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SAZETAK

Utvrdeni su brojcani pokazatelji parcelacije zemljista za izgradnju na primjeru
detaljnih planova uredenja u svrhu njihove provedbe. Cilj je usmjeren na zakonske
uvjete parcelacije zemljista za izgradnju na podrucju naselja Zapadne Istre. Za
postizanje cilja, obradeno je istraZivanje tako da je glavnina rada usmjerena na
odredbe zakonskih propisa R. Hrvatske i praktican rad. Shodno tome, rezultati
istraZivanja parcelacije zemljista ukazuju da hrvatsko zakonodavstvo u svojim
odredbama, s aspekta provedbe, primarno rjesava administriranje i interes jednog
vlasnika, a sekundarno nacin parcelacije zemljista za vise vlasnika u skupini parcela.
Kako je nacin parcelacije zemljista za skupinu parcela bitan za cjelovitu provedbu
detaljnog plana uredenja, tako je ovo istraZivanje polucilo rezultate koji utvrduju
izvjesnu, neizvjesnu i sprijeCenu provedbu parcelacije zemljista. Izvjesna provedba bila
je usmjerena na zonu gradevinskog zemljista, kao jedna “parcela drustvenog
viasnistva” i jedna politika nadleznog tijela lokalne vlasti, a neizvjesna provedba
detaljnog plana uredenja odnosila se na parcelaciju gradevnih cestica obiteljske
izgradnje, prema uvjetima propisa za gradevno zemljiste od vise privatnih vlasnika.
Privatna zemljista od razlic¢itih vlasnika podlozna su raznim zakonskim propisima, kao
uvjetno mjerilo za dugorocnu i djelomicnu provedbu detaljnog plana uredenja, jer
nedostaje jedinstvena tehnologija parcelacije gradevnog zemljista za otvorenu javnu
uporabu. Izostanak utjecaja lokalnih vlasti na komunalno uredenje javno prometnih
povrsina za novo planirane ulice u identitetu vise privatnih vlasnika zemljista i
obuhvatu naselja obiteljskih gradevina, znacio je mirovanje parcelacije, pa je time bila
i sprijecena provedba parcelacije zemljista.

Kljucne rijeci:
Parcelacija, gradevna Cestica

a) Rad je publiciran u Zborniku radova na XXI. znanstvenom skupu o energiji i zastiti okolisa :
Medunarodni kongres Energija i Okolis 2008.



1. UVOD

U ovom radu provedba je prakti¢an rad na dokumentiranju dva stanja parcele (plan-
realizacija). To znaci temeljem propisa o Prostornom uredenju s jedne strane utvrditi
plansku parcelu (gradevna Cestica), a s druge strane prema propisu o Katastru zemljista,
fizicki je realizirati na terenu (katastarska Cestica) i odgovarajue dokumentirati.
Provedba se promatra s aspekta realizacije parcele koja je utvrdena urbanistickim
uvjetima iz dokumenta prostornog plana (detaljni plan uredenja) ili akta (isprave)
nadleznog tijela vlasti (urbanisticki uvjeti gradenja, urbanisticko tehnicki uvjeti ili
lokacijska dozvola), te uknjizena u evidenciji dokumentacije katastarskog plana.
Obradena je provedba parcelacije kroz odredbe zakonskog propisa o prostornom
uredenju, dokumente prostornog uredenja i katastarske planove, te relevantnu literaturu
i praksu, bez obzira na tehniku snimanja i procjenu nekretnina. U novije vrijeme sve
viSe dolazi do izrazaja privatni interes i usmjerenja na ucinkovitu provedbu detaljnih
planova uredenja. Bitan ¢imbenik razvoja vezan je za proces urbanizacije, jer pravni je
sustav osnovni uvjet za uspjesnost urbanizma [1]. Pravni sustav kao temelj urbanog
razvoja R. Hrvatske sadrzan je u odredbama Zakonskog propisa o prostornom uredenju
[2,3.4]. Istaknuti propis mijenjan je u naslovu i odredbama za parcelaciju zemljista i to
tri puta u vremenskom razdoblju od 1973. do 2003. godine. Na teritoriju danasnje R.
Hrvatske od 1958. do 1990. godine za podrucje gradova i naselja gradskog karaktera
dominira podrustvovljeno gradevinsko zemljiste, jer je nadleZna drzavna vlast zakonom
nacionalizirala ili na drugi nacin pretvarala privatna i neka druga zemljista, u druStveno
vlasnitvo' i to na $irem obuhvatu postoje¢ih gradskih naselja. Od 1958.-1973. za
nacionalizirana zemljiSta provodi se minimalna ili nikakva naknada za oduzete
nekretnine, a u narednom razdoblju uvodi se i "pravi¢na naknada" [5,6,7]. Na svjetskoj
razini o naknadi za gradevinsko zemljiSte najviSe je zastupljena zemljiSna renta [8]. U
idu¢em tekstu uvodno ¢e se analizirati znacajke: parcelacije, odredbe Zakona o
prostornom uredenju i uvjeti provedbe, a nakon toga metodoloski ¢e se obraditi rezultati
istrazivanja na primjeru 6 detaljnih planova uredenja [popis planova].

