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Procjena vrijednosti nekretnina pri urbanim preparcelacijama

Lea Sinosié¢

Sazetak: Tema ovog diplomskog rada je procjena vrijednosti nekretnina
pri urbanim preparcelacijama na podrucju grada Zagreba. Svrha urbane
preparcelacije je preoblikovanje postojecih zemljisnih Cestica u nove
gradevinske Ccestice, sukladno donesenom detaljnom planu uredenja.
Radnje koje prethode urbanoj preparcelaciji su odredivanje vrste i nacCina

koriStenja gradevinskog zemljita, te procjena nekretnina.

Kljuéne rije€i: prostorno uredenje, procjena nekretnina, urbana

preparcelacija

Land restructuring in urban areas

Abstract: Subject of this graduation paper is evaluation of real estate
for urban reparcelling in area city of Zagreb. Reparcelling is used for
redesigning existing area properties in new parcels using current urban
plan. There are number of steps that need to be performed before
applying reparcelling. Some of them are forms and ways to use

construction areas and evaluation of real estates.

Keywords: urban plans, evaluation of real estate, urban reparcelling
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1. Uvod

Urbana preparcelacija (komasacija) kao pravni "instrument" za uredenje
gradevinskog zemljiSta je kao sredstvo opcinske (lokalne) politike kojim su opcine do
1945. godine, najbolje od svih drugih pravnih "instrumenata" javnog gradevinskog
prava; osiguravale uredene gradevinske Cestice.

Preparcelacija gradevinskog zemljiSta je geodetsko - tehni¢ki zahvat koji po
svojoj namjeni i prirodi posla spada u djelokrug regulacije gradova. Ona narocito
dolazi do izraZaja za periferne neizgradene dijelove grada ili za manje gradove.

Urbana preparcelacija je razvojni dio politike grada ili naselja i bitno se razlikuje
od preparcelacije poljopriviednog zemljista. Osnovni uvjet preparcelacije
poljoprivrednog zemljiSta sastoji se u poboljSanju baze za poljoprivrednu proizvodnju.
Da bi se to postiglo potrebno je u prvom redu koncentrirati posjede vlasnika i formirati
nove katastarske Cetice takvog oblika i povrSine koji ¢e najbolje zadovoljiti proizvodni
proces.

Za preparcelaciju gradevinskog zemljiSta postavljaju se uvjeti koji ée omoguditi
nesmetanu izgradnju stambenih, zdravstvenih, obrazovnih, komunalnih, cestovnih i
drugih objekata. Kod urbane preparcelacije je sasvim svejedno da li ¢e pojedini
vlasnik (posjednik) dobiti svoj posjed u jednom ili viSe komada, Sto nije sluCaj za
preparcelaciju poljoprivrednog zemljista. Umjesto grupiranja posjeda postavlja se
zahtjev da svaka buduca katastarska Cestica bude zasebna gradevinska cjelina, tj.
da se oblik i povrSina svake parcele prilagodi zahtjevima izgradnje.

U drugom poglavlju je objasnjen pojam i tehnologija geomarketinga.

U treCem poglavlju objasnjen je pojam prostornog uredenja kojim se osigurava
gospodarenje, zastita i upravljanje prostorom Republike Hrvatske kao osobito
vrijednim i ograni¢enim nacionalnim dobrom.

U cCetvrtom poglavlju govori se o gradevnim podrucjima, namjeni i nacinu
koriStenja gradevinske Cestice. DonoSenjem uredbe o koristenju gradevinske Cestice
postigla bi se standardizacija urbanistiCckin planova, donijela pravila za
homogenizaciju naselja, sprijeCila devastacija naslijedenih urbanistickih cjelina i
gradnja neprimjerenih gradevina u ve¢ formiranim stambenim zonama.

U petom poglavlju objasnjen je postupak procjene nekretnina kod urbane
preparcelacije. Kod urbane preparcelacije procjena zemljiSta je jedna od
najvaznijih, najtezih i najodgovornijih radnja, stoga je potrebno do joj se posveti
naroCita paznja. O dobroj i objektivnoj procjeni u znatnoj mjeri ¢e ovisit uspjeh
preparcelacije.

Sestom i sedmo poglavlje se najvise vezu na temu diplomskog. U njima je
objasnjen sam postupak urbane preparcelacije i primjena Geomedie Professional
u urbanoj preparcelaciji.



2. Geomarketing

Marketing je sistematski pristup koji se temelji na oblikovanju usluge ili
proizvoda koji zadovoljava korisnikove potrebe i Zelje, s korisnikovim zadovoljstvom
kao osnovnim ciljem.

Marketing zahtjeva detaljni pregled i analizu poslovnih, socioekonomskih i
demografskih podataka u nekom geografskom podrucju, populacije koja obitava u
regiji i procjene i ocjene geografskog dosega trzista. Modeliranje lokacija koristi
kombinaciju demografskih varijabli razvijenih iz trziSnih profila za odabrano podrucje
kao i druge geografske varijable (npr. lokacije parkiralista, udaljenost od javnog
prijevoza, lokacije konkurencije) kako bi predvidjeli uspjeh prodaje ili usluge na nekoj
lokaciji.

Ovakav nacin marketinske analize u proSlosti je bio prakticno neizvediv dok je
danas primjenom Geografskih Informacijskih Sustava (GIS) takav pristup marketingu
dostupan i manjim poslovnim subjektima. Sinteza GIS-a i marketinga naziva se
prostorni marketing ili geomarketing. Ovaj vid marketinga pruza izbor najboljeg
poslovnog poteza jer omogucuje analizu koja povezuje geografske uvjete s
ekonomskim moguénostima.

Buduc¢i da je ¢ak 90% poslovnih informacija geografske prirode, ponuda i
potraznja se lako povezuju s geografskim podacima. Zato menadZeri moraju $to
kvalitetnije analizirati geografske podatke da bi mjere bile Sto efikasnije.

Ciljevi geomarketinga se ostvaruju dobivanjem:

najboljeg rjeSenja,
- najbolje lokacije objekta,
- najboljeg trgovackog objekta,
- najboljeg direktnog marketinskog cilja.
Medusobna povezanost navedenih ciljeva naziva se geooptimizacija.

Geomarketing se mozZe primijeniti u cijelom ekonomskom sektoru, a njime se
najvisSe koriste tvrtke, lokalne samouprave i nevladine organizacije.

U kratko o geomarketingu:

Pod geomarketnigom podrazumijevamo uporabu geografskog podrucja koje
¢e omoguciti da odluke vezane uz komunikaciju, prodaju i rad s klijentima budu
djelotvorniji.

Zahvaljujuc¢i geomarketingu, tvrtke vrednuju prostornu dimenziju mnogobrojnih
podataka, neprestano proizvedenih od razli€itih informativnih izvora, unutrasnjih i
vanjskih.

Prostornu dimenziju jednog podatka moZzemo sazeti sa jednom jednostavnom
rijeCju, gdje. Gdje je bitna informacija u procesu marketinga, zato jer geografsko
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podrucje postaje jedna cjelina ili ¢ak jedinica povlastene analize prodajnih podataka.
S tog gledista informativni slijed postaje: tko+ Sto radi + gdje. Prva dva podatka (tko,
Sto radi) vezuju se tako na podrucje u kojem se proizvode i pretvaraju u informaciju
bitnu za doc¢i do nekog zakljucka.

Gdje moze poprimiti mnoga razli€itih znacenja, ovisno o temama:

o

@)

Gdje su smjesteni nasi klijenti (stranke)Gdje rade
Gdje idu u kupovinu

Gdje je sjediSte nasSe konkurencije

Kako se ureduju posjete nasih prodavaca

Koje su najbolje pozicije za otvaranje novih trgovina

Gdje se nalaze bankomati, javne ustanove, mjesta za provod i zabavu?
Itd....

Mnogi operateri mogu biti zainteresirani za geomarketing:

o

Sve tvrtke koje radeci na ljestvici velikog raspona, imaju portfelj aktivnosti
rasprostranjen na podruc¢ju. Misli se na, npr. filijale i podruznice velikih
banaka, podruznice osiguravajucih drustava, prodajnim centrima koji su
poznati putem reklama na nacionalnom i svjetskom teritoriju, tvrtke koje
formulirajuci svoje strategije na globalnoj razini, razvijaju s mnogo paznje
odnose s uzim zemljopisnim podrucjem.

Sve male tvrtke koje imaju velik portfelj klijenata, snazno smjeSten sa
zemljopisnog gledista (recimo trgovina s odje¢om). Takve tvrtke crpe snagu
bas iz teritorija na kojem su smjestene.

Privatne i javne ustanove koje posluju u usluznom sektoru pruzajuci usluge
pojedincima koji Zive na tom podrucju ili onima koji su u prolazu, ali i
tvrtkama smjestenim na istom podrucju: energetskim,
telekomunikacijskim,...

2.1. Tehnologija geomarketinga

2.1.1.

Marketin§ko donosenje odluka (MDSS)

Marketing decision support systems (MDSS) je niz modela koji, koristeCi
hardver i softver, omogucuju menadzerima analizu podataka vezanih za posao, kao i
donoSenje kvalitetnih odluka.

Modeli povezuju informaciju s parametrima potrebnim za donoSenje odluke, a
neophodni su zbog rastuce koliCine informacija tijekom procesa. Primjenom Experts
System - a omoguceno je i kreiranje razliitih scenarija.
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Marketing decision support system povezan s GIS - om tvori Geomarketing
Decision support system (GDSS) koji omogucuje analizu geografskih informacija,
buduci da uklju€uje prostornu komponentu u modele.

21.2. Expert System

Expert System (ES) je, od "Expert Systems” grupe unutar British Computer
Society, definiran kao: "RaCunalno modeliranje struCnog znanja na zadanom
podrucju, na nacin da rezultat daje pametan savjet za donoSenje pametnih odluka”.

Najvazniji moduli Expert System - a su:
- baza podataka,

- Alat za izvodenje savjeta,

- podsustav za objasnjenja.

Baza podataka sadrzi ako - onda pravila iz kojih se izvlaCe podaci o zadanoj
temi, koje Ce sustav obraditi pri rjie§avanju problema.

Inference Engine primjenjuje podatke iz baze podataka u cilju nalazenja
rijeSenja zadanog problema.

Inference Engine radi na dva nacina:
- koristeCi zadane parametre daje rieSenje problema (data driven reasoning),

- znajuci rjeSenje problema prikazuje cinjenice koje su to uvjetovale (goal
driven reasoning).

Nakon rjeSenja problema podsustav za objasnjenja daje korisniku uvid u logiku
nacina dolaska do rjeSenja te odgovara na korisnikove upite.

Expert System poboljSava kvalitetu menadzerskih odluka omogucujuci:
- pretrazivanje mogucnosti rieSenja problema i promjenu parametara,
- kombiniranje rjeSenja raznih strucnjaka,

- svakodnevno vjezbanje,

- nadogradnju baze podataka u svrhu poboljSanja buducih rezultata
(optimizacija).

2.1.3. Fuzzy Set Theory

Kada se neki podatak ne moze to¢no odrediti, upotrebljava se Fuzzy Set
Theory koja u sistem integrira priblizne podatke, ali daje kvalitetne rezultate. Priblizni
podaci su odredeni na principu vjerojatnosti, a menadzer moze izabrati zZeli li koristiti
podatak dobiven ovom metodom ili ne. Prednost koriStenja ovih podataka je brza
izgradnja baze podataka.
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Podaci u Fuzzy Set Theory su Cesto opisne prirode (npr. dobro, srednje, lose),
a opisne ocjene se krecu u odredenim granicama.

Slika 1. prikazuje udaljenost od konkurencije svrstanu po opisnim ocjenama.
Opisni podaci imaju prednost u odnosu na matematiCke formule jer dodatno ne
opterecuju resurse racunala.

pri=sutnost
konkurencije
LOW MEDIUMM HIGH
1
0 50 100

udaljenost (lm)}

Slika 1. Udaljenost od konkurencije svrstana po opisnim ocjenama

2.14. Modularna grada

Modularni ustroj rada je odabran jer omogucuje dopunu odredenog modula, bez
poremecaja ostalih podataka. Takoder je moguce integriranje nekog drugog modula
tako da se obuhvatnost sustava moze prilagodavati potrebi.

Ustroj se sastoji od pet modula:

- Decision Support System (DSS, u svrhu marketinga MDSS),
- Geografski Informacijski Sustav (GIS),

- Geografske baze podataka (povezane s GIS - om),

- Exspert System (ES),

- Baze podataka (povezane s ES — om).

Komunikacija izmedu korisnika i glavnih modula odvija se na nacin prikazan u
Slika 2.
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baza podataka
decision support-a

podaci decision komarcijalni
support -a podaci

Decision Support
Svyatem

r

geografska baza Rl baza
podataka podataka

Slika 2. Komunikacija izmedu Korisnika i glavnih modula

2.1.5. GIS i geomarketing

Geoinformacijski sustavi se izraduju u razlicitim CAD alatima (AutoCAD Map,
Autodesk World, Microstation, MapObjects, ArcView with Network).

Trodimenzionalni geoinformacijski sustavi (3D GIS) kao podlogu Kkoriste
Digitalni Model Reljefa (DMR). Medutim, DMR ne nalazi primjenu u urbanim
podrucjima. Najbolju preglednost tih podru€ja bi osigurala aerofotogrametrija, ali
potreba stalnog osvjeZenja podataka eliminira i tu metodu.

Pri izvedbi geomarketindkih aplikacija dolazi do raznih pojednostavljenja
podataka (mnogokutna ku¢a se smatra pravokutnom, podaci o visini se osrednjuju
itd.). Nakon takvog generiranja parcela, kuca, blokova zgrada i ulica, podaci koji nisu
uklopljeni u model na zadovoljavajuéi nacin, modeliraju se u posebnom softveru koji
olakSava taj postupak.

Istrazivanje dokazuje da je mogucCe Kkoristiti 3D modele za potrebe
geomarketinga, €ak i uz upotrebu PC raCunala. Katastarski podaci nisu vjerno
predstavljeni, ali su dovoljno sli¢ni da bi sustav mogao funkcionirati. To potvrduju
Slika 3 i Slika 4 koje prikazuju 3D model grada Bordeaux - a, koriSten za izradu 3D
geoinformacijskog sustava, sastavnog dijela tamoSnjeg sustava geomarketinga.
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Slika 3. 3D model Bordeaux-a

Slika 4. 3D model Bordeaux-a

2.2. Primjena geomarketinga

Potreba za kvalitetnijom uslugom, vec¢om pristupaénoséu i boljim
razumijevanjem potrosaca je prisilila tvrtke da koriste geomarketing.

Podrucje primjene geomarketinga je vrlo veliko jer mozZe pokrivati probleme u
cijelom ekonomskom sektoru.

NajCesca je primjena pri:

- analizi i izboru potencijalnog trzista,



- podjeli podru¢ja na zone,
- tipologiji terena,
- izboru lokacije u mreZi usluga,

- oglasavanju na odredenom podrudju.

Slika 5. prikazuje podru€je potencijalno novog trzista, prema izabranim
faktorima svrstano u zone i obojeno kako stoji u legendi. Omogucena je vizualizacija
podru¢ja prebivalista potencijalnih potroSaca, procjena obujma buduceg posla i
ucrtavanje prodajne mreze na podlogu.

Target market location
(indice 100 = regionbal weerage)
TI-. mam 118
. trom 10& e 116
[ omgsmioiD
o 0 M

'-__‘ T s i 95

Slika 5. Podrucje potencijalno novih trzista

Slika 6. prikazuje podru€je poslovanja, svrstano u zone prema postotku
potpisanih ugovora, obojene kako stoji u legendi. Omogucéeno je identificiranje i
lociranje potro$aca i konkurencije, te lociranje zanimljivin objekata (zabavnih centara
ili administrativnih zgrada).

Signed contracts

{in % of total

Slika 6. Postotak potpisanih ugovora

Slika 7. prikazuje podrucje svrstano u zone razvitka poslovanja, obojene kako
stoji u legendi.
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Slika 7. Zone razvitka poslovanja

Geomarketing tvrtkama jamci brzu i adekvatnu prilagodbu potrebama
potroSaCa, nalazenje najisplativijih buduéih trZista kroz uvid u demografska i
ekonomska kretanja na zadanom podrucju te podatke o prisutnosti i razgrananosti
konkurencije.

Time geomarketing postaje najmocnije orude u rukama obrazovanih
menadzera, koji mogu svakodnevno analizirati i testirati nove ideje u svojim uredima.
Rezultat poslovanja ovisi o kvaliteti provedenih analiza.

Lokalne samouprave diliem razvijenog svijeta vide geomarketing kao orude za
ekonomski napredak u uvjetima rastu¢e regionalne Kkonkurencije. Svojim
geomarketinSkim sustavima privlaCe investitore i postaju dio globalnog trziSta. Tako
odabrana mjesta postaju regionalni centri ekonomskog razvitka, a razvitak se
ostvaruje do razine isplativosti dopustene nacelima odrzivog razvitka.

