porabljenega ¢asa in sredstev.  po vsej organizaciji.
Zunanji Vklju¢uje analizo zunanjih organizacij, ki so znane kot~ Primeri dobrih praks
benchmarking najbolje v svojem razredu. Zunanji benchmarking se odkrijejo v drugih
ponuja priloznost za ucenje od tistih, ki so na vrhu. organizacijah, v notranjih
enotah pa ni dobrih praks.
Mednarodni Dolodijo in analizirajo se najboljsi praktiki drugod Kadar je cilj priti v svetovni vrh
benchmarking po svetu, morda zato, ker je premalo partnerjev ali preprosto zato, ker ni dovolj

benchmarkinga v isti drzavi, da bi dobili verodostojne

rezultate.

podjetij v drzavi, s katerimi bi

se lahko primerjali.

Uporaba benchmarkinga po Rileyju (2012) obsega stiri klju¢ne korake: podrobno razumevanje obsto-
je¢ih poslovnih procesov, analizo poslovnih procesov drugih, primerjavo lastne poslovne uspesnosti z
uspesnostjo drugih, ki so bili analizirani, izvajanje ustreznih korakov za zapolnitev vrzeli v uspesnosti. Ce
zelimo, da je benchmarking uspesen, mora postati trajen in nelocljiv del nenehnega postopka izboljsav,
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katerega cilj je slediti najboljsi praksi, ki se stalno izboljsuje (Riley, 2012). Preglednica 1 prikazuje eno
od nazornih klasifikacij vrst benchmarkinga.

Z benchmarkingom lahko organizacija pridobi neposredne ali posredne koristi. Neposredne koristi so:
analiza podjetja, primerjava podjetij ali delov podjetja, opredelitev najboljsih praks, odkritje primanjkljajev
v uspe$nosti in ocena alternativnih resitev. Posredne koristi benchmarkinga pa so: spodbujanje razumeva-
nja lastnih poslovnih procesov, vnovi¢na presoja ciljev podjetja, preverjanje poslovne strategije, krepitev
konkuren¢nega polozaja in zaletek postopka stalnih izboljsav (Global Benchmarking Network, 2014).

Kot je razvidno iz izbranih opisov benchmarkinga, se posamezne opredelitve med seboj nekoliko razli-
kujejo, a vse poudarjajo pristop, ki temelji na primerjavi z najbolj$imi v sorodnem poslovnem oziroma
organizacijskem okolju in na dolotitvi standardov v svojem okolju oziroma v podjetju ali organizaciji.
Benchmarking je sistemati¢en proces merjenja, vrednotenja in primerjanja poslovnih rezultatov z lokal-
no in svetovno konkurenco ter odpravljanja pomanjkljivosti. Ob prepoznani uporabi benchmarkinga v
gospodarstvu se oblikuje izziv za razli¢ne stroke in predstavnike javne uprave, da preverijo in prepoznajo

ali zanikajo uporabnost tega orodja za izbolj$avo svojega poslovanja.

3 VLOGA BENCHMARKINGA PRI PRENOVI IN RAZVOJU SISTEMOV ZA UPRAVLJANJE
NEPREMICNIN

Slika 1: Pregled prenove sistemov za upravljanje nepremicnin (povzeto po Williamson in Ting, 2001).

Williamson in Ting (2001) poudarjata, da imajo benchmarking in kazalniki uspe$nosti pomembno vlogo
pri prenovi sistemov upravljanja nepremi¢nin. Globalni nosilci sprememb (trajnostni razvoj, globalizacija,
urbanizacija, nove tehnologije, mikrockonomske reforme) vplivajo na celoten druzbeni sistem in odnos
¢lovestva do prostora. Skupaj z obstoje¢im sistemom za upravljanje nepremicnin ti faktorji prispevajo

k razvoju konceptualnega sistema, ki se prek izvajanja v praksi razvije v operativni sistem za upravljanje
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nepremic¢nin. Izhodi$¢na vizija in konceptualni sistem za upravljanje nepremic¢nin se v nadaljevanju

stalno spreminjata prek povratnih informacij, benchmarkinga in vrednotenja, kot je prikazano na sliki 1.