1.1. Parcelacija

U novije vrijeme u relevantnoj literaturi moZe se naci izraz rijeci "parcelacija” koji je

pojmovno obradivan od viSe autora.



Parcelacija zemljista u granicama regulacijskog plana je tehnicki i pravni postupak
kojim se gradevinski kompleksi nepodesnih oblika a velikih povrsina dijele na manje
Cestice-gradilista: gradevinske parcele [9]. MoZe se naci i izraz rijeci "parcelirati" $to
znaci: podijeliti neki veci zemljisni kompleks na manje pravilne cestice [10]. Parcelirati,
podrazumijeva opcenit pojam rijeci koji je usmjeren na cijepanje zemljiSta. U ovom
radu pojmovno rijeCi parcelirati ili parceliranje znali cijepanje zemljiSta koje je
Prostornim planom namijenjeno za poljoprivredno, Sumsko i drugo zemljiSte koje u
pravilu nije gradevno.

Parcelacija je prvi akt zaposjedanja prostora nakon Sto je odredena lokacija i omeden
teritorij buduceg naselja [11]. Kako je teritorij buduceg naselja gradevinsko podrucje,
to je termin "parcelacija" namijenjen za gradevinsko zemljiste.

Parcelacija — podjela zemljista (parcela, katastarskih cestica) na veci broj manjih
dijelova prikladnih za odredenu namjenu. Postupak obuhvaca: ustanovljenje i prikaz
postojeceg stanja zemljista po velicini, obliku i vlasnistvu; plan novog stanja (po
velicini i obliku); iskolcenja na licu mjesta; operat prikladan za zemljisno-knjiznu
provedbu. Parcelacija gradevinskog zemljista moZe se provesti samo u skladu s
lokaciskom dozvolom ili detaljnim planom uredenja [12,13].

Parcelacija se moZe svesti na postupak:

dijeljenje jedne ili vise parcela na temelju urbanistickih uvjeta, ako se predmetna
parcela nalazi unutar zone gradenja; dijeljenje jedne ili vise parcela na temelju
stvarnog stanja uZivanja na terenu, ako se predmetna cestica nalazi van zone gradenja
za Sto je potrebna potvrda nadleinog ureda za prostorno uredenje [14].

U postupku uredenja zemljiSta za termin parcelacija koristi se izraz i urbana
preparcelacija ili komasacija. Urbana preparcelacija je postupak kojim se spajaju
katastarske Cestice na obuhvatu provedbenog urbanisti¢kog plana u jednu masu koja se
razdjeljuje sukladno istaknutom planu na javne i privatne povrsine ... [15]. Komasacija
zemljiSta u promatranom vremenskom periodu nije bila zakonom propisana. Provedbu

parcelacije zemljiSta vizualno prikazuju slika 1 (a-c).
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b) Plan izgradnje parcela (1977.) d) Izgradene parcele (1990.)

Slika 1. Dio stambenog naselja Vrsar - Trsine



1.2. Odredbe Zakona o prostornom uredenju
Zakonom o prostornom uredenju propisane su odredbe o parcelaciji zemljiSta, a
promatraju se kroz tri vremenska intervala od 1973.-2003.
1973. - 1980.
Planirana parcelacija se odnosi na cijepanje zemljiSta u skladu s veli¢inom i oblikom

gradevne cCestice koja ima pristup na javni put koji precizira usvojeni detaljni plan

uredenja ili utvrdeni uvjeti uredenja prostora. U to vrijeme prostorni planovi "op¢ina"

nisu sadrzavali precizne granice gradevinskog podrucja po katastarskim Cesticama, vec
obiljeZja namjene povrSina [16]. Uvjete parcelacije zemljiSta za obiteljsku i drugu
izgradnju rjeSavala je opcinska uprava nadleZzna za poslove urbanizma na pismeni
zahtjev stranke (investitor, vlasnik nekretnine). RjeSavanje uvjeta parcelacije bez prava
Zalbe se temeljilo na neupravnom postupku ili aktu (ispravi) pod nazivom ‘“uvjeti
uredenja prostora”. U uvjetima uredenja prostora utvrduje se veli¢ina i oblik
gradevinske parcele, dozvoljena izgradnja i njena udaljenost od meda, visina izgradnje,
pristup na javno prometnu povrSinu i ostali uvjeti relevantni za izradu projektne
dokumentacije (idejni, glavni ili izvedbeni projekt). Razlikuju se dva nacina
utvrdivanja uvjeta uredenja prostora. Jedan je nacin utvrdivanje uvjeta temeljem
detaljnog plana uredenja, a drugi nacin je utvrdivanje uvjeta uredenja prostora temeljem
zakljutka Izvrine vlasti (Izvr$no vijeée skupitine opéine) na prijedlog Komisije’. U
Zakonu o prostornom uredenju i koriStenju gradevinskog zemljista (1973.), o parcelaciji
zemljiSta govori se u €lancima 94. - 97. Jedno je parcelacija zemljiSta u druStvenom, a
drugo u privatnom vlasniStvu.

Parcelacija zemljista u druStvenom vlasniStvu.