Poslovne strukture sve vise gledaju geomarketing kroz prizmu odrzivog
razvitka. Tvrtke koje imaju dugoroCne planove Sirenja trziSta, svoja predstavniStva
oshivaju uzimajuci u obzir posebnosti okolisa kao:

- perspektive razvitka podrucja,
- ekonomsko - geografsku situaciju,
- svijest o okoliSu.

Nevladine organizacije geomarketing koriste u svrhe odrzivog razvitka i zastite
okoliSa, promovirajuci odredena podrucja kao podrucja koja trebaju posebnu zastitu.

Odrzivi_razvitak se mozZe definirati kao proces promjena u kojemu su
iskoristavanje resursa, smjer ulaganja, orijentacija tehniCkoga razvitka i
institucionalne promjene u medusobnome skladu i omogucuju ispunjenje potreba i
oCekivanja sadasnjih i buducih generacija.

Aktivnosti su danas usmjerene ka kombiniranju geomarketinskih pristupa od
strane lokalnih zajednica, tvrtki i nevladinih organizacija kako bi se stvorilo
partnerstvo u ostvarenju ciljeva odrzivog razvitka.

Javno - privatno partnerstvo (Slika 8.) temelji se na:
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- ocCuvanju prirodnih resursa i posebnosti svakog podrucja,
- rastucoj gospodarskoj aktivnosti,
- iskustvu prethodnih projekata,

- pomoci akademske zajednice i raznih instituta u realizaciji.

pojedinci
i grupe

& Geomarkering I

® Geomarketing IIT

javno - privatno
partnarstwvo

& Geomarkering IT

« Geomarkering IV

lokalna
samouprava

akademzka
zajednica

Slika 8. Uloga geomarketinga u stvaranju javno - privatnog partnerstva

Takve aktivnosti izravna su posljedica deklaracije AGENDA 21 te se moze
ocCekivati njihovo daljnje ubrzano Sirenje.

Daljnjim razvitkom ovakvih projekata, oCekuje se da Ce Zzivot sadasnjeg
stanovniStva i buducih generacija imati elemente kvalitetnog Zivljenja.
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3. Prostorno uredenje

Prostornim uredenjem osigurava se gospodarenje, zastita i upravljanje
prostorom Republike Hrvatske kao osobito vrijednim i ograniCenim nacionalnim
dobrom. Prostorno uredenje obuhvaca mjere za ostvarivanje sustava prostornog
uredenja, te izradu i provodenje dokumenata prostornog uredenja (NN 30/94).

Gospodarenjem, zastitom i upravljanjem prostorom ostvaruju se uvjeti za
drustveni i gospodarski razvoj, zastitu okoliSa, racionalno koristenje prirodnih i
povijesnih dobara na nacelu integralnog pristupa u planiranju prostora. Integralni
pristup u planiranju prostora obuhvaca narocito:

e poznavanje, provjeru i ocjenu mogucnosti razvoja u prostoru,

e izradu dokumenata prostornog uredenja,

e pracenje provedbe dokumenata prostornog uredenja.

Prostorno uredenje temelji se na nacelima:

e ravnomjernoga, gospodarskoga, drusStvenog i kulturnog razvoja prostora
Drzave, uz njegovanje i razvijanje regionalnih prostornih osobitosti,

e odrzivog razvoja i racionalnog koristenja i zastite prostora,

e zastite integralnih vrijednosti prostora i zastite i unapredenja stanja okolisa,
o zaStite spomenika kulture i osobito vrijednih dijelova prirode,

e osiguranja boljih uvjeta zivota,

e usuglasavanja interesa korisnika prostora i prioriteta djelovanja u prostoru,
e usuglasenosti prostornog uredenja pojedinih dijelova prostora Drzave,

e povezivanja prostora Drzave s europskim prostornim ustrojem,

e javnosti i slobodnog pristupa podacima i dokumentima znalajnim za
prostorno uredenje u skladu s ovim i drugim posebnim propisima,

e uspostavljanja sustava informacija o prostoru u svrhu planiranja, koristenja i
zastite prostora.

3.1. Ustrojstvo sustava prostornog uredenja

UcCinkovitost prostornog uredenja Drzave osiguravaju Sabor Republike Hrvatske
i Vlada Republike Hrvatske, te predstavnicka i izvrSna tijela jedinica lokalne
samouprave i uprave, donoSenjem dokumenata prostornog uredenja i drugih
dokumenata. Stru€nu utemeljenost dokumenata osiguravaju tijela drzavne uprave i
upravna tijela jedinica lokalne samouprave osnovana za obavljanje stru¢nih poslova
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prostornog uredenja, te pravne osobe registrirane za izradu tih dokumenata i
ovlasteni arhitekti koji samostalno obavljaju stru¢ne poslove prostornog uredenja.

Stru€ne poslove prostornog uredenja za Drzavu, Zupaniju i Grad Zagreb obavlja
upravna organizacija, odnosno upravno tijelo jedinice lokalne samouprave i uprave.

Stru€ne poslove prostornog uredenja za Drzavu obavlja Zavod za prostorno
planiranje u sastavu Ministarstva zastite okoliSa i prostornog uredenja. Zavod u
okviru svog djelokruga izraduje i prati provodenje strategije i programa prostornog
uredenja Drzave, i drugih dokumenata prostornog uredenja koje donosi Sabor
Republike Hrvatske, te dvogodiSnjeg programa unapredenja stanja u prostoru
Drzave, izraduje osnove koriStenja prostora Drzave i dvogodiSnja izvjeS¢a o stanju u
prostoru.

Skupstina Zupanije, odnosno Grada Zagreba osniva Zupanijski, odnosno
Gradski zavod za prostorno uredenje. Dvije ili viSe Zupanija mogu osnovati zajednicki
Zupanijski zavod. Zupanijski, odnosno Gradski zavod u okviru svog djelokruga
izraduje i prati provedbu prostornog plana Zupanije i prostornih planova podrucja
posebnih obiljezja, odnosno Grada, dvogodiSnje izvjeSCe i program unapredenja
stanja u prostoru Zupanije, odnosno Grada, vodi dokumentaciju prostora. Zupanijski,
odnosno Gradski zavod moze izradivati i prostorni plan uredenja opcCine i grada i
generalni urbanistiCki plan, te obavljati stru¢no analitiCcke poslove iz podrucja
prostornog uredenja ako mu izradu tih planova, odnosno obavljanje poslova povijeri
Ministarstvo ili Zupanijsko, odnosno Gradsko poglavarstvo. Uvjete koje mora
ispunjavati Zupanijski, odnosno Gradski zavod da bi mogao obavljati poslove izrade
prostornih planova propisuje ministar. (NN 30/94)

3.2. Dokumenti prostornog uredenja

Za potrebe pracenja stanja u prostoru, izrade i pra¢enja provedbe dokumenata
prostornog uredenja, te drugih dokumenata, tijela drzavne uprave i druga upravna
tijela nadlezna za poslove prostornog uredenja vode dokumentaciju prostora. O
stanju prostora na podru¢ju Drzave, Zupanije, Grada Zagreba, opc¢ine i grada
izraduje se dvogodiSnje izvjeSCe. lzvjeSCe o stanju u prostoru sadrzi analizu
provodenja dokumenata prostornog uredenja i drugih dokumenata, ocjenu
provedenih mjera i njihove ucinkovitosti na svrhovito gospodarenje prostorom, na
zastitu vrijednosti prostora i okoliSa te druge elemente od vaznosti za prostor za koji
se izraduje.

Sabor Republike Hrvatske, odnosno predstavni¢ka tijela Zupanije, Grada
Zagreba, opcine i grada na temelju izvjeS¢a donose dvogodiSnji program mjera za
unapredenje stanja u prostoru. Program mjera sadrZi procjenu potrebe izrade novih,
odnosno izmjenu i dopunu postoje¢ih dokumenata prostornog uredenja, potrebu
pribavljanja podataka i stru¢nih podloga za njihovu izradu, te druge mjere od znacaja
za izradu i donoSenje tih dokumenata. Programom mjera moze se utvrditi potreba
uredenja zemljiSta, razina uredenja zemljiSta, izvori za financiranje njegovog
uredenja, te rok u kojem je odredeno zemljiSte potrebno urediti za planiranu
namjenu. Uredenje gradevinskog zemljista obuhvaca pripremu zemljiSta za
izgradnju, te izgradnju komunalnih i telekomunikacijskih instalacija, objekata i uredaja
individualne i zajedniCke potroSnje.
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Dokumenti prostornog uredenja odnosno prostorni planovi prema Zakonu o
prostornom uredenju odreduju svrsishodnu organizaciju i koriStenje prostora, mjere i
smjernice za planiranje i zastitu prostora DrZave, Zupanija, gradova i op¢ina.

Osnovni dokumenti prostornog uredenja su:
1. Strategija prostornog uredenja Republike Hrvatske
2. Prostorni planovi
e prostorni plan Zupanije
e prostorni plan Grada Zagreba
e prostorni plan uredenja podrucja posebnih obiljezja
e prostorni plan uredenja grada ili opCine
3. Odluka o gradevinskom podrucju
4. Urbanisticki planovi
e generalni urbanisti¢ki plan
e urbanisti¢ki plan uredenja
e detaljni plan uredenja
3.2.1. Strategija prostornog uredenja Republike Hrvatske

Strategija prostornog uredenja Republike Hrvatske odreduje strateSke ciljeve i
dugoroCnu koncepciju prostornog razvoja i zastite prostora u skladu s nacelima
odrzivog razvoja i ukupnim gospodarskim, drustvenim i kulturnim razvojem.

Strategija prostornog uredenja Republike Hrvatske sadrzi:

e podatke o prostoru i druge podatke od vaznosti za prostorni razvoj,
uredenje i zastitu prostora,

e polazista i ciljeve prostornog razvoja, koristenje i zastite prostora,

e organizaciju prostora u odnosu na prostorne cjeline zajednickih razvojnih i
drugih obiljeZja, sustav regionalnih sredista i sustave drZzavne infrastrukture,
te planske cjeline za koje Ce se izradivati odgovarajuci prostorno planovi,

e osnove, smjernice i kriterije za uredenje prostora u odnosu na usmjeravanje
i uskladivanje prostornog razvoja, daljnje planiranje i uredenje prostornih
cjelina, zastitu, koridtenje i namjenu prostora, zastitu okoliSa, prirode,
krajolika, kulturnih dobara i drugih vrijednosti prostora, te prijedlog prioriteta
I aktivnosti za ostvarenje ciljeva prostornog uredenja.

Strategiju prostornog uredenja Republike Hrvatske donosi Hrvatski Sabor
nakon pribavljanja mi$ljenja predstavnikih tijela jedinica podru¢ne (regionalne)
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samouprave, a koje se daje nakon prikuplienih misljenja jedinica lokalne
samouprave.

3.2.2. Prostorni planovi

Prostorni plan Zupanije

Prostorni plan Zupanije razraduje nacela prostornog uredenja i smijernice
Strategije prostornog uredenja Republike Hrvatske, te na temelju udjela u Sirim
prostornim sustavima i znaCajkama obuhvacenog podru¢ja odreduje ciljeve i
koncepciju prostornog razvoja, planiranu prostornu strukturu, organizaciju i koriStenje
prostora zupanije.

Prostorni plan zupanije sadrzi:

e sustav naselja i smjernice za njegov prostorni razvoj te funkcije sredisnjih
naselja,

e osnove namjene prostora i smjestaja djelatnosti u prostoru,
e razmjestaj zahvata u prostoru od vaznosti za Republiku Hrvatsku i Zupaniju,
e sustav regionalne infrastrukture i nacin zbrinjavanja otpada,

e uvjete koriStenja i zastite prostora u odnosu na znacajke podrucja i zahvate
prostoru,

e podruCja za koja e se izradivati prostorni planovi uredenja podrucja
posebnih obiljezja i urbanistiCki planovi.

U svrhu provedbe Prostorni plan Zupanije sadrzi:
e smijernice, kriterije i uvjete za izradu prostornih planova nizeg reda,

e uvjete za izradu lokacijskih projekata za gradevine od vaznosti za Republiku
Hrvatsku i Zupaniju,

e druge mjere od vaznosti za prostorni razvoj, koriStenje i zastitu prostora,
zastitu okoliSa, prirode krajolika i kulturnih dobara.

Prostorni plan Zupanije donosi Zupanijska skup$tina po pribavljenoj suglasnosti
Ministarstva o njegovoj uskladenosti s odredbama zakona, Strategijom prostornog
uredenja Republike Hrvatske i prostornim planovima susjednih Zupanija odnosno
prostornim planom Grada Zagreba, te po pribavljenom misljenju predstavnickih tijela
gradova i op¢ina na podrucju Zupanije o uskladenosti lokalnih interesa s tim planom.

Za podrucje dvije ili viSe Zupanija izraduje se zajedniCki prostorni plan tih
Zupanija kada to sporazumno odrede te Zupanije. U tom slu€aju sporazumom
Zupanija ureduju se pitanja znaCajna za postupak izrade i donoSenja tog plana.

Prostorni plan Grada Zagreba
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Prostorni plan Grada Zagreba donosi Gradska skupstina po pribavljenoj
suglasnosti Ministarstva.

Prostorni plan Grada Zagreba pored sadrzaja prostornog plana Zupanije
odreduje i razgraniCenje prostora na uze cjeline prema namjeni i drugim obiljezjima,

te sadrzi:

gradevinska podrucja,
razmjestaj funkcija od vaznosti za Grad Zagreb,
sustav infrastrukture za opskrbu naselja,

granicu obuhvata generalnih urbanistickih planova i urbanisti¢kih planova
uredenja.

U svrhu provedbe prostorni plan Grada Zagreba sadrzi:

uvjete i pokazatelje za izradu urbanisti¢kih planova,

uvjete za izradu lokacijskih projekata za zahvate u prostoru od vaznosti za
Republiku Hrvatsku i Grad Zagreb, te za zahvate u prostoru izvan
gradevinskih podrucja,

lokacijske uvjete za zahvate u prostoru na podrucjima za koja se ne donose
planovi uzih podrudja,

lokacijske uvjete za zahvate u prostoru izvan gradevinskog podrucja za koje
se ne donose odluke o lokacijskim uvjetima,

druge mjere od vaznosti za prostorni razvoj, koristenje i zastitu prostora,
zastitu okoliSa, prirode, krajolika i kulturnih dobara.

Prostorni plan uredenja podruéja posebnih obiliezja

Prostorni plan uredenja podrucja posebnih obiljezja utvrduje ciljeve i osnove
gospodarenja i upravljanja prostorom u skladu sa zajedni¢kim prirodnim, razvojnim,
kulturnim i drugim obiljezjima obuhvacenog podrucja, te sadrzi:

razgranicenje prostora prema namjeni i drugim obiljezjima,
sustav infrastrukture,

razmjestaj funkcija od vaznosti za upravljanje podrucjem i Kkoristenje
prostora,

elemente planova uzih cjelina kada se takvi planovi ne donose,

uvjete koriStenja i zaStite prostora.

U svrhu provedbe prostorni plan uredenja podrucja posebnih obiljezja sadrzi:

obuhvat, uvjete i pokazatelje za izradu planova uzih podrucja,
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uvjete za izradu lokacijskih projekata za zahvate u prostoru od vaznosti za
Republiku Hrvatsku i obuhvaéeno podrudje,

lokacijske uvjete za zahvate u prostoru na izgradenim podrucjima za koja
se ne donose planovi uzih podrucja,

druge mjere od vaznosti za koriStenje prostora, te zastitu i unapredenje
okoliSa, prirode, krajolika, kulturnih dobara i drugih vrijednosti obuhva¢enog
podrucja.

Prostorni plan uredenja podru€ja posebnih obiljezja se donosi obavezno za
nacionalne parkove i parkove prirode te za podruCja za koje je takva obveza
odredena Strategijom prostornog uredenja Republike Hrvatske ili prostornim planom
Zupanije odnosno prostornim planom Grada Zagreba.

Prostorni plan uredenja grada ili opéine

Prostorni plan uredenja grada ili opéine sadrzi i razraduje koncepciju uredenja
prostora i odredbe prostornog plana Zupanije razgranienjem prostora prema
namjeni i drugim obiljezjima te poblizim odredenjem drugih elemenata odredenih tim

planom.

Prostorni plan uredenja grada ili opcine odreduje ciljeve prostornog razvoja
lokalnog znacaja te sadrzi:

gradevinska podrucja,

namjenu prostora s razmjestajem gospodarskih i drugih funkcija lokalnog
znacaja,

mreZu lokalne komunalne infrastrukture i nacin zbrinjavanja otpada,

uvjete koriStenja i zasStite prostora u odnosu na znacajke podrucja i zahvate
u prostoru,

podrucja za koja Ce se izradivati urbanisti¢ki planovi.

U svrhu provedbe prostorni plan uredenja grada ili opCine sadrzi:

uvjete i pokazatelje za izradu urbanisti¢kih planova,

lokacijske uvjete za zahvate u prostoru na podrucjima za koja se ne donose
urbanisticki planovi,

lokacijske uvjete za zahvate u prostoru izvan gradevinskog podrucja za koje
se ne donose odluke o lokacijskih uvjetima,

druge mijere od vaznosti za prostorni razvoj, zastitu okoliSa, prirode,
krajobraza, kulturnih dobara i drugih vrijednosti obuhva¢enog podrucja.
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3.2.3. Odluka o gradevinskom podrucju opéine

Odluka o gradevinskom podrucju op¢ine donosi se umjesto prostornog plana
uredenja opcéine za opcéinu koja ne planira izgradnju izvan izgradenih dijelova
gradevinskog podrucja.