Tudi Steudler (2002) s sodelavci ugotavlja, da je treba za spremljanje in medsebojno primerjanje sistemov
upravljanja nepremi¢nin razviti kazalnike, ki prikazujejo uspesnost sistemov. Kot v svoji raziskavi porocajo
Davis, Kingsbury in Merry (2012), za kazalnike ni dogovorjene enotne opredelitve. Za raziskovanje glo-
balnega upravljanja so uporabili opredelitev, da je kazalnik poimenovana zbirka razvri¢enih podatkov, ki
skusajo predstaviti preteklo ali na¢rtovano uspesnost razli¢nih enot. Za razumevanje pomena kazalnikov v
tem prispevku omenimo $e Banduro (2005), ki kazalnik opise kot koli¢insko ali kakovostno merjenje, izve-

deno iz niza opazovanih dejstev, ki lahko razkrijejo relativni poloZaj (na primer drzave) na $irfem obmodju.

Steudler (2002) in sodelavci so dodatno ugotovili, da se katastrski sistemi po svetu verjetno stalno
spreminjajo, saj se skusajo prilagoditi novim izzivom in se z njimi spoprijeti. Katastrske organizacije bi
morale imeti moznost, da merijo uspesnost sprememb, opravljenih na nekem podro¢ju, z uporabo jasno
opredeljenih kazalnikov in splo$no sprejetih referen¢nih vrednosti (angl. benchmarks). Katastrski sistemi
po svetu se razlikujejo in jih je tezko primerjati. Ko se izvajajo prenove sistemov ali reforme, je smiselno
poiskati najbolj$o resitev. Benchmarking lahko pomaga odkriti najboljse prakse in poiskati najboljso
resitev za neko tezavo. Benchmarking lahko poenostavi iskanje izbolj$anih reitev, saj uposteva to, kar so
drugi Ze dosegli. Spodbuja strokovno prakso in podpira razvoj strokovnih standardov (Steudler, 2002).
Steudler in Williamson (2002) pa ocenjujeta, da so prednosti benchmarkinga v sistemih upravljanja
nepremic¢nin lahko velike, saj omogoca primerjave uspe$nosti upravljanja nepremicnin po vsej drzavi,
daje podlago za primerjave v dolo¢enem ¢asovnem obdobju, prikaze prednosti in slabosti teh sistemov,
utemelji, zakaj bi morala drzava izboljsati svoj sistem upravljanja nepremicnin, ter odkrije podrogja ozi-
roma prednostne naloge, ki jih je treba spremeniti, pomaga vzpostaviti povezave z drugimi podrodji in
sekrorji, utemelji vlaganje v izbolj$ave in spremlja izvajanje izboljsav. Vkljucitev benchmarkinga v razvoj
sistemov za upravljanje nepremic¢nin bi moral biti stalen proces, ki bi zahteval dolgoro¢no izvajanje, in
zanj bi morale veljati enake splosne zakonitosti kot na drugih podro¢jih. V sodelovanju z zunanjimi
sodelavci bi ga morala izvajati notranja projektna skupina organizacije, ki bi morala razviti strukturo

benchmarking, izbrati primerne kazalnike uspesnosti ter zbirati in analizirati podatke (Steudler, 2004).

Iz znanstvenih $tudij izhaja, da je benchmarking na podro¢ju prenove in razvoja sistemov upravljanja
nepremic¢nin eden od klju¢nih dejavnikov, saj prispeva k razvoju konceptualnega sistema upravljanja ne-
premicnin, ki se prek izvajanja v praksi razvije v operativni sistem upravljanja nepremi¢nin. Benchmarking
omogoca razvoj in napredek sistema, zato bi ga bilo zato smiselno razviti ter postopoma in sistemati¢no

vkljuéiti v poslovanje nosilnih drzavnih nepremic¢ninskih organizacij, tako na strateski kot izvedbeni ravni.

4 POBUDE ZA MEDNARODNE PRIMERJAVE NEPREMICNINSKIH SISTEMOV

V evropskem in $irSem prostoru so najbolj dejavna naslednja mednarodna zdruZenja in organizacije, ki
pokrivajo podrodja upravljanja nepremi¢nin: Delovna skupina za upravljanje nepremi¢nin pri Ekonom-
ski komisiji za Evropo Organizacije zdruzenih narodov UNECE WPLA (angl. United Nation Economic
Commission_for Europe), krovno zdruzenje evropskih nacionalnih geodetskih, kartografskih, katastrskih
in zemljiskoknjiznih institucij (EuroGeographics) in mednarodna zveza geodetov FIG (angl. International

Federation of Surveyors) (Lipej, 2008). Te organizacije, v okviru svojih aktivnosti, izdelujejo mednarodno
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primerljive Studije nepremic¢ninskih sistemov drzav Evrope oziroma sveta, ki obsegajo predstavitve sistemov

z nekaterimi zbranimi podatki, kot je prikazano v preglednici 2 in opisano v nadaljevanju.