O parcelaciji zemljiSta u drustvenom vlasnistvu na gradevinskom podrucju, bez obzira
na broj katastarskih Cestica i njenih korisnika (bivSih vlasnika) odlucuje jedno nadlezno
tijelo vlasti to jest opcinska skupstina, odnosno organ koga ona ovlasti (€lanak 97
Zakona). OvlaStenja za provedbu planirane parcelacije zemljiSta u druStvenom
vlasniStvu imali su Izradivac parcelacijskog elaborata i nadleZna tijela op¢inske uprave,
bez ogranicenja ili utjecaja bivsih vlasnika koji su ostali u posjedu. Istaknuto ovlaStenje
bila je garancija za izvjesnu provedbu uvjeta uredenja prostora temeljem detaljnog plana

uredenja i za slucajeve pojedinacnih lokacija.



Pojedina¢na parcelacija zemljista na gradevinskom podrucju izvan obuhvata detaljnog
plana uredenja, ima znacajke toc¢kastog urbanizma [17].

Parcelacija zemljiSta u privatnom vlasniS$tvu

U ruralnim naseljima izvan obalnog podrucja pretezito su zemljiSta u privatnom
vlasnistvu. Na zemljiStu privatnog vlasniStva utvrdivalo se uvjete uredenja prostora za
gradevinske parcele koje graniCe sa javno prometnom povrSinom (put, ulica, cesta i sl.).
To se odnosilo za podrucja naselja (grad, selo, stancija i sl.) u obuhvatu detaljnog plana
uredenja i za pojedinacne lokacije u skladu s odredbama prostornog plana op¢ine. U
takvim okolnostima parcele koje nisu graniCile sa povrSinom javne namjene, bile su
izuzete za pojedinacnu gradnju i parcelaciju zemljiSta. Ima pojedinacnih izuzetaka, na
nacin da je vlasnik dio svoga zemljiSta parcelirao za pristupni put i odrekao se tog
vlasniStva u korist javno prometne povrSine, pa je stvorio uvjete za pojedinacnu
izgradnju za novo planiranu gradevinsku parcelu.

1980. - 1994.

U clancima (64 — 65) Zakona o prostornom planiranju i uredivanju prostora (1980.),

uvjet za parcelaciju su uvjeti uredenja prostora i pristup gradevne parcele na javno

prometnu povrSinu. Nedostaju odredbe za parcelaciju viSe gradevinskih parcela u

obuhvatu jednog parcelacijskog elaborata. U novim odredbama za parcelaciju

gradevinskog zemljiSta ukazuje se na parcijalnu provedbu, jer se izostavljaju pojmovi:

drustveno vlasniStvo, detaljni plan uredenja i odlucivanje nadlezne lokalne vlasti o
parcelaciji zemljiSta. Odredbe o parcelaciji zemljiSta temeljem Zakona o “prostornom
uredenju” iz 1973., stavljaju se van snage. To znaci da je parcelacija zemljiSta bila
sprijeCena Zakonom o prostornom uredenju, izuzev utvrdenih uvjeta gradnje za
pojedinacne lokacije. Opcenito, izostanak istaknutih pojmova iz Zakona, pogoduje
administriranju, jer se lokalna vlast uzdiZze iznad struke, na nacin da ne dozvoljava
parcelaciju zemljiSta u detaljnom planu uredenja za skupinu parcela ukoliko to sama
nije u stanju provesti. Za formiranje gradevinske parcele odredbama istaknutog Zakona
uvjetuje se pristup s javno prometne povrsine, kao postojece stanje, ali ne i pristup od
novoplanirane ulice. Istaknuta odredba je manjkava i restriktivna za parcelaciju

zemljiSta u obuhvatu detaljnog plana uredenja.



1994. - 2003.

Nakon cetrnaest godina nastaje druga zakonska izmjena odredbi parcelacije. NapusStaju
se zakonske odredbe o parcelaciji iz 1980. god. i uvode se nove odredbe. Parcelaciju
zemljiSta u ¢lanku 43, propisuje odredba “Zakona” iz 1994. godine u vidu mjere za
provodenje, koja je nakon cetiri godine dopunjena novom odredbom. Promjene su

pojmovne, za uvjete uredenja prostora istice se lokacijska dozvola. Lokacijska dozvola

je upravni akt na koji se moze uloziti zalba. Ona sadrZi uvjete uredenja prostora i
dodatna rjeSenja i akte drugih nadleZnih organa i organizacija s rokom vaZenja od 2
godine. Odredbe o parcelaciji zemljiSta (1994.) su ponovno usmjerene na jedinicno
rjeSavanje parcele u obuhvatu detaljnog plana uredenja i to u skladu s lokacijskom
dozvolom, bez zakonskog ovlastenja za ovjeru jednog parcelacijskog elaborata za vise
parcela. Prva izmjena Zakona o prostornom uredenju (1998.) dopunjuje njegove

odredbe tako da provedba parcelacije bude i temeljem detaljnog plana uredenja, ¢ime su

stvorene pretpostavke za provedbu planirane parcelacije.