Odlukom o gradevinskom podru¢ju opcine odreduju se granice izgradenog
gradevinskog podrucja naselja i izgradenih izdvojenih cjelina, lokacijski uvjeti za
zahvate u prostoru u tako odredenom podrudju, te lokacijski uvjeti za zahvate u
prostoru izvan gradevinskog podrucja u funkciji obavljanja poljoprivrede, Sumarstva i
turizma u seljackom domacinstvu.

Odluka o gradevinskom podrucju opcine donosi se po pribavljenoj suglasnosti
upravnog tijela zZupanije uz prethodno miSljenje Zupanijskog zavoda. Odluka o
gradevinskom podrucju opc¢ine vazi do donoSenja prostornog plana opcine.

3.24. Urbanisti¢ki planovi

Pod pojmom urbanisticki planovi podrazumijeva se Generalni urbanisti¢ki plan i
Detaljni plan uredenja.

Generalni urbanisticki plan

Generalni urbanisti¢ki plan unutar svog obuhvata razraduje elemente prostornih
planova Sirih podru€ja te odreduje ciljeve, cjelovitu koncepciju uravnotezenog i
odrzivog prostornog razvoja gradskog naselja u skladu s funkcijama tog naselja u
Sirem prostoru, procesima urbanizacije i urbanim obiljezjima te zajedniCkim i
specificnim potrebama stanovnistva.

Generalni urbanistiCki plan odreduje pravce razvoja, organizaciju podjelom
prostora na specificne cjeline u odnosu na urbanistiCke vrijednosti, nacin i etape
realizacije, te druga obiljezja.

Generalni urbanisti¢ki plan sadrzi:

e osnovnu namjenu povrsina i razmjestaj funkcija od vaznosti za grad,

e uvjete koriStenja i zastite prostora, kulturnih i prirodnih dobara u odnosu na
dinamiku i oblike intervencija, gustoCe, nacin i kapacitete izgradnje te
posebne znacajke prostornih cjelina,

e sustav i koridore glavne prometne i komunalne infrastrukture,

e sustav urbanog zelenila i vodnih povrsina te nacin zbrinjavanja otpada,

e podruCja za koja Ce se izradivati urbanistiCki planovi uredenja i detaljni
planovi uredenja i podrucja kompleksnih zahvata od vaznosti za grad.

U svrhu provedbe Generalni urbanisticki plan sadrzi:

e uvjete i pokazatelje za izradu urbanistickih planova uredenja i detaljnih
planova uredenja,
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e uvjete za izradu lokacijskih projekata za zahvate u prostoru od vaznosti za
Republiku Hrvatsku, Zupaniju i Grad Zagreb,

¢ lokacijske uvjete za zahvate na podrucjima za koja se ne donose detaljni
urbanisticki planovi,

e druge uvjete i mjere od vaznosti za skladan prostorni razvoj, zastitu i
unapredenje vrijednosti urbanog prostora i okolisa.

Generalni urbanistiCki plan donosi se za Grad Zagreb i naselja koja imaju vise
od 30.000 stanovnika.

Generalni urbanistiCki plan moze se donijeti i za druga naselja koja su sjedista
gradova kada se za cijelo gradevinsko podrucje tih naselja ne donosi urbanisticki
plan uredenja, te kao jedinstveni plan viSe naselja koja €ine povezanu urbanu cjelinu,
ako se tako odredi prostornim planom Zupanije ili prostornim planom uredenja grada.

Granice obuhvata generalnog urbanistiCkog plana odreduju se prostornim
planom uredenja grada.

Generalni urbanistiCki plan moze se izraditi i donijeti u istom postupku s
prostornim planom uredenja grada kao jedinstveni plan ako podrucje grada ne
obuhvacda viSe od tri naselja, odnosno za podrucje grada s viSe naselja koja Cine
cjelovito urbano podrucje.

Generalni urbanisticki plan donosi Gradska skupstina Grada Zagreba, odnosno
gradsko vijeCe po pribavljenoj suglasnosti Zupanijskog, odnosno Gradskog upravnog
odjela uz prethodno misljenje Zupanijskog odnosno Gradskog zavoda.

Urbanisti¢ki plan uredenja

Urbanisti¢ki plan uredenja razraduje dijelove podru€ja odredene prostornim
planom uredenja grada ili opcCine ili generalnim urbanistickim planom,
razgraniCavanjem javnih povrSina od drugih povrSina i uzih provedbenih cjelina
zajednickih obiljezja za koje odreduje:

e podjelu prostora na specificne cjeline u odnosu na dinamiku i nacin
realizacije,

e regulacijske i gradevinske linije,

e detaljnu namjenu povrSina s kapacitetima i uvjetima gradnje odnosno
rekonstrukcije gradevina,

e uvjete i uredenja i koriStenja povrsina te uvjete koriStenja gradevina,
e osnove mreza i prostor infrastrukture s na¢inom priklju¢ka na Sire sustave.
U svrhu provedbe urbanisticki plan uredenja sadrzi:

e obuhvat, uvjete i pokazatelje za izradu detaljnih planova uredenja,
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e lokacijske uvjete za javne povrSine i gradevine te druge zahvate u prostoru
za koje se ne donosi detaljni plan uredenja,

e druge uvjete i mjere u odnosu na etape realizacije, te unaprjedenje i zastitu
okoliSa, prirode, krajobraza, kulturnih dobara i drugih posebnih vrijednosti
prostora.

UrbanistiCki plan uredenja moze u dijelovima sadrzavati i elemente detaljnog
plana uredenja s lokacijskim uvjetima kada se u pripremi izrade i izradi plana utvrdi
opravdanost odredenja takvih uvjeta.

Urbanisti¢ki plan uredenja donosi Gradska skupstina Grada Zagreba odnosno
gradsko odnosno opcinsko vijece po pribavljenoj suglasnosti zupanijskog odnosno
Gradskog upravnog odjela o usuglasenosti ovog plana s planom Sireg podrucja i
ovim Zakonom koja se izdaje uz prethodno misljenje zupanijskog odnosno Gradskog
zavoda.

Detaljni plan uredenja

Detaljni plan uredenja detaljno razraduje odredbe plana viSeg reda te u svrhu
svoje provedbe sadrzi:

¢ |okacijske uvjete za sve zahvate u prostoru,

e druge uvjete i mjere od vaznosti za realizaciju planiranog uredenja prostora
te zastitu okoliSa, prirode, krajolika, kulturnih dobara i drugih vrijednosti
prostora.

Obuhvat detaljnog plana uredenja odreduje se prostornim ili urbanistickim
planovima viSeg reda odnosno programom mijera.

Detaljni plan uredenja ne moze se izraditi i donijeti za dio podrucja za koje se
donosi generalni urbanisticki plan odnosno urbanisti¢ki plan uredenja prije donoSenja
tih planova.

Detaljni plan uredenja donosi Gradska skups$tina Grada Zagreba odnosno
gradsko odnosno opcinsko vijeCe po pribavljenoj suglasnosti Zupanijskog odnosno
Gradskog upravnog odjela o usuglasenosti tog plana s prostornim planom Sireg
podrucja.

3.3. Provodenje dokumenata prostornog uredenja

Lokacijska dozvola

Svaki zahvat u prostoru provodi se u skladu s dokumentima prostornog
uredenja, posebnim propisima i lokacijskom dozvolom. Lokacijska dozvola je upravni
akt, a izdaje se na temelju dokumenta prostornog uredenja te posebnih zakona i
propisa donesenih na osnovi tih zakona. Lokacijska dozvola ne izdaje se za zahvate
u prostoru na podrucju za koje je donesen detaljni plan uredenja.
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Lokacijsku dozvolu izdaje Zupanijski ured, odnosno gradski ured Grada
Zagreba, nadlezan za poslove prostornog uredenja na Cijem se podrucju planira
zahvat u prostoru. lznimno Ministarstvo izdaje lokacijsku dozvolu za objekte od
vaznosti za Drzavu, te za zahvate u prostoru koji obuhvacéaju podrucja dviju ili viSe
Zupanija. Objekte od vaznosti za Drzavu za koje je potrebno pribaviti suglasnost
Ministarstva utvrdit ¢e Vlada Republike Hrvatske.

Lokacijska dozvola, ovisno o vrsti zahvata u prostoru odreduje: oblik i veli€inu
gradevinske Cestice, namjenu gradevine, veliCinu i povrSinu gradevine, smjestaj
jedne ili viSe gradevina na gradevinskoj Cestici, oblikovanje gradevine, uredenje
gradevinske Cestice, nacin i uvjete prikljuCenja gradevinske Cestice na javno-
prometnu povrsinu i komunalnu infrastrukturu, nacin sprjeavanja nepovoljna utjecaja
na okolis i druge elemente vazne za zahvate u prostoru, prema posebnim propisima.

Lokacijska dozvola sadrzi izvod iz dokumenata prostornog uredenja na temelju
kojih se izdaje.

Mijere za provodenje

Naselja se mogu izgradivati samo na gradevinskom podrucju. Gradevinsko
podru¢je naselja utvrduje se prostornim planom uredenja opcine i grada, odnosno
prostornim planom Grada Zagreba radi razgraniCenja izgradenih dijelova tih naselja i
povrSina predvidenih za njihov razvoj od ostalih povrSina namijenjenih razvoju
poljoprivrede i Sumarstva kao i drugih djelatnosti koje se s obzirom na svoju namjenu
mogu odvijati izvan gradevinskih podrucja.

Izvan gradevinskog podru€ja uredivanje prostora provodi se na temelju
smijernica i kriterija prostornog plana uredenja opéine i grada, odnosno prostornoga
plana Grada Zagreba. Izvan gradevinskog podru€ja moze se planirati izgradnja
objekata infrastrukture (prometne, energetske, komunalne itd.), zdravstvenih i
rekreacijskih objekata, objekata obrane, objekata za istrazivanje i iskoriStavanje
mineralnih sirovina te stambenih i gospodarskih objekata za vlastite potrebe i potrebe
seoskog turizma, a svi u funkciji obavljanja poljoprivredne djelatnosti. Iznimno izvan
gradevinskog podrucja na poljoprivrednom zemljistu I. i Il. bonitetne klase moze se
planirati izgradnja samo stambenih i gospodarskih objekata u funkciji obavljanja
poljoprivredne djelatnosti, objekata infrastrukture te objekata za istraZivanje i
iskoriStavanje energetskih mineralnih sirovina.

Parcelacija gradevinskog zemljista u svrhu osnivanja gradevinske Cestice
provodi se u skladu s lokacijskom dozvolom ili detaljnim planom uredenja ako se na
Cestici predvidaju zahvati u prostoru.

Kada je za postojecu gradevinu za koju nije utvrdena gradevinska Cestica
potrebno utvrditi zemljiSte nuzZno za redovnu uporabu te gradevine, oblik i veli€inu te
gradevne Cestice odreduje tijelo drzavne uprave.

3.4. Urbanisticko planiranje

UrbanistiCko planiranje, uredenje i odredivanje nacina koridtenja zemljiSta
namijenjenog za gradenje spada u djelokrug jedinica lokalne samouprave. Glavni
instrumenti planiranja prostora su urbanistiCki planovi, temeljem kojih se provodi
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postupak uredenja, odnosno utvrduje nacin koristenja zemiljiSta. Urbanisticki planovi
se izraduju u dva nivoa, i to generalni urbanisticki plan (plan koriStenja povrsina)
kojim se odreduje nacin koridtenja povrsina i detaljni plan uredenja kojim se odreduju
oblici, veliCine, nacin gradenja i izgradenost gradevinskih Cestica (Krtali¢ 2000).

Jedinice lokalne samouprave (gradovi i opcine) trebaju izraditi urbanistiCke
planove ¢im i ukoliko je to potrebno za urbanisti¢ki razvoj i gradevinsko koriStenje
zemljista. Ti planovi moraju sadrzavati ciljeve svekolikog razvitka i biti sukladni s
Zupanijskim planom prostornog uredenja. UrbanistiCkim planovima se osigurava
optimalni urbanistiCki razvitak, drusStveno pravedno koriStenje tla, harmonizira se
privatni i javni interes, te osigurava okoli§ dostojan Covjeka i razvoj prirodne Zivotne
osnhove.

Pri izradi urbanistickih planova treba posebno uvaziti:

e opcCe zahtjeve za zdravim stambenim i radnim prostorom, i sigurnosti
pucanstva u stambenim i radnim prostorima,

e stambene potrebe pucanstva uz izbjegavanje jednostranih struktura,
stvaranjem vlasnistva mjeSovitih skupina puCanstva i poticanje
ekonomi¢nog gradenja,

e socijalne i kulturne potrebe obitelji, mladih i starijih osoba, te hendikepiranih
osoba,

e zahtjev sporta, obrazovanja, slobodnog vremena i odmora,

e odrzavanje, obnovu i daljnji razvoj postojeéih dijelova naselja kao i
njegovanje i oblikovanje slike naselja i krajolika,

e pitanje zastite i njege spomenika kulturne bastine kao i dijelove naselja,
ulica i trgova od povijesnog, umjetni¢kog i urbanistiCkog znacenja,

e potrebe za bogosluzZjem i duSevne skrbi koje su utvrdene od strane crkve,
odnosno priznate vjerske zajednice,

e pitanje zastite okoline, zastite prirode i njege krajolika, posebno prirodnog
bogatstva, vode, zraka i tla, ukljuCivo i nalaziSta sirovina,

e pitanje gospodarstva, opskrbe pucCanstva, poljoprivrede, Sumarstva,
prometa uklju€ivo i javni gradski prijevoz, postanskog i telekomunikacijskog
sustava, opskrbe energijom i vodom, te zbrinjavanje oborinskih voda i
otpadnih voda, komunalnog otpada.

Blok dijagram postupka urbanisti¢kog planiranja (Tablica 1)
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Tablica 1 Blok dijagram postupka urbanistiCkog planiranja

Odluku o izradi urbanistiCkih planova treba donijeti grad/opc¢ina na vlastitu
odgovornost. UrbanistiCki planovi susjednih opéina moraju se medusobno uskladiti.

Pri izradi, a prije donoSenja urbanistickih planova, mora se osigurati
sudjelovanje gradana i predstavnika javnog interesa. Paralelnim sudjelovanjem
gradana i predstavnika javnog interesa, kao i sudjelovanjem susjednih opéina
omogucava se pravovremeno uskladivanje privatnog i javnog interesa, a time i
najkraci rok od dono$enja odluke o izradi plana do objave u javhom glasilu jedinice
lokalne samouprave.
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4. Vrste i nac¢in koristenja gradevinskog podrucja

Programom prostornog uredenja Republike Hrvatske kojeg je donio Zastupnicki
dom Hrvatskog drzavnog sabora na sjednici odrzanoj 7. svibnja 1999. godine
posvecuje se posebna paznja racionalnom koriStenju i namjeni prostora, na nacin da
se ne smanjuju Sumske i kvalitetne poljoprivredne povrsine (Krtali¢ 2000).

U sluCaju nuzne prenamjene povrSina osnovnih kategorija koristenja u
prostornim planovima takve promjene treba iskazati mijerljivim i usporedivim
veliCinama. Da bi se mogle iskazati mjerljive veliCine neophodno je utvrditi naCine
gradevinskog koristenja gradevinskih podrucja i ta podrucja razvrstati po vrstama i
namjenama koriStenja. Za racionalno koriStenje gradevinskih Cestica i
homogenizaciju naselja neophodno je utvrditi mjerila za koriStenje gradevinske
Cestice za cijelo podrucje Republike Hrvatske i prilagoditi ih osebujnostima pojedinih
podru€ja. Mijerilima se odreduje izgradenost gradevne Cestice, razvijena bruto
povrSina gradevine, tj. bruto povrSina etaza iznad zemlje, broj punih etaza, a u
industrijskim podrucjima volumen gradevine.

Donosenjem tih mjera moguce je provesti analizu ve¢ utvrdenih gradevinskih
podru€ja u dokumentima prostornog uredenja utvrditi iskoriStenost i kapacitete tih
podrucja i tek na osnovu mjerljivih veli€ina donijeti odluku o proSirivanju gradevinskih
podrucja i utvrdivanju njihove namjene odnosno nacina koristenja.

Stoga se predlaze da Vlada Republike Hrvatske donese uredbu o
gradevinskom korisStenju gradevinske Cestice, koja bi sadrzavala:

- opcCe propise za gradevinsko koriStenje Cestice i gradevinska podrucja
(namijenjena za stanovanje, mjeSovitu namjenu, poslovne namjene i
industriju, te posebne namjene)

- odredivanje mjere gradevinskog koriStenja gradevinske Cestice u pojedinim
podru¢jima na osnovu podataka o koeficijentu izgradenosti gradevinske
Cestice, koeficijentu bruto razvijene povrsine, odnosno volumenu koji se
moze sagraditi na toj Cestici i

- broju punih katova i eventualno visini gradevine.