Preglednica 2:  Pregled izbranih mednarodno primerljivih studij drzav s podrocja nepremicninskih sistemov (prirejeno po
Cadastral Template 2.0, UNECE WPLA, 2005, 2014, EuroGeographics, 2008b, 2010). &

Primerjalna $tudija  Viri za zajem podatkov ~ Vsebina Vkljucene
(nosilec) (¢as izvedbe studije) drzave =
Predloga »Cadastral ~ Vprasalnik — predloga 1. Predstavitev drzave, organizacijski okvir, 50 drzav =
template 2.0« za porocanje drzavne katastrski sistem (namen, tip, koncept, vsebina), sveta -
(Univerza v institucije o stanju na katastrska grafika (katastrski nacre, vloga katastra

Melbournu, katastrskem oziroma v prostorski podatkovni infrastrukeuri), reforme

CSDILA?, Svicarska nepremi¢ninskem (problemi, iniciative);

konfederacija in podrodju (sprotno 2. katastrska nacela (vrsta sistema, pravne podlage,
FIG) osvezevanje podatkov na  pristop), katastrske statistike (prebivalci urbana/
spletu); zacetek izvajanja  ruralna obmodja), Stevilo parcel, evidentiranih
$tudij: 2003. etaznih stanovanj, pravni status parcel na
urbanih/ruralnih obmogjih, $tevilo aktivnih
licenciranih geodetov in aktivnih odvetnikov na

oy -
nepremicninskem podrodju

Pregled stanja Vprasalnik za A. Organizacija in odgovornosti drzavnih institucij 50 ureditev

v sistemih za nacionalne katastrske pri upravljanju nepremi¢nin; B. zemljiskoknjizna iz42driav. = =
upravljanje in zemljiskoknjizne registracija; C. katastrski in topografski sistemi ter ~ Evrope in
nepremic¢nin v organizacije (Studija: D. sistemi za evidentiranje rabe zemljis¢. Severne

drzavah Evrope in 2005); enaka Amerike

Severne Amerike

metodologija uporabljena

(UNECE WPLA) v leth 1997, 1998,

2001°.
Raziskava o Vprasalnik za I. Sistem registracije; II. pokritost (%); III. spletne 25 drzav
nepremic¢ninskih nacionalne katastrske storitve in e-dostop; IV. varnost lastni$tva; V. Evrope in
sistemih (UNECE in zemljiskoknjizne pristojbine in takse; VI. pregled in pristojbine Azije

WPLA) organizacije za evidentiranje; VIL. hitrost evidentiranja; VIIL.
(najobseznejsi) (Studija:  aktivnosti (% po vrsti aktivnosti); IX. zahtevnost
2014). in avtomatizacija; X. ve¢namenski register; XI.

ucinkovitost; XII. enakost spolov.

Katastri in zemljiske ~ Vprasalnik za ¢lanice 0. Predstavitev drzave, organizacijski okvir, 18 drzav
knjige, vir informacij zdruzenja (Studija: 2010);  katastrski in zemljiskoknjizni sistem; 1. servisi za Evrope
(EuroGeographics)  enaka metodologija vzpodbudo delovanja trga nepremicnin in trga
uporabljena v letu 2008 zemljiskih informacij; 2. izgradnja prostorskih
(Studija za 22 drzav podatkovnih infrastruktur; 3. podpora evropskim
Evrope). politikam; 4. izgradnja u¢inkovite in uspesne
organizacije; 5. pomo¢ organizacijam v dezelah v

razvoju.

V letu 2003 je bila v okviru delovanja Stalnega komiteja za GIS-infrastrukturo za Azijo in Pacifik PC-
GIAP (angl. Permanent Committee on GIS Infrastructure for Asia and the Pacific) Delovne skupine 3 za

2 Oddelek Univerze v Melbournu — Center za prostorsko podatkovno infrastrukturo in upravljanje nepremicnin.

7 Vir podatkov: lasten arhiv.
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kataster, ki jo je financirala Organizacija Zdruzenih narodov, oblikovana splosna Katastrska predloga (ang].
Cadastral template)®, prek katere so katastrske organizacije predstavile in opisale nacionalne katastrske
sisteme v standardizirani obliki. To je bil prvi korak k zbiranju splo$nih informacij o katastrskih sistemih
in sistemih upravljanja nepremi¢nin, tehnolosko izveden na podlagi koncepta Web 1.0. (Rajabifard et
al., 2007). Z novim konceptom Web 2.0, uvedenim leta 2014, je uporabnikom iz posameznih drzav
omogoceno enostavno sprotno popravljanje podatkov predloge Cadastral template 2.0, poizvedovanje in
primerjava podatkov med razli¢nimi drzavami ter regijami. Kljub temu je $e veliko moznosti za razvoj,
na primer za razvoj okvira benchmarking, katastrskih procesov pri prenosu nepremi¢nin, delitvi parcel
in 3D-katastru, ki bi jih bilo smiselno prouditi (Rajabifard et al., 2014).