Provedba detaljnog plana uredenja s aspekta odredbi Zakona o "prostornom uredenju” u
vremenskom razdoblju od 1973.do1980., bila je izvjesna za druStveno vlasniStvo (jedan
vlasnik), a neizvjesna od 1973.do 2003. =za privatno vlasniStvo (viSe vlasnika).
Odgovarajuce detaljnom planu uredenja bila je i provedba toCkastog urbanizma koja se
odnosi na parcelu prometnice. Jedna gradevinska parcela bez obzira na vlasniStvo bila
je parcelacijski provediva ukoliko nije u pitanju promjena privatnog vlasniStva za

potrebe javnog interesa.

1.3. Uvjeti provedbe

Parcelacija zemljiSta u zoni naselja ili gradevinskom podrucju je fizicka dioba zemljiSta
na gradevne Gestice’. Nastaju nove namjenske povrSine zemljiSta (gradevne cCestice),
jedne namijenjene za izgradnju zgrada (gradevinske parcele), a druge za uredenje
naselja (komunalne parcele). U postupku parcelacije vlasnistvo nekretnine (katastarske
Sestice)” se objedinjuje ili rastate. Nastaju nova mijerila vlasni§tva. Prema novoj izmjeri
povrsina, moguce je dobiti viSe, manje ili zadrZati postojece stanje vlasniStva.
Parcelacija zemljiSta u druStvenom vlasniStvu je bila izvjesna i bez posebnih pravila s

obzirom da je lokalna vlast bila jedini odlucuju¢i vlasnik u provedbi. Drustveno



vlasniStvo je bilo ozakonjeno iz politi¢kih razloga. Da bi se ubrzao uvod u demokraciju
1990. godine doslo je do promjena zakona ukljucujuci i one koje se ticu drZzavnog i
privatnog vlasnistva.

U vremenu izmedu 1980. i 2003. godine donijet je niz drugih zakonskih propisa za
provedbu parcelacije. To su vecinom strukovni zakoni koji se povezuju na odredbe
Zakona o "prostornom uredenju". Prema propisu zakona geodetske struke, geodetskim
radovima smatra se parcelacija gradevinskog zemljista i izrada parcelacionog
elaborata u postupku provedbe planova prostornog uredenja (1974.-1999.). S aspekta
pravne struke Zakon o gradevinskom zemljistu (1980.) [18], te poljoprivredne struke,
Zakon o poljoprivrednom zemljiStu (1984.),[19], mozZe se istaknuti sljedece: Zakoni
osamdesetih godina propisivali su samo zabrane, a zakonodavac se nije puno trudio
urediti postojece i buduce odnose glede prava na nekretninama [20]. Postoje
neuskladenosti termina “infrastrukture” s aspekta “pravne” i “arhitektonske” struke. U
Zakonu o izvlaStenju (1994: Cl. 1), [21], kojeg provodi pravna struka, isticu se pojmovi

za izgradnju objekata gospodarske infrastrukture i ostalih objekata. U Zakonu o

prostornom uredenju (1994: €l. 36, 42), u ¢ijoj provedbi dominira arhitektonska struka

propisani su pojmovi gradevina na javnoprometnu povrsinu i komunalnu infrastrukturu,

te izgradnja objekata infrastrukture i drugih objekata sve u funkciji poljoprivredne

djelatnosti. Istaknuti pojmovi se medusobno razlikuju. U jednom zakonskom propisu
istice se pojam "objekata gospodarske", a istovremeno u drugom zakonskom propisu
"gradevina", te "komunalna" infrastruktura i dr., $to je pravno nejasno, pa je prakti¢no
otezano provedivo. Analizom zakonskog propisa gradevinske struke, konstatira se
sljedece: u ¢lanku 21a izmjena i dopuna Zakona o komunalnom gospodarstvu [22], kao
uvjet za izvlastenje nekretnina propisano je: izgradnja objekata i uredaja komunalne
infrastrukture od interesa je za Republiku Hrvatsku. Tom odredbom stvorene su
pretpostavka za ucinkovitu provedbu detaljnog plana uredenja. Upravo Citava
problematika leZi u nejasnoc¢i zakonskih propisa u nacinu parcelacije.

U vremenskom periodu izmedu 1980. i 2001. godine izostaje planska parcelacija
gradevinskog zemljiSta za skupinu parcela sa izuzecima nekih zemljiSta u druStvenom
vlasniStvu. Razlozi tome u znatnom dijelu su neuskladeni zakonski propisi koji su

nastali u stvaranju nove hrvatske drzave. Provedbu propisa ukazuju javni mediji (radio,



televizija 1 Stampa) kroz upitnu rasprodaju zemljiSta 1 izgradnju bespravnih zgrada.
Hrvatsko zakonodavstvo s aspekta uvjeta u svojim odredbama primarno rjeSava
administriranje i pojedinacne interese, a sekundarno nacin parcelacije zemljista. To
upucuje na zakljucak da se radi o neefektnoj provedbi detaljnih planova uredenja. Na
temelju uvodnog teksta kroz analizu nekoliko urbanisti¢kih i1 katastarskih planova Zeli

se provjeriti ¢injeni¢no stanje, pa se oblikuje sljedeca hipoteza istrazivanja.