DonosSenjem uredbe o koriStenju gradevinske Cestice postigla bi se
standardizacija urbanistiCkih planova, donijela pravila za homogenizaciju naselja,
sprijeCila devastacija naslijedenih urbanistiCkih cjelina i gradnja neprimjerenih
gradevina u ve¢ formiranim stambenim zonama, kao i mjerila za realno procjenjivanje
vrijednosti gradevinske Cestice primjereno koristi od gospodarenja tom Cesticom.

U generalnom urbanistiCkom planu treba prikazati povrSine prema opcenitom
nacinu njihovog koristenja za gradevinske svrhe i to:

e povrsine za stambenu izgradnju (S)
e povrSine mjeSovite namjene (MN)

e povrSine za gospodarske namjene (GN)
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e povrSine za posebne namjene (PN)

PovrSine namijenjene za gradevinsko koriStenje mogu se prikazati prema
posebnom nacinu njihovog koriStenja kao:

e podrucja malih naselja (SMN)

e Gista stambena naselja (CN)

e opca stambena naselja (ON)

e posebna stambena naselja (PN)

e seoska podrucja (SN)povrSine mjeSovite namjene (MN)

e srediSnja podrucja (SP)

e podrucje gospodarske namjene (GN)

e podrucja industrijske namjene (IN)

e ostala podrucja (OP)

Ako su u detaljnom planu uredenja odredena podru€ja posebnog nacina
koriStenja, tada odrednicama tog plana postaju propis. Ta gradevinska podrucja u
DPU-u se rasclanjuju:

e prema nacinu dopustenog koristenja,

e prema vrsti proizvodnih pogona i uredaja i njihovim potrebama i svojstvima.

U DPU-u, mogu se utvrditi odredeni nacini koristenja koji su op¢enito dopusteni,
koji nisu dopusteni ili se mogu dopustiti samo iznimno, ako je zajamcCena realizacija
opc¢e dopustene namjene tog gradevinskog podrucja.

Ako to opravdavaju posebni urbanisticki razlozi u DPU-u se moze odrediti da na
odredenim katovima, razinama ili pojedinim dijelovima gradevina:

e su dopustene samo pojedini ili viSe nacina koriStenja,

e nisu dopus$teni pojedini ili viSe nacina koristenja ili se mogu dopustiti kao
iznimka.

Te odrednice se mogu ograniciti na dijelove gradevinskog podrucja.
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5. Procjena nekretnina

5.1. Predmet procjene i opce vrijednosni odnosi

TrziSte nekretnina obiluje ponudom niza zemljiSnih Cestica razliCite kakvoce ali i
posebnih odnosa, tako da se struCnjak za procjenu vrijednosti nekretnina rijetko
nalazi u poziciji, da sve odlu€ujuce Cimbenike realno procjeni iz postojecih podataka,
dostupnih i zabiljezenih o prometu nekretnina (Krtali¢ 2000).

Temeljno pravilo za procjenjivanje vrijednosti neke zemljiSne Cestice je procjena
koristi koja se moze ostvariti njenim koriStenjem. Ako se radi o izgradenoj Cestici,
tada se govori o koristi, koja se moZe ostvariti gospodarenjem na njoj sagradenom
gradevinom. lzracun, odnosno procjena realne vrijednosti zemljiSne Cestice spada u
kompleksne zadace strunjaka za procjenu nekretnina.

Jos prije viSe od 100 godina poznati njemacki stru¢njak za procjenu nekretnina
arhitekt Franz Wilhelm Ross je pisao: "Kao istinita vrijednost jedne nekretnine moze
se utvrditi samo stavljanjem te nekretnine na trziSte i ako nakon: promjene nekoliko
vlasnika njena vrijednost ostane postojana, pod uvjetom da je primjereno
odrzavana".

Najvaznije Cimbenike, koji utjeCu na prometnu vrijednost neizgradene i
izgradene zemljiSne Cestice mozZe se sazeti u tri skupine:

e prva: stanje dokumenata urbanistiCkog planiranja, odnosno nacin koristenja
zemljiSne Cestice u trenutku procjene,

e druga: dopusSteni nacin koriStenja u gradevnom podru€ju odnosno
dopustena namjena te Cestice,

e treca: stupanj izgradenosti odnosno iskoristivosti gradevne Cestice temeljem
odredbi vazeceg DPU-a.

Analizi sve tri skupine utjecajnih ¢imbenika pridruzuje se lokacija, koja Cesto
ima najvazniji utjecaj na prometnu vrijednost nekretnine.

Temeljna nacela procjene prometne vrijednosti nekretnina pocivaju na sustavu
urbanisticCkog planiranja i obvezatnoj izradi detaljnih planova uredenja kao
obvezujuéih javno - pravnih propisa za sve fiziCke i pravne osobe koje namjeravaju
sagraditi odredene vrste gradevina.

Nacin koriStenja odnosno namjena gradevinske Cestice ovisi o dopustenoj
namjeni gradevnog podrucCja, u kome se ona nalazi, a time i prihod koji se moze
ostvariti njenim gospodarenjem.

UrbanistiCkim planovima utvrden je nacin koristenja zemljiSnih Cestica.
Poljoprivredno i Sumsko zemljiste ima najniZzu prometnu vrijednost jer se namjenskim
gospodarenjem mogu ostvariti relativno male koristi. Ukoliko se planira urbanisticki
razvoj na podrucju poljoprivrednog ili Sumskog koriStenja, tada prometna vrijednost



32
tih Cestica raste unato€ tome Sto vlasnici nisu nista ulozili u poveéanje njihovih
vrijednosti.

Porast prometne vrijednosti nastaje kada se donose odluka o izradi
urbanistickih planova, a daljnji porasti kada se ti planovi donesu. Nakon Sto se
provede urbana preparcelacija, odrede povrSine za javne prometne i zelene povrsine
te polozaj, oblik i povrSina gradevinskih Cestica, tada ta njihova vrijednost doseze
maksimalnu prometnu vrijednost.

Slijedeca tablica (Tablica 2) sazeto prikazuje glavne €imbenike koji utjeCu na
trziSnu vrijednost nekretnine, odnosno na njezinu prometnu vrijednost.

PROCJENA
VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

OSNOVNA SVOJSTVA
KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST NEKRETNINE

KAKVOCA ZEMLJISTA NACIN KORISTENJA STUPANJ
ODNOSNO STANJE ODNOSNO NAMJENA IZGRADENOST!
DOKUMENATA GRADEVINSKE GESTICE ODNOSNO
PROSTORNOG UREDENJA ISKORISTIVOST!
GRAPEVNE CESTICE
e poljoprivredno e podruéje malih e jzgradivost
i Sumsko zemljiste naselja gradevinske Cestice
* planiranje prenamjene s ¢isto stambeno * dopustivi broj
u gradevno zemljiSte podrucje etaza, odnosno
s uredeno gradevno zemijite e opca stambena brutorazvijena povrsina
e pripremljeno podrucja e dopustivi volumen
gradevno zemljiste e posebna stamb. gradevine
podrucja

seoska podrucja
mjeSovita podrucja
sredisnja podrucja
obrinicka podrucja
industrijsko
podrucje

s ostala podrucja

LOKACIJA GRAPEVNE CESTICE

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Tablica 2 Glavni ¢imbenici kod procjene vrijednosti zemljista

Stupanj izgradenosti odnosno iskoristivosti gradevinske Cestice odreduju se
dopustivim koeficijentima bruto razvijene povrsine i izgradenosti gradevinske Cestice.
Vedéim stupnjem izgradenosti gradevinske Cestice raste i njena prometna vrijednost.

Analizom prometne vrijednosti zemljiSnih i gradevinskih ¢estica moze se utvrditi
da Cestice jednake povrSine u raznim podrucjima imaju razliitu prometnu vrijednost.
U malim naseljima i rubnim naseljima vecéih gradskih aglomeracija postiZzu se znatno
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nize cijene u odnosu na srediSnja naselja i naselja koja se priblizavaju centru. To
znaci da lokacija znatno utjeCe na prometnu vrijednost (Tablica 3).

CIJENA ]|
ZEMLJISTA

TRGOVINA NA MALO
TRGOVINAOSIGURANJE
VISEKATNI STAMBEN! OBJEKTI!

OBITELJSKE KUCE

POLJOPRIVREDA

/

l

BANKE VISEKATNI STAMBEN!
OBJEKTI GRANICA GRADSKOG
PODRUCJA
TRGOVINA/OSIGURANJE OBITELJSKE KUCE
UDALJENOST

OD SREDISTA GRADA

Tablica 3 Cijena zemljista u odnosu na udaljenost od sredista grada

Analizom glavnih utjecajnih ¢imbenika na prometnu vrijednost zemljiSnih Cestica
moze se zakljuCiti da se realne procjene mogu postici u uredenom sustavu
urbanisticCkog planiranja i uredenja gradevinskog zemljista te donoSenjem
provedbenih propisa o gradevnom koristenju gradevine i nacCelima za procjenu
prometne vrijednosti gradevinske Cestice.

5.2. Procjena zemljista u postupku komasacije
Procjena zemljista je jedna od najvaznijih, najtezih i najodgovornijih radnja u

cijelom komasacijskom postupku, stoga je potrebno do joj se posveti narocita
paznja. O dobroj i objektivnoj procjeni u znatnoj mjeri ¢e ovisit uspjeh komasacije.
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Svrha je procjene da stvori realne mogucénosti za izravnavanje vrijednosti
zemljiSta koje se unosi u komasaciju sa zemljistem, koje se iznosi iz komasacije. To
znaci do sva zemljiSta koja obuhvaca jedna komasacijska gromada moraju biti
procijenjena po jedinstvenim Kriterijima.

Osnovni faktori kojih se treba pridrzavati pri procjeni zemljista jesu:
- prometna vrijednost zemljista,

- polozaj zemljista,

- mjesna vrijednost zemljista,

- gradevinska vrijednost zemljista i

- produktivha sposobnost zemljiSta, ali samo ako oko u sklopu
gromade ima izrazito poljoprivrednog zemljista.

Prirodno produktivna vrijednost zemljiSta ovisi uglavhom o pedolosSkim
svojstvima i mogucnosti odvodnjavanja i navodnjavanja. Utvrduje se ispitivanjem
fizikalnih, kemijskih i bioloSkih svojstava pojedinih zemljiSta i empiriCkim putem na
bazi srednjeg uroda.

Prometna vrijednost dolazi viSe do izrazaja za gradevinske rajone, potkucnica u
selu i zemljiSta koja su sposobna za gajenje kultura od osobite vrijednosti. Ovdje
treba napomenuti da prometna vrijednost ne moze posluziti kao opce mijerilo, jer ovisi
od subjektivnih faktora koji su stalno izvrgnuti promjenama i ne mogu dati objektivni
kriterij za ukupnu vrijednost zemljista.

Pod poloZajnom vrijednosti zemljista podrazumijevamo objektivne okolnosti
koje su vezane za polozaj zemljiSta u odnosu no okolis, strane svijeta, utjecaj sunca
vjetra i vode /erozija/, konfiguraciju terena itd. A ako se radi o gradevhom zemljistu
onda se joS uzima u obzir povrSina i oblik svake parcele.

Udaljenost /mjesna vrijednost/ bez obzira na kvalitetu putova uvijek negativno
djeluje na ekonomicnost obrade i uz pedolosSke osobine tla i moguénost reguliranja
oborinskih i podzemnih voda ostaje jedan od glavnih faktora pri procjeni
poljoprivrednog zemljista.

Pod pojmom mjesne vrijednosti za gradevinska zemljiSta, podrazumijeva se
vrijednost koja rezultira od mjesta na kojem se gradiliSte nalazi. Treba razlikovati
dva nacina izgradnje, otvoreni i zatvoreni. Kod zatvorenog nacina izgradnje,
gradiliSte u glavnoj ulici ima vecu vrijednost od gradiliSta u sporednoj ulici. Isto tako
je veca vrijednost gradiliSta u ulici gdje je dozvoljena izgradnja vecih zgrada itd.
Mjesna vrijednost gradiliSta kod otvorene izgradnje mijenja se zavisno od mjesnih
prilika. Za turistiCku izgradnju najvrjednija zemljista su u neposrednoj blizini morske
obale, rijeke ili jezera.

Gradevna vrijednost zemljiSta zavisi o troSkovima izgradnje i mogucnosti
eksploatacije objekta. Ovdje vidimo do ¢e gradevna vrijednost ovisiti o
geoloskom sastavu tla, konfiguraciji terena, stanju podzemne i nadzemne vode te
o mogucénosti prikljuaka na vodovod, kanalizaciju i sli¢no.
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Pri procjeni zemljiSta namijenjenog turisti¢koj izgradniji, nije dovoljno
razlikovati viSe vrsta vrijednosti zemljiSta, veC u nekim sluCajevima treba
razlikovati i vrijednost prije i poslije komasacije/provedbe urbanistiCkog plana/.
Do ovakve ¢e procjene doci za djelomi¢no izgradena zemljiSta i kada gradevna
vrijednost zemljista mnogo varira.

Procjenu gradevinskog zemljiSta ne smijemo poistovjetiti s procjenom
poljoprivrednog zemljista, jer su elementi procjene gradevinskog zemljita brojniji i
znatno sloZeniji. Razlika ¢e se pojaviti i za gradevinsko zemljiSte zavisno od
stupnja izgradenosti.

Kod procjene poljoprivrednog zemljiSta prevladavaju elementi koji oznacavaju
obiljezje stanja prije komasacije, a rijetko kada /poslije hidromelioracija/ se uzimaju
u obzir elementi nakon komasacije iz prostog razloga sto su oni nepoznati. Procjena
gradevinskog zemljista ne moze se samo osloniti na karakteristike stanja prije
komasacije. Naprotiv, elementi novog stanja ¢e gotovo sasvim baciti u sjenu
elemente starog stanja jer, kao $to je vec reCeno, vrijednost uredenog zemiljista
viSestruko raste. Pojavit ¢e se potreba do se procjena zemljiSta provede dva puta,
prija i poslije komasacije.

U slu€aju potpuno slobodnog/neizgradenog/ gradevinskog zemljiSta bit Ce
dovoljno provesti jedinstvena procjena u kojoj ¢ée prevladavati elementi novog
stanja. Do slozenije procjene doci ¢e jedino kada se gradevinska vrijednost
zemljista znatno razlikuje od mjesta do mjesta.

Kao Sto je veC naglaseno vrijednost zemljiSta poslije provedbe urbanistiCkog
plana veca je od vrijednosti prije provedbe tog plana, pa ta €injenica govori u prilog
elemenata koji vaze za novo stanje. Medutim, ne treba zanemariti ni elemente prije
komasacije kao Sto je mjesna vrijednost. Ovdje treba luciti prirodne elemente od
elemenata koji rezultiraju iz urbanistickog plana. Tako npr. zemljiSta koja
provedbom urbanisti¢kog plana dolaze do regulacijske linije ne treba okarakterizirati
kao zemljiSsta veCe procjembene vrijednosti, jer su ona slu¢ajno postala gotove
gradevinske parcele. Isto tako ne treba umanijivati vrijednost parcela radi toga sto je
preko njih projektiran put, ulica i neki drugi objekt. Sve su to subjektivni faktori koji
pri procjeni ne smiju doci do izrazaja.

Kod djelomi¢no izgradenog gradevinskog zemljista doéi ¢e do izrazaja i
procjena, odnosno elementi procjene koji vaze za stanje prije komasacije. Ne ulazedi
u procjenu vec izgradenih objekata, Cinjenica je da ovdje treba uzeti u razmatranje
poloZajnu i mjesnu vrijednost prije komasacije.

Iz svega ovog mozemo zakljuciti do je procjena gradevinskog zemljiSta dosta
sloZzen proces, ali ako se pravilno postavi i savjesno provede, u znatnoj mjeri ¢e
olakSati samu komasaciju.

5.2.1. Procjena zemljista prije komasacije

Za ustanovljavanje vrijednosti pojedinih zemljiSta u postupku komasacije,
usvojeno je nacelo relativne vrijednosti. To znaci da sva zemljiSta no podrucju
komasacijske gromade treba svrstati u odgovarajuce procjembene razrede/klase/i
odrediti njihov medusobni odnos. Prije nego $to se usvoji broj bonitetnih razreda,
najbolje je odrediti relativhu vrijednost najbolje i najloSije klase zemljiSta. Prema
njihovoj razlici najlakSe se moze odrediti ukupan /optimalan/ broj klasa. Nadalje za
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svaki procjembeni razred izabere se uzor Cestica, kao predstavnik tog razreda.
Takva uzorna zemljiSta treba da sadrze sve karakteristike svoje klase, jer su ona
mijerilo /kriterij/ procjene ostalih zemljista na podrucju gromade.