UNECE WPLA je bila prva med mednarodnimi zdruZenji, ki je Ze leta 1997 zacela preglede in popise
razmer ter Stanj v sistemih za upravljanje nepremicnin v drzavah Evrope in Severne Amerike (angl. Inventory
of Land Administration Systems in Europe and North America). Cetrta izdaja, ki je iz$la leta 2005 (United
Nations Economic Commission for Europe, WPLA, 2005), zakljucuje serijo pregledov razvojev nepre-
micninskih sistemov (brez izdelanih analiz), ki se je izvajala po enotni metodologiji v obdobju devetih
let. V nadaljevanju je UNECE WPLA leta 2014 je objavila Raziskavo o nepremiéninskih sistemih (angl.
Survey on Land Administration Systems). Cilj raziskave in $tudije je bil benchmarking najboljsih resitev
in praks, vpogled v izvajanje nepremi¢ninskih aktivnosti, primerjalno med institucijami, ter pogled v
prihodnost, na katerih podrodjih so priloznosti za izbolj$anje v posameznih drzavah (United Nations
Economic Commission for Europe, WPLA, 2014).

EuroGeographics je v okviru dela v katastrski in zemljiskoknjizni delovni skupini izvajal zbiranje in
analiziranje podatkov svojih ¢lanic, dolo¢neje, pripravil je dve zaporedni $tudiji z naslovom Katastri in
zemljiske knjige, Vir informacij (angl. Cadastres and Land Registries, Source of Information). Namen obeh
studij (EuroGeographics, 2008b in 2010) je bil pridobiti podatke za spremljanje in izbolj$anje poslovanja
¢lanic zdruzenja. Kot okvir za benchmarking je bil uporabljen strateski dokument o Viziji katastrov in
zemljiskih knjig v Evropi za leto 2012 (angl. Cadastre and Land Registration in Europe 2012) (EuroGe-
ographics, 2008a°). V $tudijah je bilo ugotovljeno, da si institucije ¢lanice prizadevajo za uresnicevanje
sprejete vizije in ciljev na podro¢ju katastrov in zemljiskih knjig. Kot je navedeno v Studjiji iz leta 2010
(EuroGeographics, 2010), je pomembno, da se stalna spremljava razvoja ¢lanic zdruzenja izvaja nepre-

stano, saj to omogocda hitro odzivanje na spremembe.

Kot so ugotovili ze Steudler, Rajabifard in Williamson (2004) ter Haldrup in Stubkjaer (2012), $e vedno
ne obstaja mednarodno priznana metodologija, ki bi ovrednotila in primerjala uspesnost sistemov za
upravljanje nepremicnin. Predstavljene $tudije in raziskave opisujejo stanje v nepremic¢ninskih sistemih z
nekaj enostavnimi kazalniki in analizami®. So dobra podlaga za informacije o sistemih, ki jih je mogoce
medsebojno primerjati. Predloga Cadastral template 2.0 izkazuje vecletni pristop z enotno metodologijo
in dobro podlago za nadgradnjo s pomanjkljivostjo, da so podatki ¢asovno neusklajeni. Studija UNECE
WPLA 2014, kot prenovljeno nadaljevanje prejsnjih pregledov, je po obsegu podatkov najobseznejsa,

7 Slovenski prevod besedne zveze v angleskem jeziku Cadastral template je Katastrska predloga. V prispevku uporabljamo originalno ime v angleskem

Jeziku, ki je v uporabi tudi v drugih dravah kot poenoten izraz, povezan s konkretno mednarodno resitvijo.
> To je dokument v skrajsani obliki in celoten dokument — lasten vir.

¢ Za vse studije je znacilno, da so prikazale manj kot polovico vseh nepremicninskibh sistemov iz svojega »delokrogac, kar kaze na slab odziv in posledicno

interes drzavnih nepremicninskih organizacij. Nekatera vprasanja se v razlicnib studijah ponavljajo.
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a $e vedno ne zajema vseh podatkov, ki bi zadovoljevali namene benchmarkinga nepremic¢ninskih siste-
mov. Studiji EuroGeographicsa sta bili dobro zasnovani, saj sta merili napredek organizacij v primerjavi
s skupno vizijo EuroGeographicsa na katastrskem in zemljiskoknjiznem podroéju do leta 2012, a vizija

po letu 2012 ni ve¢ v celoti aktualna.