Parcelacija zemljista je izvjesna na zemljistu drustvenog vlasnistva, a neizvjesna ili

sprijecena na zemljistu privatnog vlasnistva u provedbi detaljnog plana uredenja.

METODOLOGIJA

Primijenjena je empirijska i analiticka metoda istraZivanja. Empirijska se odvija na
iskustvu prvog autora ovog Clanka na izradi, potpisivanju i provedbi dokumenata
(prostornih planova, isprava, uvjeta gradnje, rjeSenja, odluka, gradevinskih i uporabnih
dozvola i dr.), te kroz ovjeru znatnog broja parcelacijskih elaborata u okviru radnog
mjesta u tijelima op¢inske uprave nadleznom za poslove prostornog uredenja.
Analiticka metoda obuhvac¢a uvodnu obradu podataka usmjerenu na zakonske propise o
prostornom uredenju i relevantnu literaturu koja obraduje parcelaciju, kao i rezultate
istrazivanja o parcelaciji zemljiSta. Rezultati se promatraju kroz praktic¢an rad koji moze
biti izvjestan, neizvjestan i sprijecen. Izvjestan, znaci provediva parcelacija zemljista u
odredeno vrijeme prema zahtjevu vlasnika. Neizvjestan, provediva parcelacija zemljista
prema uvjetima propisa na gradevno zemljiste od viSe privatnih vlasnika. Sprijecen, kad
za to postoje prepreke u parcelaciji zemljiSta koje su utvrdene odredbama Zakona
(parcelacija zemljista do ulice koja nije javno prometna povrSina). Prakti¢ni pokazatelji
su rezultati istraZivanja koji se o€ituju kvantitativnim pokazateljima broja gradevinskih
Cestica koje su planski i1 katastarski dokumentirane.

Za provjeru istaknute hipoteze, odabran je primjer, slucajni izbor nekoliko detaljnih
planova uredenja. To je primjer od Sest odvojenih podrucja naselja na Porestini od ¢ega
po tri na pretezito privatnom 1 tri na druStvenom zemljiStu (popis planova). Iz
dokumenata detaljnih planova uredenja ocitan je broj gradevnih Cestica i usporedujuce

za isto podrucje u katastarskom planu ocitan je i evidentiran pripadajuc¢i broj novih



katastarskih Cestica. Dokumentacija istaknutih planova (detaljni planovi uredenja i
katastarski planovi) pohranjena je u nadleZnim tijelima uprave grada Poreca za razinu
lokalne i drzavne vlasti. Razvrstavanje na jednu ili grupu parcela temelji se na izradi
jednog ili vise parcelacijskih elaborata prema iskazu nadleZne sluZbene osobe drZzavne

vlasti u upravi katastra.

REZULTATI ISTRAZIVANJA

Na primjeru Sest odvojenih podruc¢ja naselja dan je prikaz broja parcela u provedbi
parcelacije gradevnih Cestica. U istaknutom primjeru za vremensko razdoblje od 1973.
do 1980. na zemljiStu drustvenog vlasniStva, sva tri naselja su imala 100% provedbu
gradevnih Cestica. Prema detaljnom planu uredenja:

e Cervar Porat sa 369 novih gradevinskih parcela i 108 komunalnih parcela imao
je provedbu parcelacije za grupe parcela i odgovarajuce knjizen u katastarski
plan.

e (dgovarajuce prethodnom naselju, sto postotnu provedbu parcelacije zemljista
imalo je 1 stambeno naselje Vrsar Trsine, kao izdvojeno podrucje naselja Vrsar.
Izuzetak c¢ini sedam planskih parcela izvan istaknutog podrucja koje su
namijenjene uredenju parka, a nalaze se u obalnom pojasu. Njihova parcelacija
je moguca, ali nije interesantna za izgradivanje, jer je u funkciji zaStite
prirodnog zelenila, pa je s tog stajaliSta parcelacijski ostala nedirnuta.

e U drugom vremenskom razdoblju izmedu 1980. i 1994. godine, tre¢e podrucje
naselja Pore¢ Jug, sadrZi parcelaciju grupa gradevnih cestica na zemljiStu
drustvenog vlasnisStva. I u ovom slucaju parcelacija zemljiSta, namijenjena za
gradevinske i komunalne parcele, bila je 100% provedbe.

Parcelacija zemljiSta za ostala tri naselja odvijala se na zemljiStu privatnog vlasniStva.
To je vremensko razdoblje od 1980. do 2003. godine i provedba pojedinacne parcelacije
gradevne Cestice.