Kod razvrstavanja zemljiSta u pojedine procjembene razrede moze se
postupiti na dva nacina:

a/ ZemljiSte se procjenjuje po pojedinim parcelama iduci od parcele do parcele,
upisuju¢i za svaku parcelu broj klase. Ako neke od parcela sadrZzavaju vise
procjembenih razreda, njihove se granice usmjeravaju na licu mjesta. Svi podaci
mjerenja upisuju se u kopije planova koje sluze kao terenske skice.

b/ Granice se procjembenih razreda na terenu obiljeze, kako bi bile vidljive za
sve uCesnike komasacije. Zatim se te grani¢ne linije snime i ucrtaju u planove na
kojima se arapskim brojevima oznace procjembeni razredi.

Za raCunanje relativnih vrijednosti pojedinih zemljiSnih parcela potrebni su
procjembeni planovi i spisak parcela. Procjembeni planovi dobiju se kartiranjem
procjene na reambulacijske planove tj. planove koji su ve¢ uskladeni sa stvarnim
stanjem u naravi, a spisak parcela, ispisom iz zemljiSne knjige. Relativha vrijednost
svake parcele izracuna se ako povrSinu parcele pomnozimo s koeficijentom relativne
vrijednosti za odgovarajucu klasu.

S ovim procjena zemljista po stanju prije komasacije nije zavrSena. Svaku
parcelu treba jo$ procijeniti sa stanovista izgradnje zgrada i drugih gradevina.

Osnovni kriteriji za gradevinsku vrijednost zemljiSta su oblik i povrSina svake
parcele. U tu svrhu potrebno je ustanoviti minimalnu povrSinu i najpovoljniji oblik
gradevinske parcele. Bodovanje bi trebalo provesti tako, da parcele s najpovoljnijim
oblikom dobiju najvise bodova. Protivno tome, parcele s najnepovoljnijim oblikom
dobile bi minimalan broj bodova ili bi ostale bez bodova. Sli€no bi se postupilo i s
povrSinama. Veci broj bodova dobile bi parcele Cije povrSine su vece od utvrdenog
gradevinskog minimuma, dok se za parcele s neznathom povrSinom ne predvidaju
dodatni bodovi.

5.2.2. Procjena zemljiSta poslije komasacije

Ovdje se radi o potpuno uredenom gradevinskom zemljiStu koje treba tretirati
donekle odvojeno od procjene prije komasacije. Rije€ je o formiranom gradskom
zemljiStu, za koje je izraden detaljni urbanistiCki plan iz kojeg je vidljiva veli€ina
gradevinskih parcela i koncepcija buduce izgradnje.

Postupak je isti kao i za procjenu prije komasacije. U prvoj fazi zemljiste koje je
ve¢ formirano za buducu izgradnju procjenjuje se po istim kriterijima koji vaze
opcenito za procjenu gradevinskog zemljista, a koji su iznijeti u poglavlju 4.2.. Jedina
razlika je u tome Sto ¢e sada prevladavati faktori novog stanja tj. gradevinski troSkovi,
nove saobracajnice i komunalni uredaji, iz ¢ega se moze zakljuCiti da ¢e ukupna
vrijednost svih zemljiSta poslije komasacije biti veCa od vrijednosti prije komasacije. U
kojoj mjeri ¢e se vrijednost povecati zavisi u prvom redu od razlike u uvjetima
izgradnje prije i poslije komasacije/detaljnog urbanistiCkog plana/.Ako je ta razlika
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vecCa tj. ako su nastale vece promjene u pogledu izgradnje novih komunikacija,
komunalnih uredaja i drugih pogodnosti, pojavit e se vela razlika u vrijednosti
zemljista prije i poslije komasacije.

Druga faza procjene koja se bazira no obliku i povrSini gradevinskih parcela,
gotovo je identiCna onoj po stanju prija komasacije. Razlika je ipak, §to sada vise
nema parcela Cija povrSina i oblik ne zadovoljava utvrdene gradevinske norme.
Prema tome ovdje nece biti parcela bez dodatnih bodova, po ¢e ukupna vrijednost
koja otpada na oblik i povrSinu po stanju poslije komasacije biti ve€a od vrijednosti
prije komasacije. Povecanje vrijednosti direktno je proporcionalno omjeru veli€ine i
oblika parcela prije i poslije komasacije.

5.2.3. Procjena objekata i kultura

Vrijednost izgradenih objekata koji remete buducu izgradnju procjenjuje se
prema stvarnoj vrijednosti. Treba nastojat do se pojedini znacajniji objekti po
mogucnosti ukomponiraju u buducu izgradnju, jer ¢e se na taj nacin ustedjeti znatna
materijalna sredstva koja bi inaCe teretilo komasacijske radove. Ako se i mimo toga
neki od tih objekata moraju ukloniti radi interesa svih u€esnika /komasacije/, troskovi
uklanjanja i naknade vlasniku, rasporeduju se na sve ucesnike proporcionalno vri-
jednosti njihovog posjeda. U slucaju da je uzrok uklanjanja izgradnja hotela ili nekog
drugog objekta kojim se direktno neée okoristiti svi u€esnici, troSkove treba preuzeti
organizacija koja je za to uklanjanje zainteresirana.

Zakon o komasaciji zemljiSta predvida da se i nasadi procijene neovisno od
zemljista, prema stvarnoj vrijednosti. Ovdje kao i kod procjene izgradenih objekata
treba nastojati do se $to manje opterete komasacijski ucesnici. Drugim rije€ima,
korisne nasade a prvenstveno vocnjake i vinograde koji predstavljaju trajniju
vrijednost moramo po mogucnosti dodijeliti njihovim vlasnicima. U protivnom
slucaju, ti se nasadi moraju platiti iz sredstava komasacijske gromade.

Kod Suma procjenjuje se drvno masa takoder neovisno od zemljista, s tom
razlikom Sto Sume u urbaniziranim sredinama imaju sasvim drugu namjenu, pa ih
kao takve ovdje treba i tretirati.
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6. Urbana preparcelacija (urbana komasacija)

6.1. Uvod

Pod uredenjem zemljiSta podrazumijevamo uglavnom zakonske mjere koje se
poduzimaju u cilju reguliranja odnosa na zemljiS$tu. Odnosi na zemljistu mogu biti:
prostorni, pravni, vlasnicki ili posjedovni. ZemljiSte koje se ureduje moze biti
poljoprivredno ili gradevinsko (Krtali¢ 2000).

Cilj uredenja zemljiSta je zadovoljavanje potreba danasnjeg drustva. Ranije je
uredenje poljoprivrednog zemljiSta imalo agrarnu svrhu. Danas je preraslo u drzavno
- politi€ku zadacu, u izgradnju novih naselja, izgradnju novih prometnica, uredenje
vodnog rezima, uredenje krajolika i ekologije.

RijeC komasacija dolazi od latinske rijeCi "commassare”, sto znaci skupljanje u
masu, gromadu. Izraz komasacija se upotrebljava u Poljskoj, Ceskoj i Madarskoj.

Svrha urbane preparcelacije je preoblikovanje postojecih zemljiSnih Cestica u
nove gradevinske Cestice, sukladno donesenom detaljnom planu uredenja(DPU-u) i
to samo na podrucju obuhvata tog plana.

Op¢ina je obavezna dati nalog za provodenje urbane preparcelacije, odnosno
urbane komasacije, ako i €im je to potrebno za provodenje detaljnog plana uredenja.
Taj postupak je neophodno provesti kada je putem preparcelacije moguce izbjeéi
izvlastenja.

Preparcelaciju nareduje i provodi opcinska sluzba na vlastitu odgovornost, ako
je i ukoliko potrebno radi realizacije detaljnog plana uredenja Vlada Republike
Hrvatske moze uredbom utvrditi:

e osnivanje opcinskih povjerenstava sa samostalnim ovlastenjem donoSenja
odluka o provedbi preparcelacije,

e nacin sastavljanja povjerenstva za preparcelaciju i opseg ovlastenja,

e ovlasti povjerenstva za preparcelaciju koje moze prenositi postupke od
manjeg znacenja na druge sluzbe, a koje te sluzbe pripremaju,

e oshivanje povjerenstva viSeg stupnja koje odluuje u Zalbenom postupku
tijekom postupka preparcelacije.

Odluka o provodenju preparcelacije je konacna. Opcina moze prenijeti svoje
ovlastenje za provedbu preparcelacije na podrucju svoje opcine ili dijelova opc¢ina na
neka nadlezna tijela za provodenje preparcelacije.

U postupku preparcelacije pojavljuju se kao sudionici:

¢ vlasnici katastarskih Cestica na podrucju preparcelacije,
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e imatelji prava upisanih ili osiguranih uknjizbom u zemljiSne knjige na nekoj
katastarskoj Cestici,

¢ imatelji neuknjiZzenih prava u zemljiSnoj knijizi ili nekog osobnog prava kojim
su stekli pravo nasljedstva ...,

e opcina,
¢ nositelji izvedbe objekata i uredaja komunalne infrastrukture.

Objavljivanje rjeSenja o preparcelaciji mora se objaviti na podrucju opéine na
nacin uobiCajen za javno objavljivanje odluka, ako su sudionici sporazumni moze se
odustati od objavljivanja. U objavi rjeSenja o preparcelaciji mora se istaCi obveza
prijavljivanja svih prava koja nisu vidljiva iz upisa u zemljiSnim knjigama, a koje
omogucuju sudjelovanje u postupku preparcelacije. Prijava se podnosi ovlastenom
tijelu za preparcelaciju u roku od mjesec dana nakon objave.

Od trenutka objavljivanja rjeSenja o preparcelaciji pa do stupanja na snagu
projekta preparcelacije, smije se samo na osnovu suglasnosti tijela ovlastenog za
preparcelaciju:

e obavljati dioba zemljiSne Cestice, raspolaganje ili ugovaranje prema
zateCenim pravima, osnivanje novih, mijenjanje ili ukidanje postojecih
tereta,

e poduzimati znaCajne promjene na povrsini zemljiSne Cestice ili obavljati
druge osjetljive promjene koje utjeCu na vrijednost Cestice,

o vrsiti gradevinske zahvate za koje nije obvezno ishoditi gradevnu dozvolu ili
suglasnosti, a koji podizu vrijednost nekretnine.

Podrucje preparcelacije se mora ograni€iti, ali ne smije biti ve¢e od obuhvata
DPU-a, ali moze biti manje. Pojedine Cestice koje otezavaju provedbu preparcelacije
kao i one Cestice koje su sukladne s Planom mogu se izuzeti iz postupka
preparcelacije.

Nadlezno tijelo za preparcelaciju izraduje Katastarski plan i popis katastarskih
Cestica na podrucju preparcelacije. U planu se prikazuju veé izgradene gradevinske i
sve katastarske Cestice. Plan sadrzi i popis vlasnika katastarskih Cestica. U popisu
postojeCeg stanja na podrucju preparcelacije moraju se navesti, kao minimum, za
svaku Cesticu podaci o:

e vlasnicima upisanim u ZemljiSnoj knjizi,

e zemljiSno - knjiznim i katastarskim oznakama Cestica, njihovoj veliCini i
nacinu koriStenja koje je upisano u katastarsku evidenciju nekretnina kao i
podaci o nazivima ulica i ku¢nim brojevima,

e teretima i ograniCenjima upisanim u zemljiSnoj knijizi.

Plan postojeceg stanja i dijelovi popisa postojeCeg stanja moraju biti izlozeni na
javni uvid u op¢ini u trajanju od najmanje mjesec dana.
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Ako preparcelacija obuhvaéa samo nekoliko katastarskih Cestica, tada se
umjesto objavljivanja na uobiCajeni naCin mogu obavijestiti vlasnici i posjednici
posebnih prava.

Nadlezno tijelo za preparcelaciju izvjeS€uje zemljiSno - knjizni ured i tijelo
nadlezno za vodenje katastra nekretnina o vodenju postupka preparcelacije i o
eventualnim naknadnim promjenama tijekom postupka. ZemljiSno - knjizni ured i tijelo
nadlezno za vodenje katastra nekretnina, duzni su izvijestiti tijelo za preparcelaciju o
svim uknjizbama koje su provedene ili se provode u zemljiSnim knjigama ili katastru
nekretnina za doticne zemljiSne Cestice poslije trenutka uvodenja postupka
preparcelacije.

6.2. Izvedba komasacije gradilista

Ve¢ je spomenuto da se komasacija gradilista po svom sadrzaju i
raznovrsnosti problematike znatno razlikuje od komasacije poljoprivrednog
zemljista. Posebno treba istaknuti da se ovdje vodi o visokovrijednom zemljistu, pa
to iziskuje vecu stru¢nost i slozenije geodetske radove.

Pored ulica i stambenih zgrada u gradovima postoji jos i niz drugih gradevina,
kao i veliki broj podzemnih i nadzemnih instalacija. Svi ovi objekti trebaju bit
smjesteni u relativno malom prostoru. Doda |i se tome jo$S i cijena uredenog
gradskog zemljiSta, nije teSko zakljuCiti da je ranija konstatacija o sloZenosti
postupka komasacije gradiliSta sasvim na mjestu. Medutim, to nas ne smije
obeshrabriti u nastojanjima da se ona provede u svim slu€ajevima gdje ima realne
izglede za cjelovitije rjeSenje.

Da bi komasacijski zahvat u gradovima i naseljima bio uspjesniji, treba
omoguciti sudjelovanje geodetskih struCnjaka u razradi detaljnih urbanistikih
planova. Sudjelovanje geodetskog stru¢njaka u realizaciji takvog jednog zahvata kao
Sto je uredenje ili regulacija grada je od neprocjenjive vrijednosti. (Ovo je bilo
potrebno spomenuti zbog samog tehni€kog postupka komasacije gradiliSta, koji ¢e u
znatnoj mjeri ovisiti o stupnju angaziranosti geodetskih stru¢njaka u planiranju i izradi
planova koji se odnose na uredenje grada).

Kako svi objekti se ne grade u isto vrijeme, a na terenu moraju predstavljati
jednu planom predvidenu cjelinu, mora se pribjeCi posebnom nacinu planiranju
komasacijskog zahvata. Na taj nacin ostvarit ¢e se kontinuitet izgradnje u fazama s
obzirom na postojanje odredene geometrijske veze planiranih saobracajnica i drugih
objekata.

S obzirom na iznesenu problematiku i sam komasacijski postupak ce se
razlikovati od slu€aja do slu€aja. Iz tog razloga ovdje se ne¢emo zadrzavati na
detaljima komasacijskog postupka, jer to zahtijeva viSe vremena i prostora, ve¢ cemo
se zadovoljiti kratkim osvrtom na pojedine faze radova koje su viSe ili manje
podjednake za sve oblike komasacije gradilista.

Komasacija gradiliSta sadrzi priblizno ove osnovne operacije:
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a) Utvrdivanje starog stanja, odnosno stanja prije urbanistiCkog
(komasacijskog) zahvata.

b) lzradu detaljnog urbanisti¢kog(regionalnog) plana , odnosno komasacijske
osnove.

c) Procjenu zemljista prije komasacijskog zahvata, bez unoSenja elemenata
novog stanja.

d) Iskol€enje komasacijske osnove, odnosno detaljnog urbanistickog plana.
e) lIskolCenje gradevinskih blokova i gradiliSta.
f)  Procjenu vrijednosti novih gradilista.

g) Obracun odbitaka za zajedniCke objekte i drustvenu izgradnju, kao i ostala
racunanja u vezi s dodjelom novih gradilista.

h) Diobu gradiliSta u€esnicima komasacije i zavrSne radove.

Zavisno o veli€ini urbanistiCkog zahvata, odredi se granica komasacijske
gromade. Pri tome ne treba ici previSe u Sirinu, osim u slucaju kada je za drustvenu
izgradnju potrebna veca povrSina zemljiSta. To znali da bi se povecanjem
komasacijskog podrucja smanijiti u¢esSce pojedinaca za potrebe drustvene izgradnje.

Objekt komasacije ustanovljava se izmjerom na terenu ili na planovima ako su
novijeg datuma. Nova izmjera u znatnoj ¢e mjeri olakSati komasacijski postupak
(ustanovljavanje novoga stanja, iskolCenje regulacijske osnove itd.). Ista izmjera
moze se iskoristiti i za detaljnu razradu urbanistiCkog plane.

Regulacijska osnova grada ili naselja rezultat je sinteze prethodnih studija i
analiza svih utjecajnih faktora. Prostorno planiranje i projektiranje treba da uskladi
odnose funkcije i namjene, da djeluje kako bi povrSine bile dobro dimenzionirane i
pravilno iskoristene. U vezi s tim potrebno je donijeti regulative buduce izgradnje,
posebno u pogledu veli€ine i oblika buduéih gradilista. PovrSine ispod propisanog
minimuma najbolje je da se otkupe u korist komasacijskog fonda iz kojega bi se
podmirivale potrebe drustvene izgradnje, a mogu se koristiti i u druge svrhe.

Za prenoSenje urbanistiCckog plana (glavne regulacijske osnove) na teren,
najbolje je da se primijeni numeriCka metoda, jer se tako dobivaju najpouzdaniji
podaci o zajednickim povrSinama kao i elementi za sva detaljna iskolCenja. PovrSine
starih parcela i buduéih gradilista moraju se odrediti s dovoljnom to¢noscu, jer
povrSine zajedno s procjenom zemljiSta predstavlja klju¢ za novu nadiobu.