5 SMERI RAZVOJA GLOBALNIH KAZALNIKOV ZA NEPREMICNINSKO PODROCJE

Velike mednarodne korporacije so pred leti zaznale potrebo in priloznost za oblikovanje in spremljanje
globalnih in kompleksnih kazalnikov, ki bolj ali manj u¢inkujejo na sisteme za upravljanje nepremicnin.
V nadaljevanju bodo najprej predstavljeni trije primeri kazalnikov, ki imajo velik svetovni vpliv, na ne-
premic¢ninsko podrodje pa uc¢inkujejo manj. Nato bodo predstavljene tri pobude primerjalnih analiz na

podroéju upravljanja nepremicnin, od katerih se dve uspesno izvajata Ze vrsto let, tretja pa je v razvoju.

Kot v $tudijah navajajo Kaufman, Kraay in Mastruzzi (2009 in 2011), se v okviru Svetovne banke izde-
lujejo Svetovni kazalniki upravljanja (angl. Worldwide Governance Indicators), med letoma 1996 in 2000
na dve leti in po letu 2000 vsako leto. Kazalniki merijo $est dimenzij upravljanja, med njimi u¢inkovitost
vlade, kakovost zakonodaje, izvajanje zakonodaje in obvladovanje korupcije, v 215 drzavah in ureditvah.
Kazalniki so pripravljeni na podlagi ve¢ sto posameznih spremenljivk, ki merijo zaznavo upravljanja na
podlagi 35 razli¢nih podatkovnih virov, ki jih pripravljajo mednarodne institucije, nevladne organizacije,
javni in zasebni sektor.

Naslednji vir urejenih $tudij kazalnikov je podal Schwab (2014) ter tudi Sala-i-Martin et al. (2008)
Kazalnik globalne konkurencnosti (angl. Global Competitiveness Index), ki ga pripravljajo v Svetovnem
ekonomskem forumu (angl. World Economic Forum) vsako leto od leta 2006. Kazalnik meri vpliv faktorjev,
ki ustvarjajo pogoje konkurenénosti, s posebnim poudarkom na makroekonomskem okolju, kakovosti
drzavnih institucij in stanju tehnologij ter infrastruktur v drzavi. Izdelava kazalnika temelji na 12 stebrih
konkuren¢nosti, oblikovanih na podlagi mednarodnih in lokalnih podatkov, ki jih zbirajo institucije
javnega in zasebnega sektorja ter akademski krogi.

Kazalnik globalne konkuren¢nosti in v nadaljevanju predstavljena porocila Doing Business so podlaga
za izdelavo mednarodnega kazalnika za lastninske pravice (angl. The International Property Rights Index
— IPRI), ki ga pripravlja Property Rihts Alliance po enotni metodologiji od leta 2007, njegova zadnja
izdaja za leto 2014 prikazuje podatke za 97 drzav sveta. Kazalnik meri hkrati, na podlagi 10 spremenljivk,
pomen tako stvarnih pravic na nepremi¢ninah kot intelektualnih lastninskih pravic in njihovega varstva
za gospodarsko blaginjo (Soto, 2014).

Pregled razvoja globalnih kazalnikov nadaljujemo z najpogosteje uporabljenimi kazalniki in primer-
jalnimi analizami na nepremi¢ninskem podrodju, ki so opisani v nadaljevanju ter zaradi nazornosti in

primerljivosti prikazani tudi v preglednici 3.

Ena najpomembnejsih publikacij Skupine Svetovne banke (angl. 7he World Bank Group) so letna porocila
Doing Business', ki se izdelujejo od leta 2003. Doslej je izsla serija 12 letnih poro¢il, v katerih so ocenjeni
predpisi, ki vplivajo na poslovanje poslovnih subjektov v gospodarstvu. Doing Business predstavlja kvan-