U naselju Mali Veli Maj sa ukupno 241 novom gradevinskom parcelom provedena je
parcelacija jednog dijela naselja, i to 65%. Sli¢no tome, bila je parcelacija komunalnih

parcela, jer je od 159 provedeno 87%.
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Tablica 2. Parcelacija zemljista za izgradnju temeljem detaljnih planova uredenja

o Identitet i kvantitativni pokazatelji za nove gradevne Cestice
= Parcelacija
'%’ & 5 Komunalne parcele
3 = E g Gradevinske | 8 8 ) . .
= Q 32 =¥ 1 s i, =) < [sa)
s | 2|8 | s parcele z > 18 | & |8
3 S |2 2 ] Parcele Ostale e N N N
'§ g > g - prometnice parcele A Q 2 S
g 2 |2 |3
§ DPU | PAR DPU | PAR | DPU | PAR
kom | kom | % kom | kom | kom | kom %
_ P J
TR
f @) [a W —
D G 369 | 369 | 100 69 |69 39 39 100 *
P J
>
t22 2
(W) —
D G 169 | 169 | 100 6 6 2 2 100 *
P J
=2 [D |7
S el 2 P | G
D G 57 57 100 2 2 (7 / (22) *
= P J 241 159 | 65 8 7 87 * *
z3g [D [
= § & P | G
D G
o P J 60 10 17 6 3 50 * *
58 T
S = P G
D G
- P J 109 92 84 12 8 67 * *
£|g [ D]
S P | G
D G

P= privatno vlasni$tvo; D= drustveno vlasnistvo; J= jedna parcela; G= grupa parcela; DPU= detaljni plan
uredenja; PAR= parcelacija; kom= komada; *= DA; (7)= park i pjeSacke staze; /= nema.

U naselju Sv. Lovre¢ od 60 novih gradevinskih parcela, parcelacija je provedena za
svega 17%, te 50% za Sest novih komunalnih parcela.

I na posljednjem naselju Visnjan od ukupno 121 nove gradevne Cestice, provedena je
parcelacija gradevinskih parcela za 84% i komunalnih parcela za 67% (Tab. 2).

Razlike izmedu planova su velike. U naseljima pretezito privatnog vlasniStva najmanju
provedbu parcelacije imalo je naselje Sv. Lovre¢. Razlozi tomu u znatnoj mjeri su

vaze(i propisi, nesredeno stanje zemljiSnih knjiga, te zasStita kulturne bastine.
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KOMENTAR

Parcelacija zemljiSta odvijala se na gradevinskom zemljiStu od ¢ega neka naselja su
imala jednog, a neka viSe vlasnika. Ona koja su imala jednog vlasnika ili jedno nadleZno
tijelo vlasti (Narodni odbor, Skupstina op¢ine, Komisija i dr.), odnosilo se na druStveno
vlasniStvo zemljiSta, a ona koja su imala viSe vlasnika, bilo je izrazito privatno
vlasniStvo na zemljiStu u identitetu raznih fizickih osoba. DruStveno vlasniStvo na
teritoriju bivSe opc¢ine PoreC u obuhvatu predmetnog istrazivanja, nastalo je radom
nadleznih tijela vlasti u postupku komasacije zemljiSta, osnivanjem zemljisne knjige 15.
studenog 1962., i rjeSenjem Narodnog odbora opc¢ine Pore¢ - Sekretarijata za zemljiSno-
imovinske poslove,1963.godines. Ono obuhvaéa u najveéem dijelu Naselja Cervar-
Porat, Pore¢-Jug i Vrsar-Trsine. Ostala gradevinska zemljiSta u naseljima Mali-Veli
Maj, Sv. Lovre€ i ViSnjan su ve¢inom ostala privatna (ugovor, darovanje, nasljedstvo, i
sl.), a u manjim dijelovima drusStveno vlasniStvo. Ovo posljednje se stjecalo po vise
osnova (optantska imovina, konfiskacija, rjeSenja o zamjeni, nasljedivanju, darovanju,
napustanju, suvlasniitvu i sL.).® Istaknuta naselja su planski namijenjena preteZito za
izgradnju obiteljskih gradevina. Najnovije istaknute gradevine pored stanovanja koriste
se 1 za turisticku namjenu, to jest za iznajmljivanje kreveta i apartmana. U ruralnim
naseljima pojavljuju se novi oblici ruralnog turizma izrazito kulturne namjene (Sv.
Lovre¢, Visnjan). Skupstina op¢ine Pore¢ tijekom 1967. godine dodjeljuje bez naknade
velike komplekse poljoprivrednog zemljista u drustveno vlasniStvo Poljoprivrednom
kombinatu iz Porea na podrugju Cervara. Razvojem druitva (terminologki) i novih
saznanja 1971. godine udruzuje se hotelsko-turisticko poduzece '"Plava Laguna" i
Poljoprivredno-industrijski kombinat, oboje iz Poreca. Udruzivanjem hotelsko-
turistickog poduzeca i Poljoprivrednog kombinata znacilo je u pravnom smislu,
raspolagati 1 koristiti zemljiSne povrSine 1 od strane hotelsko-turistickog poduzeca,
ukoliko se namjena zemljiSta planski promjeni. Tijekom 1972. godine osniva se
poslovno udruzenje "Euroturist", koje broji sedam ¢lanica (7), a jedna od njih je i "Plava
Laguna". Nositelj postupnih radnji, realizacije naselja (gradevno i komunalno), te
prodaje apartmana, poslovnih sadrzaja i drugo je nova tvrtka Euroturist. Od strane
Skupstine op¢ine Pore¢ donijet je Provedbeni urbanisti¢ki plan Cervar-Porat (1974) koji