Metoda iskol€enja regulacijske osnove kao i ostala iskolCenja zavisit ¢e o
postojeCoj izmjeri, konfiguraciji, stupnju izgradenosti i o vrijednosti samog
zemljiSta. Geodetska osnova za iskolCenje moze biti u obliku poligonske mreze ili
u obliku mreze linija (Cetverokuta) a to opet ovisi o konkretnom slu€aju. ToCnost
prenoSenja elemenata iskolCenja na teren mora biti u skladu s to¢nos¢éu koju
zahtijeva projekt.
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6.3. Masa za preparcelaciju i dioba mase

Sve katastarske Cestice na podrucju preparcelacije objedinjuju se u jedinstvenu
masu za preparcelaciju.

Iz mase za preparcelaciju moraju se najprije izdvojiti povrsine i dodijeliti opCini ili
ostalim nositeljima izvedbe komunalne infrastrukture, a koje su odredene unutar
granica podrucja preparcelacije, kao:

e mjesne prometne povrsine na kojima se odvija javni promet,

e povrSine za: javna parkiraliSta, zelene povrSine, djeCja igraliSta, uredaje za
zastitu od buke i Stetnih plinova, bazene za procis¢avanje otpadnih voda
koji sluze pretezito potrebama stanovnika na podrucju preparcelacije.

Tom dodjelom namireni su opcina i ostali nositelji izvedbe javne infrastrukture.
Preostala masa povrsSina je masa za diobu.

Ostale povrSine koje su prema DPU-u namijenjene za javne svrhe mogu se
izdvoijiti i dodijeliti nositeljima javnih potreba ili izvedbe infrastrukture, ako se za sve
povrSine osigura prikladno zamjensko zemljiSte koje moZe biti izvan podrucja
preparcelacije, a koje se unosi u masu za diobu.

Radi izraCuna udjela koji pripada doticnim vlasnicima zemljiSnih Cestica, koji
sudjeluju u diobi preostale mase povrsina, sluzi omjer povrsSine ili odnos vrijednosti
koji su dosadasnje katastarske Cestice imale prije pokretanja postupka
preparcelacije. To mjerilo mora nadlezno tijelo za preparcelaciju jednoznacno odrediti
obaveznom procjenom, uzimajuci u obzir interese sudionika u postupku.

Dioba prema vrijednosti

Ako nadlezno tijelo za preparcelaciju polazi od omjera vrijednosti onda se masa
za diobu dijeli medu zainteresiranim vlasnicima u postupku preparcelacije prema
njihovim udjelima u vrijednosti zemljista.

Svakom vlasniku se mora dodijeliti jedna gradevinska Cestica najmanje one
prometne vrijednosti koju je imala njegova katastarska Cestica u trenutku donosenja
rjeSenja o preparcelaciji.

Prometna vrijednost gradevinske Cestice koja se dodjeljuje mora se izraCunati
prema prometnoj vrijednosti tih Cestica u trenutku donoSenja rieSenja o preparcelaciji.
Pri tome se uzima u obzir promjena vrijednosti nastala uslijed preparcelacije. Nastale
razlike se moraju nadoknaditi u novcu.

6.4. Podjela prema povrsini

Ako se nadlezno tijelo za preparcelaciju odluc€i za omjere povrSina onda mora
uz prethodni izraCun o odbitku povrsina oduzeti od katastarskih ¢estica obuhvacenih
preparcelacijom jedan dio povrSina, Cime se izjednaCavaju prednosti koje su se
povecale u postupku preparcelacije i to u primjerenom opsegu.

Ukoliko se ne moZe dodijeliti nova Cestica s jednakim ili jednakovrijednim
polozajem, onda se razlike u vrijednosti utvrdene u tom sluc€aju izjednacuju u povrsini
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ili novcu. Odnosi vrijednosti u trenutku donoSenja rjeSenja o preparcelaciji su
mjerodavni za utvrdivanje placanja u novcu ili davanje za izjednaCavanje.

Zakonom treba urediti sluCajeve ako neki vlasnik mora napustiti stan ili poslovni
prostor u podruc¢ju preparcelacije, a nije mu moguce, postupkom preparcelacije
dodijeliti odgovaraju¢u gradevinsku Cesticu. Tada se sporazumno moze dogovoriti
naknada u novcu ili vlasnistvu nad gradevinskom cCesticom izvan podrucja
preparcelacije ili nekom drugom nekretninom.

Za gradevine, nasade i druge objekte mora se zajamcCiti samo novCana
naknada, a u slu€aju dodjele naknade odrediti izjednacenje u novcu, ukoliko je
gradevinska Cestica radi ovih postupaka dobila na prometnoj vrijednosti iznad one
koja proizlazi iz vrijednosti gradevinske Cestice.

Ukoliko to sluzi ciljevima preparcelacije i ako su vlasnici sporazumni, moze se
dodijeliti zajedni¢ko vlasnistvo nad zemljiStem. To se primjenjuje nad prometnim
povrSinama ili zelenim povrSinama, ako ih koriste samo odredeni vlasnici (slijepe
ulice, zelene povrsine unutar blokova zgrade ili ku¢e u nizu).

6.5. Izrada i sadrzaj nacrta preparcelacije

Projekt preparcelacije sastavlja se odlukom sluzbe za preparcelaciju nakon
provedene rasprave s vlasnicima. Iz projekta preparcelacije mora biti vidljivo novo
stanje sa svim stvarnim i pravnim promjenama, koje Ce se ostvariti na zemljiStima
obuhvacenim podru¢jem preparcelacije. Projekt preparcelacije mora biti prikladan po
obliku i sadrzaju radi preuzimanja u katastar nekretnina.

Projekt preparcelacije sastoji se od plana preparcelacije i preparcelacijskog
popisa.

Plan preparcelacije prikazuje buduce stanje na podrucju preparcelacije. U planu
se moraju posebno unijeti granice i oznake novih zemljiSnih Cestica kao i njihove
povrsine.

Popis preparcelacije sadrzi:
e zemljiSne Cestice ukljuCuju¢i i one koje su dodijeljene izvan podrucja
preparcelacije prema njihovom polozaju, veliini i vrsti namjene uz

istovremeni prikaz starog i novog stanja s podacima o njihovim vlasnicima,

e prava na nekoj Cestici i prava na Cestici s teretom, zahtjeve za namirivanje
iz zemljista ili osobna prava kojima su ovlasteni za nasljedstvo, posjed ili
koriStenje nekog zemljiSta ili o ograniCavanju obveznika u Kkoristenju
zemljista ukoliko se ona dokidaju, mijenjaju ili nanovo zasnivaju,

o tereti za Cestice prema redoslijedu i iznosu,

e novCana placanja, vrijednost zemljiSne Cestice u sluCaju dodjele za
gradenje objekata i uredaja komunalne infrastrukture itd.,

e one u Ciju korist i na Ciji teret su utvrdena nov€ana davanja,
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e obuhvacene i predlozene povrSine za prometnu infrastrukturu, javne zelen
povrsine, povrsine za akumuliranje oborina i prociS¢avanje otpadnih voda,

¢ naloge za gradnju, modernizaciju ili obnovu i sanaciju postojecih gradevina
kao i naloge za zelene povrsine ili sadnju odredenih vrsta stabala,

o teret na gradevinskim Cesticama, javna prava na odredenim Cesticama,
zahtjeve za namirenje, potraZivanja iz neke gradevinske Cestice,...

6.6. Objava projekta preparcelacije i stupanje na snagu

Sluzba za preparcelaciju mora objaviti odluku o izradenom projektu
preparcelacije na nacin uobiajen za tu opéinu. U objavi se mora upozoriti da se
projekt preparcelacije mozZe pogledati kod tijela koje je izradilo taj projekt i da se
moze dobiti izvod iz tog projekta. Projekt preparcelacije moze pogledati svaki
sudionik preparcelacije ako pokaze opravdani interes.

Sudionicima se mora dostaviti izvod iz projekta preparcelacije, ali samo onaj dio
koji se odnosi na njihova prava.

Ako sluzba za preparcelaciju prihvati izmjene projekta preparcelacije kao
nuzne, onda se objavljivanje i dostava izmijenjenog projekta preparcelacije moze
ograniciti samo na one koji su obuhvaceni tom izmjenom.

Ako je u zemljiSnoj knjizi unesena odredba o prisilnoj drazbi ili prisilnoj upravi,
tada sluzba za preparcelaciju izvjeScuje o tome nadlezni sud za drazbu.

Za stupanje na snagu, projekt preparcelaciie mora se objaviti na nacin
uobiCajen za mjesto u trenutku u kojem je taj projekt postao pravomocan.

Prije postanka pravomocnosti cijelog projekta preparcelacije, sluzba za
preparcelaciju moze odobriti stupanje na snagu prostome i stvarne dijelove projekta
ako ulozeni prigovori nemaju utjecaja na te prostome dijelove. Osobe koje su ulozile
prigovore moraju se obavijestiti o toj odluci.

S objavljivanjem projekta preparcelacije zamjenjuje se prijasnje pravno stanje s
novim pravnim stanjem koje je utvrdeno projektom preparcelacije. Objavljivanje
uklju€uje pravo novih vlasnika na posjedovanje dodijeljenih povrsina.

Opc¢ina mora u cijelosti provesti projekt preparcelacije onog trena kada je
objavljena njegova pravomocnost. Ona mora sudionicima pribaviti prava novog
posjeda i koriStenja, a u neophodnim slu€ajevima i mjerama prisilne uprave.

6.7. Ispravak javnih knjiga

Sluzba za preparcelaciju dostavlja zemljiSno - knjiznom uredu i sluzbi nadleznoj
za vodenje katastra nekretnina jedan ovjereni prijepis objavljivanja pravomocnosti
projekta preparcelacije i jedan ovjereni prijepis projekta preparcelacije i time zahtjeva
od njih da unesu pravne promjene u zemljiSne knjige kao i u katastar nekretnina i da
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istovremeno poniste u zemljiSnoj knjizi napomenu o pokrenutom postupku
preparcelacije. To vrijedi i za zemljiSne Cestice koje su dodijeljene van obuhvata
preparcelacije.

Plan preparcelacije i preparcelacijski popis sluze kao sluzbeni popis
gradevinskih Cestica sve do ispravka katastra nekretnina ako je, sluzba nadlezna za
vodenje katastra nekretnina, ovjerila i potvrdila da projekt preparcelacije odgovara po
obliku i sadrzaju za unoSenje u katastar nekretnina.

Sve do ispravka zemljiSne knjige dopusten je uvid u projekt preparcelacije
svakome tko ima opravdan interes.

Ako je detaljni plan uredenja stupio na snagu, onda moze sluzba preparcelaciju
radi op¢e dobrobiti:

e dopustiti stupanje u posjed opcini ili drugim nositeljima javnog interesa za
gradenje objekata i uredaja komunalne infrastrukture, prije pravomocnosti
projekta preparcelacije,

e odobriti i drugim sudionicima u postupku preparcelacije ulaz u posjed
zemljiSta ili prava koriStenja nakon izrade projekta preparcelacije i prijenosa
na teren meda novih Cestica koje su odredene projektom preparcelacije.

Op¢ina snosi troSkove postupka, a ne snosi stru¢ne troskove i doprinose koji se
odnose na upisane javne terete na zemljiStu i pravu nasljedstva.
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7. Prakticni dio

Kao praktiCan dio ove diplomske radnje prikazan je postupak procijene pet
katastarskih Cestica na podrucju Grad Zagreba. Imali smo pet stavki na osnovu koji
smo definirali cijenu zemljiSta.

7.1. Stavke na osnovu kojih je definirana cijena zemljista
7.1.1. Definiranje zona vrijednosti

Gradska skups$tina Grada Zagreba na 5. sjednici, 13. prosinca 2001., donijela je
odluku 0 komunalnom doprinosu.

Clanak 1.

Ovom se odlukom utvrduju podru¢ja zona u gradu, jedinicna vrijednost
komunalnog doprinosa, uvjeti i razlozi zbog kojih se u pojedinacnim slucajevima
moze odobriti oslobadanje od placanja komunalnog doprinosa, te izvori sredstava iz

kojih ¢e se namiriti sredstva za slu€aj oslobadanja od pla¢anja komunalnog
doprinosa.

Clanak 2.

Komunalni doprinos pla¢a vlasnik gradevinske Cestice na kojoj se gradi
gradevina, odnosno investitor.

Clanak 3.
Komunalni je doprinos prihod proracuna Grada Zagreba.

Sredstva komunalnog doprinosa namijenjena su financiranju gradnje objekata i
uredaja komunalne infrastrukture:

1. javnih povrSina;

2. nerazvrstanih cesta;
3. groblja i krematorija;
4. javne rasvjete.
Clanak 4.

Programom gradnje objekta i uredaja komunalne infrastrukture, Sto ga za
CetverogodisSnje razdoblje donosi Gradska skupsStina Grada Zagreba, utvrdit ¢e se
opis poslova s procjenom troSkova za gradnju komunalne infrastrukture iz ¢lanka 3.
stavka 2. ove odluke te za nabavku opreme.

Clanak 5.

Komunalni se doprinos obracunava u skladu s obujmom,odnosno po metru
kubnom gradevine koja se gradi na gradevnoj Cestici.
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Gradevina sagradena bez gradevinske dozvole prije 15. veljaCe 1968. i
gradevina sagradena s gradevinskom dozvolom ako se uklanjaju zbog gradnje nove
gradevine ili se dograduju ili nadograduju, komunalni se doprinos obraCunava za
razliku u obujmu u odnosu na prijasnju gradevinu.

Iznimno ode odredbe stavka 1. i 2. ovog €lanka za otvorene bazene, otvorena
igraliSta i druge otvorene gradevine komunalni se doprinos obraCunava po metru
kvadratnom tlocrtne povrsine te gradevine, pri ¢emu je jedini€na vrijednost
komunalnog doprinosa za obracun njezine povrsine po metru kvadratnom izrazena u
kunama jednaka jedini¢noj vrijednosti komunalnog doprinosa za obracun obujma po
metru kubnom gradevine u toj zoni.

Clanak 6.(opisane granice o komunalno doprinosu za sedam zona)
Clanak 7.

Komunalni doprinos utvrduje se prema zonama tako da iznosi za:
. zonu 180,00 kuna/m®
. zonu 160,00 kuna/ m>
. zonu 135,00 kuna/ m°
IV.  zonu 100,00 kuna/ m°
V. zonu 73,00 kuna/m?’
VI. zonu 37,00 kuna/ m®

VII.  zonu 20,00 kuna/m®

Iznimno, komunalni se doprinos za proizvodne i servisne hale te za pripadajuca
skladiSta svijetle visine etaza viSe od 6 metara koje se grade u Illl. — IV. zoni
obracunava u polovici iznosa od komunalnog doprinosa utvrdenog u stavku 1. ovog
Clanka. Ako se unutar navedenih objekata gradi prostor u kojem se ne obavljaju
proizvodne, servisne i skladiSne djelatnosti komunalni se doprinos obracunava u
iznosima iz stavka 1. ovog Clanka.

Clanak 8.

RjeSenje o komunalnom doprinosu donosi gradsko upravno tijelo nadlezno za
komunalne poslove.

RjeSenje obvezatno sadrzi elemente propisane Zakonom o komunalnom
gospodarstvu.

Obveza placanja komunalnog doprinosa prema rjeSenju o komunalnom
doprinosu pocinje te¢i od dana konacnosti akta na temelju kojega se moze graditi.

IzvrSno rjeSenje o komunalnom doprinosu izvrSava gradsko upravno tijelo
nadlezno za komunalne poslove u postupku i na nacin odreden propisima o prisilnoj
naplati poreza na dohodak, odnosno dobit.



Slika 9. Zone utvrdene prema komunalnom doprinosu
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Tablica 4. Povrsine,komunalni doprinos i po&etne cijene odabranih K.C.

Broj K.C. Zona K.C. Povrsina K.C. Komunalni | Po&etna cijena
doprinos zemljista
946 | 2359 m2 180 kn/ m® | 1250 kn/ m?
1007 I 2508 m2 180 kn/ m®> | 1250 kn/ m?
1537 I 1554 m2 160 kn/ m°> | 1100 kn/ m?
2279 ] 784 m2 135kn/ m®> | 938 kn/ m?
4752 I 319 m2 180 kn/ m> | 1250 kn/ m?

Tablica 4. Povrsine,komunalni doprinos i po&etne cijene odabranih K.C.

7.1.2. Zona GUP-a

U Generalnom urbanistiCkom planu pod koristenje i namjena prostora navodi se
da se odabrane K.C. nalaze

Tablica 5. Koristenje i namjenu odabranih K.C.

Broj K.C. Podrugje Oblik konsolidacije

konsolidacije

Namjena
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946 M1 Konsolidirana 2.2. Zastita i uredivanje novijih
podrucja prostora visoke gradnje

1007 S Visokokonsolidirana | 1.3. Zastita, uredivanje i dogradnja
podrucja grada zasti¢enih dijelova niske gradnje

1537 S Visokokonsolidirana | 1.3. Zastita, uredivanje i dogradnja
podrucja grada zasti¢enih dijelova niske gradnje

2279 S Konsolidirana 2.2. Zastita i uredivanje novijih
podrucja prostora visoke gradnje

4752 M1 Konsolidirana 2.3. Zastita i uredivanje pretezito
podrucja dovrSenih prostora mjeSovite gradnje

Tablica 5. Koristenje i namjenu odabranih K.C.