7V prispevku bomo uporabljali naziv v originalnem, angleskem jeziku, ker se le-ta enotno uporablia v mednarodni terminologiji. Slovenski prevod bi se

lahko glasil Poslovange.
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titativne kazalnike, ki so uporabljeni za analizo gospodarskih rezultatov in opredelitev, katere spremembe
poslovnih predpisov so bile u¢inkovite (The World Bank Group, 2014). V zadnjem letnem porocilu za
leto 20148 so prvi¢ izdelane specifiéne meritve po posameznih podrogjih z oznako DTF (angl. Distance
to Frontier). Ta predstavlja razdaljo do najboljse mejne vrednosti v primerjavi z vsemi drugimi drzavami
(0-100), merjeno od vkljuditve kazalnika v porodanje (za evidentiranje nepremi¢nin’, to pomeni od
leta 2004). Najavljeno je, da se bodo nepremi¢ninski kazalniki v poro¢ilu Doing Business za leto 2015
dopolnili s kazalnikom, ki bo opredeljeval kakovost sistemov za upravljanje nepremi¢nin in se bo nana-
$al na zanesljivost, preglednost, pokritost ozemlja in resevanje sporov (The World Bank Group, 2014).

Preglednica 3:  Pregled studij uspesnosti z globalnimi kazalniki (prirejeno po The World Bank Group, 2014; The World Bank,

2013; United Nations Habitat, GLTN, 2014a).

Studije uspesnosti
(nosilec)

Viri za zajem podatkov (¢as
izvedbe Studije)

Vsebina

Vkljucene

drzave

Letna porocila
»Doing Business« —
podrogje evidentiranja
nepremicnin (Skupina

Svetovne banke)

Okvir za ocenjevanje
upravljanja zemljis¢
(LGAF) (izbrana
organizacija v
posamezni drzavi,
podpora strokovnjakov

Svetovne banke)

Svetovna pobuda za
zemljiske kazalnike — v
pripravi (Global Land
Tool Network)

Vprasalnik — predloga za
porocanje. Za 11 analiziranih
podroij poslovanja je bilo
vkljuéenih ve¢ kot 10.700
sodelavcev (Studija: 2014);
zaletek izvajanja $tudij za
evidentiranje neprem. 2004,
po enotni metodologiji od
2006.

Standardizirani vpraalniki

za neodvisne strokovnjake in
interesne skupine (razli¢no, po
posameznih drzavah);

zacetek izvajanja ocenjevanj
po enotni metodologiji v
2007/2008.

Obstojece baze podatkov in

Studije.

Stevilo postopkov, ¢as evidentiranja v
dnevih in strosek evidentiranja, izrazen

v odstotku od vrednosti nepremicnine.

1. Priznavanje in spoStovanje obstojecih
pravic na zemlji¢ih (pravni in
institucionalni okvir);

2. nacrtovanje rabe zemlji$¢, upravljanje
in obdav¢itev;

3. upravljanje zemljis¢ v javni lasti;

4. javno posredovanje zemljiskih
informacij;

5. reSevanje sporov in upravljanje razlik.
V razvoju: 8 — 10 kazalnikov.

Predlog dveh kazalnikov: % Zensk

in % moskih z dokumentirano
evidentiranimi nepremic¢ninami ter

% zensk in % moskih, ki zaznavajo

varnost evidentirane lastninske pravice.

189 svetovnih
gospodarstev

43 drzav
sveta'’ (od
tega porocilo
zakljuceno,
usklajeno in
sprejeto v 24
drzavah)

drzave sveta

Svetovna banka je v sodelovanju z Mednarodno organizacijo za prehrano in kmetijstvo FAO (angl.
Food and Agriculture Organization), Habitatom Organizacije Zdruzenih narodov in drugimi partnerji
na podlagi razprav, ki so se zacele v letih 2006 in 2007, razvila Okvir za ocenjevanje upravljanja zemljis¢

8 Slovenija se pri evidentiranju nepremicnin uvriéa na 90. mesto od 170 drZav oziroma nacionalnih ekonomij. Stevilo potrebnih postopkov je 5, potreben

Cas za evidentiranje je ocenjen na 109,5 dneva in strosek evidentiranja ostaja 2 %.

' Za Slovenijo je bil na podrodju evidentiranja nepremicnin za leto 2014 izracunan DTF 67,04, kar pomeni, da nas lo¢i do najboljse realizacije, v
primerjavi z drugimi drzavami, 32,96 odstotne tocke.