je promijenio namjenu zemljistu, tako da je isto od poljoprivrednog postalo gradevno.
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Prema tom planu na zemljiStu jednog vlasnika nastalo je turistiCko stambeno naselje
Cervar-Porat [23]. Shodno istaknutom planu izvrSena je grupna parcelacija naselja u
troSku tvrtke Euroturist. Grupacija novih parcela na podlozi starih katastarskih Cestica se
odvijala nakon realizacije izgradnje gradevnih parcela. To znaci da su se gradevinske
dozvole uz zakonom propisane priloge izdavale i na temelju postojeCeg stanja
katastarskih Cestica, jer su njihove medusobne mede bile nepotrebne i kao takve su u
upravnom postupku organa uprave nadleZnog za izdavanje gradevinskih dozvola bile
zanemarene. Provedba parcelacije nije bila ometana od strane vlasnika, ve¢ je ista
realizirana u cjelini, nakon izgradnje znatnog broja zgrada i ulica.

Naselje Pore¢-Jug je nastalo na gradevinskom zemljiStu pretezito u drustvenom
vlasniStvu za potrebe stambenog zadrugarstva. Parcelacija gradevinskog zemljiSta se
temelji na podlozi detaljnog plana uredenja. RjeSenje imovinsko pravnih pitanja
odvijao se putem komisije SkupStine op¢ine Pore¢, nadleznih tijela uprave za izvlaStenje
privatnih parcela u postupku eksproprijacije zemljiSta [7,24], a sve u korist stambenih
zadruga "Solidarnost” i "Plava Laguna". Stambene zadruge su ujedno i nositelji
izgradnje predmetnog naselja, a parcelaciju gradevinskih parcela provelo je nadleZno
tijelo za katastar u op¢ini Porec.

Drustveno vlasniStvo u naselju gradskog karaktera (Vrsar —Trsine), temelji se jednim
dijelom na Odluci o prijenosu u druStveno vlasniStvo zemljista na podrucju Trsina u
Vrsaru (1981), a drugim dijelom prema zakonskim propisima donoSenim u razdoblju od
1948. do 1991. godine [25, 26].

Parcelacija gradevinskog zemljiSta u naseljima Mali-Veli Maj, Sv. Lovre¢ i VisSnjan, se
odvijala od sluc¢aja do slucaja, kroz dobivanja "uvjeta" gradnje od strane nadlezZnog
upravnog tijela za urbanizam. Uvjet parcelacije se temeljio na osiguranju pristupa do
javno prometne povrSine, sve postupno u narudzbi i trosku vlasnika zemljista.
Parcelacija gradevinskog zemljiSta temeljem detaljnih planova uredenja bila je 100%
provediva za zemljiSta u druStvenom vlasnistvu (jedan vlasnik), a djelomicno provediva
za zemljiSta u privatnom vlasniStvu (viSe vlasnika). Kako je parcelacija zemljiSta
uvjetovana detaljnim planom uredenja, to je politika nadlezne vlasti usmjeravala
urbanizaciju i realizaciju izgradnje naselja na gradevinsko zemljiSte koje je preteZito u

drustvenom vlasniStvu uz odgovaraju¢u organizaciju poslova pripreme zemljiSta za
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izgradnju [27]. Provedba detaljnog plana uredenja bila je izvjesna i usmjerena na zonu
gradevinskog zemljiSta, kao jedna “parcela druStvenog vlasniStva” i jedna politika
nadleznog tijela lokalne vlasti, odgovaraju¢e kao jedan vlasnik u obuhvatu skupine
katastarskih Cestica. ZemljiSta privatnog vlasniStva bila su neizvjesna, a negdje i
sprijeena, jer su podloZna raznim zakonskim propisima, kao mjerilo za dugorocnu 1
djelomi¢nu provedbu detaljnog plana uredenja. Neizvjesnost se ocitovala u provedbi
dogovora svih vlasnika. Ukoliko jedan od vlasnika nije dao pristanak za provedbu
parcelacije, ista nije bila provediva. Shodno tome, lokalna vlast nadleZna za uredenje
javno prometne povrSine za individualno stambeno naselje nije provodila parcelaciju i
izvlatenje privatnog zemljiita za namjenu komunalne parcele’[28], pa je s tog aspekta
parcelacija zemljiSta bila sprijeena za njenu provedbu. Zasto je gradevna Cestica u
identitetu viSe vlasnika namijenjena za ulicu, sprijeCena u provedbi parcelacije
zemljiSta? Jedan od razloga je taj Sto u zakonskom propisu nedostaje termin u identitetu
"komunalna" parcela i Sto nedostaju odgovarajuci propisi koji reguliraju cjelovito

provedbu parcelacije gradevnog zemljiSta za otvorenu javnu uporabu: nositelj, izvrsitelj