Na povrsinama mjeSovite namjene M moguce je graditi i uredivati prostore iz:

mjeSovite - pretezito stambene namjene M1,

mjeSovite - pretezito poslovne namjene M2.

Na povrSinama mjeSovite - pretezito stambene namjene M1 postojecCe i
planirane gradevine preteZito su stambene, a moguci su i poslovni sadrzaji koji ne
ometaju stanovanje.

PovrSine stambene namjene S su povrsine na kojima su pretezno izgradene
gradevine stambene namjene i na kojima se planiraju gradevine stambene namjene.
Na povrSinama stambene namjene mogu se graditi i uredivati prostori i za pratece
sadrzaje: predskolske ustanove i Skole, ustanove zdravstvene zasStite i socijalne
skrbi, parkove i djecja igraliSta, javna parkiralista i garaze, ulice i trgove, komunalne
objekte i uredaje, itd.

Na prvoj razini, temeljem stupnja konsolidiranosti gradski prostor se dijeli na:

visokokonsolidirana podrucja — karakterizira visoka urbanisticko
arhitektonska determiniranost i kvaliteta; u ovim je podrucjima potreban
najvisi stupanj kontrole Sto znadi minimalne mogucnosti promjena,
intervencije u funkciji odrzavanja, revitalizacije i dovrSavanja postojece
urbane strukture, zadrzavanja funkcije stanovanja i javnih prizemlja,
izgradnja i uredenje javnih povrsina i sadrzaja.

konsolidirana podrucja — su pretezito urbanisticko arhitektonski definirana
i kvalitetna podrucja u kojima je potreban visok stupanj kontrole, Sto znaci
male moguénosti promjena, odnosno intervencija usmjerenih ka
odrzavanju, dovrSavanju i dopunjavanju pretezito javnim sadrzajima i
prostorima, uz postivanje prostornog koncepta koji je generirao postojecu
strukturu.

niskokonsolidirana podru€ja su podru¢ja grada u transformaciji,
urbanistiCki nedefinirana i dijelom izgradena, s nerazvijenom i ne uvjetnom



ulicnom mrezom, podloZna sanaciji ili urbanoj obnovi (regeneraciji), mogué
je visoki stupanj promjena.

Uredenje visokokonsolidiranog podruja mora se raditi prema urbanim
pravilima. Dvije parcele, jedna na podruCju PantovCaka, a druga na podrucju
Prekrizja ureduju se prema pravilima ¢lanka 60. odluke o donoSenju Generalnog
urbanistickog plana grada Zagreba.

Clanak 60., govori o zastiti, uredivanju i dogradniji zastiéenih dijelova niske
gradnje (1.3.)

Op¢a pravila:

- zasStita i uredenje predjela grada koji ima vrijednost zasti¢enih prirodnih i
graditeljskih cjelina;

- nova gradnja moguca je jedino uz ulicu, iznimno pristupni put;

- prenamjena postoje¢ih gradevina u proizvodne i servisne namjene nije
moguca, niti je moguca gradnja novih gradevina takve namjene;

- onemogucavanje gradnje u parkovima te na drugim javnim zelenim
povrSinama i ispod njih;

- onemogucavanje osnivanja novih gradevnih Cestica prenamjenom vrtova i
zelenih okuénica postojecih gradevina;

- kvalitetna pojedina¢na stabla obvezno sacuvati;

- intervencije u ovom prostoru moguce su uz detaljne propozicije nadleznog
tijela zastite.

Detaljna pravila u zoni stambene i mjeSovite namjene:

- gradnja samostojecCih gradevina, iznimno, samo kao dovrSetak postojece
strukture, gradnja poluugradenih gradevina;

- najmanja povrSina gradevne Cestice je 700 m2, najmanja Sirina gradevne
Cestice uz ulicu je 20,0 m;

- najveca izgradenost gradevne Cestice je 25%;
- 'najveéi BRP (bruto razvijena povrsina) je 700 m2;

- 2najvedi ki (koeficijent iskoristivosti gradevinske &estice) 1,0;

! bruto razvijena povrsina (BRP) - ukupna povrsina zatvorenih prostora svih etaZa svih gradevina na
gradevnoj Cestici, uklju€ujuci i podrum (i u slu€aju kada nije potpuno zatvoren) i potkrovlje; u BRP se
uklju€uje povrsina potkrovlja visine vide od 2,0 m od podne konstrukcije potkrovlja

2 koeficijent iskoristenosti (ki) gradevne &estice - odnos bruto razvijene povrsine i povrsine
gradevne Cestice;
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najmanji prirodni teren je 40% povrSine gradevne Cestice;
najveca visina gradevine je podrum, dvije etaze i potkrovlje;

sva potrebna garazno-parkiraliSna mjesta osigurati na gradevnoj Cestici i to
2 PGM/1 stan (najmanje 50% u garazama);

gradevni pravac najmanje 5,0 m udaljen od regulacijske linije za glavnu i
pomocne gradevine, iznimno, na strmim terenima garaze se mogu locirati
uz regulacijsku liniju; u interpolacijama i zamjenskim gradevinama mogucée
je gradevni pravac uskladiti s gradevnim pravcem postojecih gradevina u
ulici;

najmanja udaljenost glavne gradevine od mede susjedne gradevne Cestice
je4,0m;

Uredenje konsolidiranog podrucja mora se raditi prema urbanim pravilima. Tri
parcele, jedna na podru¢ju Jelenovca, druga na podru€ju Bukovca, a tre¢a na
podru€ju Las¢ine ureduju se prema pravilima Clanka 69., i 70. odluke o donoSenju
Generalnog urbanistickog plana grada Zagreba.

Clanak 69., govori o zastiti i uredivanju novijih prostora visoke gradnje (2.2.)

Op¢a pravila:

zastita i uredenje vrijednosti predjela kao cjeline, osobito park-Suma,
parkova i pejsaznih i zastitnih zelenih povrsina;

Cuvanje graditeljskog nasljeda;

gradnja pretezito stambenih gradevina manjih gabarita i prate¢ih gradevina
javne i drustvene namjene;

intervencije na zasticenim dijelovima prirode i kulturnim dobrima u ovom
prostoru;

Detaljna pravila u zoni stambene i mjeSovite namjene:

gradnja samostojecih i poluugradenih gradevina, a ugradenih isklju¢ivo kao
dovrSetak postojece tipologije gradnje;

najmanja povrsina gradevne Cestice je 600 m2;
najveca izgradenost gradevne Cestice je 30%;

najve¢ci BRP 600 m2 za samostojeCe, a 450 m2 za poluugradene
gradevine;
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najveci ki 0,8;
najmanji prirodni teren je 40% povrSine gradevne Cestice;
najveca visina je podrum, dvije etaze i potkrovlje;

najmanje 2 PGM/1 stan, uz obvezan smjestaj vozila na gradevnoj Cestici,
druge namjene prema normativima;

pomocne gradevine su iza gradevnog pravca glavne gradevine, iznimno na
strmom terenu garaza ili parkiraliste se moze graditi na regulacijskoj liniji;

udaljenost gradevnog pravca glavne gradevine od regulacijske linije ulice
najmanje 5,0 m, iznimno, mozZe i manje u skladu s kontinuiranim gradevnim
pravcem postojeCih gradevina;

najmanja udaljenost gradevine od mede susjedne gradevne Cestice je 3,0
m;

obvezno je uredenje predvrta zelenilom;

Clanak 70., govori o zastiti i uredivanju pretezito dovrdenih prostora mjeSovite
gradnje (2.3.)

Op¢a pravila:

zastita i uredenje vrijednosti predjela kao cjeline, osobito vrijednih
gradevina, te park-Suma, parkova i pejsaznih i zastitnih zelenih povrSina i
komunalne opreme;

Cuvanje graditeljskog nasljeda;

gradnja pretezito stambenih gradevina manjih gabarita s pratec¢im javnim i
drustvenim sadrzajima;

intervencije na zasticenim dijelovima prirode i kulturnim dobrima u ovom
prostoru moguce su prema odredbama toCke 9. Mjere oCuvanja i zastite
krajobraznih i prirodnih vrijednosti i nepokretnin kulturnih dobara, ove
odluke.

Detaljna pravila u zoni stambene i mjesSovite namjene:

gradnja samostojecih i poluugradenih gradevina, a ugradenih iskljuivo kao
dovrSetak postojece tipologije gradnje;

najmanja povrsina gradevne Cestice je 600 m2;
najveca izgradenost gradevne Cestice je 30%;

najve¢i BRP je 600 m2 za samostojece, 450 m2 za poluugradene
gradevine;

najveci ki 1,0;



53

- najmaniji prirodni teren je 30% povrsine gradevne Cestice;
- najveca visina je podrum, dvije etaze i potkrovije;

- najmanje 2 PGM/1 stan, uz obvezan smjestaj vozila na gradevnoj Cestici,
druge namjene prema normativima;

- pomocne gradevine su iza gradevnog pravca glavne gradevine, iznimno, na
strmom terenu garaza ili parkiraliSte se moze graditi na regulacijskoj liniji;

- udaljenost gradevnog pravca glavne gradevine od regulacijske linije ulice
najmanje 5,0 m, iznimno moze i manje u skladu s kontinuiranim gradevnim
pravcem postojecih gradevina;

- najmanja udaljenost gradevine od mede susjedne gradevne Cestice je 3,0
m,

- obvezno je uredenje predvrta zelenilom,
7.1.3. Vrijednost K.C. obzirom na udaljenost od nekih bitnih gradskih punktova

Na vrijednost K.C. moze utjecati i njena udaljenost od pojedinih bitnih gradskih
punktova.

Kod ovog dijela procijene se odaberu bitni gradski punktovi i svakome se dodjeli
postotak kojim ¢e on utjecati na vrijednost parcele obzirom na udaljenost od parcele.

Slika 10. Prikaz odnosa odabranih punktovi i pracela

x| G

Slika 10. Prikaz odnosa odabranih punktovi i pracela
Odabrani punktovi i postotak utjecaja:
e Trg(Trg Bana Jelacica); utjecaj 8%

ako je K.C. unutar udaljenosti do 1500m dodajemo joj +8%
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ako je na udaljenosti od 1500 — 3000m dodajemo joj 0%

ako je K.C. na udaljenosti veéoj od 3000m oduzmemo joj -8%
e Kolodvor(Glavni zeljeznicki kolodvor Zagreb); utjecaj 7%

ako je K.C. unutar udaljenosti do 1500m dodajemo joj +7%

ako je na udaljenosti od 1500 — 3000m dodajemo joj 0%

ako je K.C. na udaljenosti veéoj od 3000m oduzmemo joj -7%
e Bolnica(Vinogradska bolnica); utjecaj 6%

ako je K.C. unutar udaljenosti do 500m dodajemo joj +6%

ako je na udaljenosti od 500 — 2000m dodajemo joj 0%

ako je K.C. na udaljenosti veéoj od 2000m oduzmemo joj -6%
e Sportsko rekreativni centar(SRC Jarun); utjecaj 5%

ako je K.C. unutar udaljenosti do 1000m dodajemo joj +5%

ako je na udaljenosti od 1000 — 3000m dodajemo joj 0%

ako je K.C. na udaljenosti veéoj od 3000m oduzmemo joj -5%
e Shopping centar(King Kross); utjecaj 4%

ako je K.C. unutar udaljenosti do 2000m dodajemo joj +4%

ako je na udaljenosti od 2000 — 4000m dodajemo joj 0%

ako je K.C. na udaljenosti veéoj od 4000m oduzmemo joj -4%
e Studentski centar(SC); utjecaj 3%

ako je K.C. unutar udaljenosti do 2000m dodajemo joj +3%

ako je na udaljenosti od 2000 — 4000m dodajemo joj 0%

ako je K.C. na udaljenosti veéoj od 4000m oduzmemo joj -3%

7.1.4. Vrijednost K.C. obzirom na njenu orijentiranost

Orijentiranost katastarske Cestice moze znatno utjecati na samu cijenu Cestice.
K.C. koja se nalazi viSe na suncu dobiva i na vrijednosti,i obratno.

Orijentiranost se moze odrediti na viSe nacina, a jedan od njih je pomocu kota
toCaka.

Ako je K.C. smjestena JZ(jugo-zapadno) mnozimo je sa koeficijentom 1.0

Ako je K.C. smjestena JI(jugo-istoéno) mnozZimo je sa koeficijentom 0.9
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Ako je K.C. smjestena Sl(sjevero-istoéno) mnozimo je sa koeficijentom 0.8
Ako je K.C. smjestena SZ(sjevero-zapadno) mnozimo je sa koeficijentom 0.7
7.1.5. Vrijednost K.C. obzirom na njenu horizontalnost

Horizontalnost K.C. se odreduje pomoéu njenih kota, ti. pomocéu kota i
udaljenosti izmedu dviju to€aka se odredi nagib parcele(izrazen u stupnjevima).

Horizontalnost K.C. moze isto biti jedan od Cimbenika koji utjeCu na njenu
vrijednost. S obzirom na nagib K.C, njena vrijednost ¢e se pomnoziti sa koeficijentom
koji nosi odredeni nagib.

Koeficijenti nagiba:

e ako je nagib od 0°-10°; koeficijent 1.0

e ako je nagib od 10°-20°; koeficijent 0.9

e ako je nagib od 20°-30°; koeficijent 0.8

e ako je nagib od 30°-40°: koeficijent 0.7

e ako je nagib od 40°-50°: koeficijent 0.6
7.2. Iskaz procijenjene vrijednosti pet K.C.

U ovo dijelu éemo prikazati procjenu vrijednosti K.C. na osnovu prije navedenih
i objasnjenih stavki.

K.C. 946
Slika 11. Koristenje i namjena prostora

L, o)t A L
Slika 12. Procedure urbano-prostornog uredenja
Povrsina K.C. 946 je relativno velika, pa da bismo je bolje iskoristili podijelili

smo je na tri nove K.C. (946/1. 946/2, 946/3). Time smo postigli maksimalnu
iskoristenost K.C..
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KC 946/1

Povrsina zemljista : cca 872 m?

Max dozvoljeni BRP na predmetnom zemljistu : cca 600 m?
Pocéetna cijena : 1250,00 kn

Procjena vrijednosti : 1250,00 kn x 600 m? =750 000,00 kn

Cijena zemljista po m2 : 860,00 kn / m*

Tablica 6. Utjecaj udaljenosti od pojedinih punktova na cijenu K.C.

Bitni punktovi Udaljenost K:C. Utjecaj Cijena
Trg Bana JelacCi¢a 1981 m 8 % 860,00 kn / m?
Zeljeznicki kolodvor 2685 m 7 % 860,00 kn / m?
Vinogradska bolnica 1191 m 6 % 860,00 kn / m?
SRC Jarun 5557 m 5% 817,00 kn / m?
King Kross Centar 8451 m 4 % 784,00 kn / m?
Studentski centar 2441 m 3 % 784,00 kn / m?

Tablica 7. Kote todaka
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Orijentiranost predmetne nekretnine je Jl(jugo-istok), pa
Br. tocke | Kota toCke je ciiena 784,00 kn/m* x 0.9 = 706,00 kn/m
1 165 m Horizontalnost parcele raCunana s obzirom na juznu
stranicu parcele. Nagib je 8°, pa je vrijednost nekretnina
2 156 m 706,00 kn/m* x 1.0 =706,00 kn/m?
3 156 m ZAKLJUCNA CIJENA
4 155 m
706,00 kn / m?
5 165 m
K.C. 946/2

Povrsina zemljista : cca 614 m?

Max dozvoljeni BRP na predmetnom zemljistu : cca 600 m?

Pocetna cijena : 1250,00 kn

Procjena vrijednosti : 1250,00 kn x 600 m? =750 000,00 kn

Cijena zemljista po m2 : 1221,00 kn / m?

Tablica 8. Utjecaj udaljenosti od pojedinih punktova na cijenu K.C.

Bitni punktovi Udaljenost K:C. Utjecaj Cijena
Trg Bana JelacCi¢a 1981 m 8 % 1221,00 kn / m?
Zeljeznicki kolodvor 2685 m 7% 1221,00 kn / m?
Vinogradska bolnica 1191 m 6 % 1221,00 kn / m?
SRC Jarun 5557 m 5% 1160,00 kn / m?
King Kross Centar 8451 m 4 % 1114,00 kn / m?
Studentski centar 2441 m 3 % 1114,00 kn / m?

Tablica 9. Kote todaka
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Orijentiranost predmetne nekretnine je Sl(sjevero-istok),
Br. tocke | Kota tocke pa je cijena 1114,00 kn/m? x 0.8 =891,00 kn/m*
1 161 m Horizontalnost parcele raCunana s obzirom na juznu
stranicu parcele. Nagib je 15°, pa je vrijednost
2 157 m nekretnina 891,00 kn/m* x 0.9 =802,00 kn/m*
3 156 m ZAKLJUCNA CIJENA
4 165 m
802,00 kn / m*
K.C. 946/3

Povrsina zemljista : cca 873 m*

Max dozvoljeni BRP na predmetnom zemljistu : cca 600 m?
Pocéetna cijena : 1250,00 kn

Procjena vrijednosti : 1250,00 kn x 600 m? =750 000,00 kn

Cijena zemljista po m2 : 859,00 kn / m*

Tablica 10. Utjecaj udaljenosti od pojedinih punktova na cijenu K.C.