10" Lasten vir, stanje marec 2015.
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LGAF (angl. Land Governance Assessment Framework)"'. Cilj iniciative je bil oceniti klju¢ne razseznosti
upravljanja zemlji$¢ in nepremi¢nin na ravni drzave na podlagi participativnega procesa (Hilhorst, 2014).
LGAF je orodje za diagnosticiranje, ki se uporablja na lokalni ravni ob sodelovanju ve¢jega stevila lokalnih
strokovnjakov (Deininger, Selod in Burns, 2012). Namenjen je za benchmarking in primerjalno analizo
upravljanja nepremic¢nin v posamezni drzavi, kar lahko pomaga postaviti v ospredje reforme in spremljati
napredek v posameznem obdobju. LGAF obsega podrobne kazalnike'?, razporejene v skupine petih klju¢-
nih tematskih podrodij, ustreznih sprememb na nepremic¢ninskem podro¢ju. LGAF omogoca vkljucitev
dodatnih sklopov kazalnikov in nekatere dopolnitve so Ze v razvoju in testiranju (The World Bank, 2013).

LGAF bi se lahko uporabil tudi kot orodje za opredelitev izhodi$¢nega stanja upravljanja v drzavi, ki
ga ugotavljajo Prostovoljne smernice za odgovorno upravljanje lastniStva nad zemljis¢i, ribolovnimi
obmodji in gozdovi v okviru nacionalne prehranske varnosti VGGT (angl. Voluntary Guidelines on the
Responsible Governance of Tenure of Land, Fisheries and Forests in the Context of National Food Security),
ki jih je leta 2012 podprl Odbor za prehransko varnost CFS (angl. Committee on Food and Security) in
jih je sprejelo 193 drzav sveta. Smernice pomenijo usmeritev za izbolj$anje upravljanja lastniStva nad

zemlji$di, ribolovnimi obmogdji in gozdovi (FAO, 2012).

Kot zadnjo v tem sklopu predstavljamo Svetovno pobudo za zemljiske kazalnike GLII (angl. Global Land
Indicators Initiative), ki je globalni in skupni proces razvoja zemljiSkih kazalnikov, usmerjen v harmo-
nizacijo spremljanja podro¢ja upravljanja. Pobudo so v letu 2012 zaceli izvajati Millenium Challenge
Corporation (MCC), Habitat Organizacije Zdruzenih narodov in Svetovna banka, omogocil pa jo je
Global Land Tool Network (GLTN). Prerasla je zadetne okvire in vklju¢uje 30 ustanov po vsem svetu,
od agencij Organizacije Zdruzenih narodov, medvladnih organizacij, mednarodnih nevladnih organizacij
in kmetijskih organizacij do akademskih krogov (United Nations Habitat, GLTN, 2014a). V pripravi
je seznam od osmih do desetih zemljiskih kazalnikov, ki naj bi se spremljali na letni ravni. Zagotavljali
bodo spremljavo Razvojnega nacrta za obdobje po letu 2015 oziroma Trajnostnih razvojnib ciljev (angl.
The Post-2015 Development Agenda | Sustainable Development Goals) na regionalni in globalni ravni ter
prispevali k spremljanju prostovoljnih smernic za odgovorno upravljanje lastnistva nad zemljis¢i, ribo-
lovnimi obmodji in gozdovi (United Nations Habitat, GLTN, 2014b).

Predstavljenim globalnim kazalnikom in pobudam je skupno, da posredno ali neposredno vplivajo na
nepremic¢ninski sistem. Posebno uéinkovita so poroéila Doing business, saj omogocajo, da se s kazalniki
periodi¢no meri ucinkovitost sistemov za upravljanje nepremicnin ob upoStevanju casa, stroskov in
$tevila postopkov, potrebnih pri prenosih poslovnih in drugih nepremic¢nin. Vendar je nabor kazalnikov
omejen in s tem njihova uporaba, zato bo napovedana razsiritev v prihodnjem letu koristna in jo bo v
prihodnjih letih smiselno $e dograjevati. Vse vedji pomen pridobiva tudi Okvir za ocenjevanje upravljanja
zemljis¢ (LGAF), ki se z nara$¢ajo¢im interesom za izdelavo v drzavah na razli¢nih celinah izkazuje kot
ucinkovito orodje za ugotavljanje statusa upravljanja nepremi¢nin v posamezni drzavi z ugotovljenimi

pomanjkljivostmi in za¢rtanimi priloznostmi.

' Land Governance Assesment Framework oziroma pogosto uporablieno kratico LGAF lahko prevedemo v slovenski jezik kot Okvir za ocenjevanje
upravljanja zemljisc. V prispeviku bomo uporabljali kratico LGAE ker se enotno uporablja v mednarodni terminologiji in ima enopomensko razumevanje
v mednarodnem okolju.

12 21 osnovnih kazalnikov, razdeljenih na 3—4 podkazalnike, tako imenovane »dimenzije« (angl. dimensions), skupno 80 dimenzij, razvricanje v predhodno
dolocene skupine a—d, temeljece na mednarodnih in globalnih izkusnjah.
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6 SKLEP

Razvoj u¢inkovitih sistemov za upravljanje nepremi¢nin podpira nacionalni in regionalni razvoj ter po-
litike, povezane s trajnostnim razvojem in gospodarsko rastjo. Zunanji odraz te podpore so reforme in
izboljsave pri razvoju ter delovanju nosilnih nepremic¢ninskih institucij in nepremicninskih sistemov, ki so
posledica naértovanja sprememb in prenove ter ustreznega financiranja. To je proces, ki ima postavljene

ambiciozne cilje, in udeleZenci v procesu stalno stremijo k izbolj$avam ter sledenju najboljsih praks.

Benchmarking mora postati trajen in nelocljivi del nenchnega postopka izboljsav v nosilnih nepremic-
ninskih institucijah ter ga je treba vkljuditi v poslovne procese na strateski in izvedbeni ravni. Za izvajanje
benchmarkinga so potrebni globalno, celinsko, regionalno oziroma lokalno primerljivi podatki in kazal-
niki, ki omogocajo hitrejse odkrivanje primernih dobrih praks. Evropske in mednarodne organizacije
ter zdruzenja, kot so EuroGeographics, UNECE WPLA in FIG, izdelujejo, ob sodelovanju nosilnih
nepremic¢ninskih institucij, mednarodno primerljive $tudije nepremic¢ninskih sistemov drzav Evrope
oziroma sveta. Studije obsegajo predstavitve sistemov z razli¢nim obsegom podatkov in enostavnimi
kazalniki, kar je dobra podlaga za pregled in seznanitev z obstoje¢imi resitvami v anketiranih drzavah. Te
$tudije, z izjemo nekaj kazalnikov, niso pripravljene tako, da bi jih lahko uporabili za celovit benchmar-
king. Predloga Cadastral template 2.0, ki pokriva svet (s prikazi razmer v 50 drzavah), je pripravljena v
naprednem spletnem okolju in zato se predlaga nadgradnja z dodatnimi podatki in kazalniki. Studijo
Raziskave o nepremicninskih sistemih, ki pokriva predvsem evropske drzave, je zaradi obstojecega ob-
seznejSega nabora vsebin smiselno nadgraditi s podatki in koli¢inskimi ter kakovostnimi kazalniki ter
jo vzpostaviti v informacijsko prijaznem spletnem okolju. Tako bi lahko bolj pokrivala informacije na
pravnem, institucionalnem, sistemskem in tehni¢nem podrodju ob upostevanju narave in stopnje razvoja
evropskih nepremic¢ninskih sistemov. Ker vse organizacije in zdruZenja za pripravo $tudij pregledov ali
uspesnosti nepremic¢ninskih sistemov pretezno uporabljajo podatke nosilnih nepremic¢ninskih institucij
iz posameznih drzav, bi bila koristna vzpostavitev predhodnega dialoga med vsemi delezniki o sodelova-
nju, povezavah, medsebojnih obveznostih in odgovornostih, enkratnem zajemu podatkov in njihovem
porazdeljevanju, dviganju zavesti o uporabi podatkov in kazalnikov, terminskih planih ter finanénem
pokrivanju stroskov.

Tudi nekateri globalni kazalniki u¢inkujejo posredno ali neposredno na sisteme za upravljanje nepremic-
nin. Poro¢ila Doing Business za podrodje evidentiranja nepremic¢nin in Okvir za ocenjevanje upravljanja
z zemljiS¢i, LGAF se ze uporabljajo za benchmarking upravljanja nepremic¢nin v posameznih drzavah.
Porocilo Doing Business za podrodje evidentiranja nepremic¢nin bi bilo v prihodnje koristno razsiriti
in dopolniti z dodatnimi kazalniki. Poro¢ila LGAF so trenutno najbolj celovita diagnosti¢na orodja v
nepremic¢ninskem sektorju z razvitim sistemom kazalnikov, ki temeljijo na globalnih izku$njah dobrega
upravljanja nepremi¢nin. Uporabljajo se v okoljih, ki izvajajo velike reformne procese na nepremic¢nin-
skem podro¢ju, zato bi bilo smiselno v prihodnje izdelati nekoliko spremenjen diagnosti¢ni okvir za
drzave, ki imajo nepremic¢ninske sisteme vzpostavljene in jih morajo posodabljati zaradi ugotovljenih

vrzeli po metodi benchmarkinga.
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