Bitni punktovi Udaljenost K:C. Utjecaj Cijena
Trg Bana JelacCi¢a 1981 m 8 % 859,00 kn / m?
Zeljeznicki kolodvor 2685 m 7 % 859,00 kn / m?
Vinogradska bolnica 1191 m 6 % 859,00 kn / m?
SRC Jarun 5557 m 5 % 816,00 kn / m?
King Kross Centar 8451 m 4 % 783,00 kn / m?
Studentski centar 2441 m 3% 783,00 kn / m?

Tablica 11. Kote to¢aka
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Br. toCke | Kota toCke
1 160 m
2 158 m
3 157 m
4 161 m
5 163 m
K.C. 1007

Orijentiranost predmetne nekretnine je Sl(sjevero-istok),
pa je cijlena 783,00 kn/m? x 0.8 =626,00 kn/m’*

Horizontalnost parcele raCunana s obzirom na juznu

stranicu parcele. Nagib je 49°, pa je vrijednost
nekretnina 626,00 kn/m? x 0.6 = 376,00 kn/m’

ZAKLJUCNA CIJENA
376,00 kn / m?

Slika 13. KoriStenje i namjena prostora
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Povrsina K.C. 1007 je relativno velika, pa da bismo je bolje iskoristili podijelili
smo je na tri nove K.C. (1007/1. 1007/2, 1007/3). Time smo postigli maksimalnu
iskoristenost K.C..

K.C. 1007/1

Povrsina zemljista : cca 706 m*

Max dozvoljeni BRP na predmetnom zemljistu : cca 700 m?
Pocetna cijena : 1250,00 kn

Procjena vrijednosti : 1250,00 kn x 700 m? =875 000,00 kn

Cijena zemljista po m2 : 1239,00 kn / m?
Tablica 12. Utjecaj udaljenosti od pojedinih punktova na cijenu K.C.

Bitni punktovi Udaljenost K:C. Utjecaj Cijena
Trg Bana Jeladi¢a 3567 m 8 % 1140,00 kn / m?
Zeljeznicki kolodvor 4425 m 7 % 1060,00 kn / m?
Vinogradska bolnica 3253 m 6 % 996,00 kn / m?
SRC Jarun 7550 m 5% 946,00 kn / m?
King Kross Centar 9648 m 4 % 908,00 kn / m?
Studentski centar 4406 m 3 % 881,00 kn / m?
Tablica 13. Kote toCaka
Br. toCke | Kota tocke Orijentiranost predmetne nekretnine je JI(jugo-istok), pa
je cijena 881,00 kn/m? x 0.9 =723,00 kn/m?
1 283 m
Horizontalnost parcele raCunana s obzirom na juznu
2 280 m stranicu parcele. Nagib je 0°, pa je vrijednost nekretnina
723,00 kn/m” x 1.0 = 723,00 kn/m?
3 274 m .
ZAKLJUCNA CIJENA
4 274 m
723,00 kn / m*
K.C. 1007/2

Povrsina zemljista : cca 862 m*
Max dozvoljeni BRP na predmetnom zemljistu : cca 700 m*

Pocéetna cijena : 1250,00 kn
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Procjena vrijednosti : 1250,00 kn x 700 m? =875 000,00 kn

Cijena zemljista po m2 : 1015,00 kn / m?

Tablica 14. Utjecaj udaljenosti od pojedinih punktova na cijenu K.C.

Bitni punktovi Udaljenost K:C. Utjecaj Cijena
Trg Bana JelacCi¢a 3567 m 8 % 934,00 kn / m?
Zeljeznicki kolodvor 4425 m 7 % 927,00 kn / m?
Vinogradska bolnica 3253 m 6 % 871,00 kn / m?
SRC Jarun 7550 m 5% 827,00 kn / m?
King Kross Centar 9648 m 4 % 794,00 kn / m?
Studentski centar 4406 m 3% 770,00 kn / m?

Tablica 15. Kote toCaka

Br. toCke | Kota tocke Orijentiranost predmetne nekretnine je JZ(jugo-zapad),
pa je cijena 770,00 kn/m? x 1,0 =770,00 kn/m*
1 282 m
Horizontalnost parcele raCunana s obzirom na juznu
2 283 m stranicu parcele. Nagib je 0°, pa je vrijednost nekretnina
770,00 kn/m” x 1.0 = 770,00 kn/m*
3 283 m .
ZAKLJUCNA CIJENA
4 275 m
5 975 m 770,00 kn / m’
6 275 m
K.C. 1007/3

Povrsina zemljista : cca 940 m?

Max dozvoljeni BRP na predmetnom zemljistu : cca 700 m?

Pocetna cijena : 1250,00 kn

Procjena vrijednosti : 1250,00 kn x 700 m? =875 000,00 kn
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Cijena zemljista po m2 : 931,00 kn / m*

Tablica 16. Utjecaj udaljenosti od pojedinih punktova na cijenu K.C.

Bitni punktovi Udaljenost K:C. Utjecaj Cijena
Trg Bana JelaCica 3567 m 8 % 857,00 kn / m?
Zeljeznicki kolodvor 4425 m 7% 797,00 kn / m?
Vinogradska bolnica 3253 m 6 % 749,00 kn / m?
SRC Jarun 7550 m 5% 712,00 kn / m?
King Kross Centar 9648 m 4 % 684,00 kn / m?
Studentski centar 4406 m 3 % 664,00 kn / m?

Tablica 17. Kote toCaka

Br. toCke | Kota toCke Orijentiranost predmetne nekretnine je JZ(jugo-zapad),
pa je cijena 664,00 kn/m? x 1,0 =664,00 kn/m*
1 281 m
Horizontalnost parcele raCunana s obzirom na juznu
2 281 m stranicu parcele. Nagib je 2°, pa je vrijednost nekretnina
664,00 kn/m’ x 1.0 = 664,00 kn/m*
3 282 m .
ZAKLJUCNA CIJENA
4 275 m
. 974 m 664,00 kn / m*
K.C. 1537

Slika 15. Koristenje i namjena prostora
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Slika 16. Procedure urbano-prostornog uredenja

Povrsina K.C. 1537 je relativno velika, pa da bismo je bolje iskoristili podijelili
}s(mé) je na tri nove K.C. (1537/1. 1537/2). Time smo postigli maksimalnu iskoristenost
K.C.1537/1
Povrsina zemljista : cca 759 m*
Max dozvoljeni BRP na predmetnom zemljistu : cca 700 m?
Pocéetna cijena : 1100,00 kn
Procjena vrijednosti : 1100,00 kn x 700 m? =770 000,00 kn

Cijena zemljista po m2 : 1014,00 kn / m*
Tablica 18. Utjecaj udaljenosti od pojedinih punktova na cijenu K.C.

Bitni punktovi Udaljenost K:C. Utjecaj Cijena
Trg Bana Jelaci¢a 3628 m 8 % 933,00 kn / m?
Zeljeznicki kolodvor 4432 m 7 % 868,00 kn / m?
Vinogradska bolnica 3016 m 6 % 816,00 kn / m?
SRC Jarun 7219 m 5% 775,00 kn / m?
King Kross Centar 9097 m 4 % 744,00 kn / m?
Studentski centar 4319 m 3 % 722,00 kn / m?

Tablica 19. Kote toCaka
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Orijentiranost predmetne nekretnine je Sl(sjevero-istok),
Br. tocke | Kota tocke pa je cijena 722,00 kn/m* x 0,8 =578,00 kn/m*
1 304 m Horizontalnost parcele raCunana s obzirom na juznu
stranicu parcele. Nagib je 1°, pa je vrijednost nekretnina
2 303 m 578,00 kn/m* x 1.0 = 578,00 kn/m?
3 300 m ZAKLJUCNA CIJENA
4 301 m
578,00 kn / m?
K.C.1537/2

Povrsina zemljista : cca 804 m*

Max dozvoljeni BRP na predmetnom zemljistu : cca 700 m?
Pocetna cijena : 1100,00 kn

Procjena vrijednosti : 1100,00 kn x 700 m? =770 000,00 kn

Cijena zemljista po m2 : 958,00 kn / m?

Tablica 20. Utjecaj udaljenosti od pojedinih punktova na cijenu K.C.

Bitni punktovi Udaljenost K:C. Utjecaj Cijena
Trg Bana JelacCi¢a 3628 m 8 % 881,00 kn / m?
Zeljeznicki kolodvor 4432 m 7 % 819,00 kn / m?
Vinogradska bolnica 3016 m 6 % 770,00 kn / m?
SRC Jarun 7219 m 5% 732,00 kn / m?
King Kross Centar 9097 m 4 % 703,00 kn / m?
Studentski centar 4319 m 3 % 682,00 kn / m?

Tablica 21. Kote tocaka
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Orijentiranost predmetne nekretnine je Sl(sjevero-istok),

Br. tocke | Kota tocke pa je cijena 682,00 kn/m* x 0,8 =546,00 kn/m*
1 301 m Horizontalnost parcele raCunana s obzirom na juznu
stranicu parcele. Nagib je 5°, pa je vrijednost nekretnina
2 300 m 546,00 kn/m? x 1.0 = 546,00 kn/m?
3 297 m ZAKLJUCNA CIJENA
4 297 m
546,00 kn / m?
K.C. 2279

Slika 17. Koristenje i namjena prostora

Slika 18. Procedure urbano-prostornog uredenja

Povrsina zemljista : cca 784 m?

Max dozvoljeni BRP na predmetnom zemljistu : cca 600 m?

Pocetna cijena : 938,00 kn

Procjena vrijednosti : 938,00 kn x 600 m? =562 800,00 kn

Cijena zemljista po m2 : 718,00 kn / m?

Tablica 22. Utjecaj udaljenosti od pojedinih punktova na cijenu K.C.

Bitni punktovi Udaljenost K:C. Utjecaj Cijena
Trg Bana Jelaci¢a 4167 m 8 % 661,00 kn / m?
Zeljeznicki kolodvor 4874 m 7 % 615,00 kn / m?
Vinogradska bolnica 5040 m 6 % 578,00 kn / m?
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SRC Jarun 9347 m 5% 549,00 kn / m?
King Kross Centar 12350 m 4 % 527,00 kn / m?
Studentski centar 5464 m 3 % 511,00 kn / m?

Tablica 23. Kote to¢aka

Br. toCke | Kota toCke
1 223 m
2 222 m
3 219 m
4 222 m
K.C. 4752

Slika 19. Koristenje i namjena prostora

Orijentiranost predmetne nekretnine je Sl(sjevero-istok),
pa je cijena 511,00 kn/m? x 0,8 =409,00 kn/m?

Horizontalnost parcele raCunana s obzirom na juznu
stranicu parcele. Nagib je 4°, pa je vrijednost nekretnina

409,00 kn/m? x 1.0 = 409,00 kn/m?

ZAKLJUCNA CIJENA
409,00 kn / m?

Povrsina zemljista : cca 319 m*
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Posto je povrsina ove K.C. manja od minimalno dozvoljene vrijednosti za tu
zona, a na njoj vec¢ postoji gradevinski objekt onda ¢e se BRP ove Cestice odrediti na
osnovu objekta. A ako se na toj K.C. bude izgradivao novi objekt njegova povrsina
morat Ce ostat identiCna prethodnom objektu.

U ovom slucaju smo uzeli da izgradeni objekt ima dvije etaze.
Povrsina objekta: 103 m?
Max dozvoljeni BRP na predmetnom zemljistu : cca 206 m*
Pocéetna cijena : 1250,00 kn
Procjena vrijednosti : 1250,00 kn x 206 m? =257 500,00 kn

Cijena zemljista po m2 : 2500,00 kn / m?

Tablica 24. Utjecaj udaljenosti od pojedinih punktova na cijenu K.C.

Bitni punktovi Udaljenost K:C. Utjecaj Cijena
Trg Bana Jelaci¢a 2023 m 8 % 2500,00 kn / m?
Zeljeznicki kolodvor 2730 m 7 % 2500,00 kn / m?
Vinogradska bolnica 3301 m 6 % 2350,00 kn / m?
SRC Jarun 7344 m 5% 2233,00 kn / m*
King Kross Centar 11011 m 4 % 2144,00 kn / m?
Studentski centar 3352 m 3 % 2144,00 kn / m?

Tablica 25. Kote toCaka
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Br. toCke | Kota toCke
1 177 m
2 178 m
3 178 m
4 177 m
2

Orijentiranost predmetne nekretnine je JZ(jugo-zapad),
pa je cijlena 2144,00 kn/m? x 1,0 =2144,00 kn/m?

Horizontalnost parcele raCunana s obzirom na juznu

stranicu parcele. Nagib je 2°, pa je vrijednost nekretnina
2144,00 kn/m* x 1.0 = 2144,00 kn/m*

ZAKLJUCNA CIJENA
409,00 kn /
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8. Zakljuéak

Geomarketing kvalitetna moderna podloga za donosenje ispravnih projekata
gospodarskog razvoja iz kojih nastaju prostorni planovi

Urbana preparcelacija je neophodna i od posebnog znacenja, jer ne postoje
velika podrucja zemljista, s jednim vlasnikom, koja se mogu urediti sukladno
detaljnom planu uredenja. Njome bi se moglo osigurati zemljiste za gradevinske
Cestice u podrucjima sa Stedljivim koriStenjem gradevinskih povrSina i minimalnim
troSkovima gradnje tehniCke urbanisticke infrastrukture, naroCito kada se radi o
prenamjenama postojecih stambenih i industrijskih podru¢ja u nova stambena
podrucja.

Republika Hrvatska nema sluzbeni zakon i propise o realizaciji prostornog
uredenja, i propise koji utvrduju nacela procjene prometne vrijednosti zemljiSne
Cestice. Zbog takve situacije gotovo je nemoguce izvesti veéi zahvat u prostoru.

Moguce je jedino na zemljitu jednog vlasnika ili na gradskom zemljiStu. Zbog takvog
stanja gradovi i opéine se ne mogu razvijati i Siriti na nova neizgradena podrucja.

Najbolja rjeSenja bi se dobila kada bi tok radnji pratio slijedece:
e geomarketing

e projekt gospodarskog razvoja

e prostorni i urbanistiCki plan

e Realizacija prostornog plana kroz urbanu preparcelaciju s transparentnom
procjenom
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ZIVOTOPIS

EUROPEAN
CURRICULUM VITAE
FORMAT

OSOBNE OBAVIJESTI

Ime
Adresa
Telefon

Faks
E-posta

Drzavljanstvo

Datum rodenja

RADNO ISKUSTVO

* Datum (od - do)

* Naziv i sjediSte tvrtke zaposlenja
* \/rsta posla ili podrucje

* Zanimanje i poloZaj koji obnasa

* Osnovne aktivnosti i odgovornosti

SKOLOVANJE | IZOBRAZBA

+ Datum (od - do)

+ Naziv i vrsta obrazovne ustanove
+ Osnovni predmet /zanimanje

* Naslov postignut obrazovanjem

+ Stupanj nacionalne kvalifikacije
(ako postoji)

LEA SINOSIC
SANDALJSKA 7, 52100 PULA, HRVATSKA

Isinosic@geof.hr

Hrvatsko

30.10.1981.

1996-2000

Geodetska tehnicka Skola, Pula
Geodetski tehnicar

Geodetski tehnicar

SSS
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OSOBNE VJESTINE |
SPOSOBNOSTI

Stecene radom/Zivotom, karijerom, a
koje nisu potkrijepliene potvrdama i
diplomama.

MATERINSKI JEZIK

DRual JEZICI

* sposobnost ¢itanja
* sposobnost pisanja
* sposobnost usmenog izraZavanja

SOCIJALNE VJESTINE |
SPOSOBNOSTI

Ziviienje i rad s drugim fjudima u
viSekulturnim okolinama gdje je znacajna
komunikacija, gdje je timski rad osnova
(npr. u kulturnim ili sportskim
aktivnostima).

ORGANIZACIJSKE VJESTINE |
SPOSOBNOSTI

Npr. koordinacija i upravljanje osobljem,
projektima, financijama; na poslu, u
dragovoljnom radu (npr. u kulturi i
Sportu) i kod kuce, itd.

TEHNICKE VJESTINE |
SPOSOBNOSTI

S raunalima, posebnim vrstama
opreme, strojeva, itd.

UMJETNICKE VJESTINE |
SPOSOBNOSTI
Glazba, pisanje, dizajn, itd.

DRUGE VJESTINE | SPOSOBNOSTI
Sposobnosti koje nisu gore navedene.

VOZACKA DOZVOLA

DODATNE OBAVIJESTI

DODATCI

HRVATSK

ENGLESKI
DoBsrO
DoBrO
DoBrO

DA

TALIJANSK
ODLICNO
ODLICNO
ODLICNO