1 provoditelj parcelacije, te njeno financiranje i uknjizba — odgovaraju¢e upravno tijelo

ili druga nadlezna organizacija. = Pretvorba privatnog vlasniStva za otvorenu javnu

uporabu (drzavno vlasniStvo: lokalne samouprave, Zupanije ili drzave) za ulice, trg,
javni park i sl., u naselju obiteljskih gradevina je otezano provediva. U planskom
oblikovanju ulice nastaje nova gradevna Cestica (komunalna parcela) na podlozi jedne
ili viSe katastarskih Cestica. Od ove posljednje izdvajaju se preteZito razliCite povrSine
zemljiSta za ulicu, vrlo rijetko ili nikako da su jednake veli¢ine. U takvim okolnostima
postaju nejednaki odnosi povrsina u vlasniStvu, pa izostaju dogovori vlasnika i buduceg
korisnika ili nacini rjeSavanja imovinsko pravnih odnosa za obeSteCenja u novcu,
zamjeni ili odreknu¢u nekretnina. Povrh toga, koji ¢e prvi od njih pokrenuti rjeSenje
ulice, i tko ¢e posredovati, te koliko to kosta, kad u konacnosti to postane zemljiste za
otvorenu javnu uporabu u vlasniStvu druge pravne osobe koja nije privatna. Ova druga
pravna osoba prema vlastitim istrazivanjima, nikako ili sporadicno je rjeSavala

imovinsko pravne odnose za ulice u privatnom vlasniStvu unutar naselja obiteljskih

gradevina, jer nedostaje jedinstvena tehnologija rada u provedbi parcelacije zemljista.
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ZAKLJUCCI

Odredbe zakonskog propisa o "prostornom uredenju" R. Hrvatske od 1973.do 2003., za
parcelaciju zemljiSta na osnovi detaljnog plana uredenja, bile su ozakonjene prvih
sedam godina, zatim izostavljene 18 godina i ponovo uvedene 1998. godine.

U Republici Hrvatskoj provedba detaljnog plana uredenja s aspekta odredbi Zakona o
"prostornom uredenju" u vremenskom razdoblju od 1973.do1980., bila je izvjesna za
drustveno vlasnistvo, a neizvjesna od 1973.do 2003. za privatno vlasniStvo.

Jedna gradevinska parcela bez obzira na vlasniStvo bila je parcelacijski provediva
ukoliko nije u pitanju promjena privatnog vlasniStva za potrebe javnog interesa.

Izvjesna provedba bila je usmjerena na zonu gradevinskog zemljista, kao jedna “parcela
drustvenog vlasniStva” i jedna politika nadleZnog tijela lokalne vlasti, a neizvjesna
provedba detaljnog plana uredenja odnosila se na parcelaciju gradevnih Ccestica
obiteljske izgradnje, prema uvjetima propisa za gradevno zemljiSte od viSe privatnih
vlasnika.

Zemljista privatnog vlasnistva podlozna su raznim zakonskim propisima, kao mjerilo za
dugoro¢nu i djelomicnu provedbu detaljnog plana uredenja.

Izostanak utjecaja lokalnih vlasti na komunalno uredenje javno prometnih povrSina za
novo planirane ulice u identitetu viSe privatnih vlasnika zemljiSta 1 obuhvatu naselja
obiteljskih gradevina, znaCio je mirovanje parcelacije, pa je time bila i sprijecena
provedba parcelacije zemljista.

Uzrok takvom stanju parcelacije na prvom mjestu su odredbe Zakona o prostornom
uredenju, jer su povrSne, uCestalo promjenjive i nedostaje identifikacija jedinstvene
tehnologije rada u provedbi parcelacije zemljista.

Posljedice su nesredeno stanje vlasniStva na znatnom dijelu zemljiSta u obuhvatu
komunalnih parcela.

Istaknuta hipoteza je potvrdena.

Biljeske

Drustveno vlasniStvo je oblik vlasniStva nad sredstvima za proizvodnju kojemu je titular druStvo,
odnosno druStvena zajednica; sredstva za proizvodnju pripadaju svim ¢lanovima drustva zajedno i
nikome pojedina¢no (Opcéa enciklopedija, str. 409-410)

Za izvanobalno podrucje opc¢ine Pore¢ u vremenu od 1976.do 1989., prvi autor ovog ¢lanka bio je
Predsjednik komisije za utvrdivanje uvjeta uredenja prostora.
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Novi termini za identifikaciju gradevne Cestice: Gradevne Cestice u naselju obiteljskih gradevina se
dijele na gradevinske parcele i komunalne parcele. Gradevinske su parcele namijenjene za izgradnju
kuca (zgrada), a komunalne parcele za uredenje naselja (prometnice, trgovi, parkovi, djecja igraliSta i
sl.): (Poropat, A. 2003.). Parcele prometnice se dijele na ceste i ulice. Ulice u naselju su namijenjene
parcela treba razlikovati komunalno gradevne (vodene povrsine) i ostale parcele koje je potrebno
istraziti. Na razini europske unije nedostaje termin za povrSine zemljiSta namijenjene uredenju
naselja. Iz prijevoda engleskog jezika, pojmovno za komunalne parcele, mogu se istaknuti sljedece
konstatacije: Prije izrade projekta za individualne zemljiSne parcele, lokalne vlasti trebaju ostaviti u
stranu povrSine za: lokalni promet, magistrale, ceste ukljucujuci pjesacke staze, pristupne jedinice te
druge prometne povrSine: povrSine za parkiranje, zelene povrSine ukljucujuéi igraliSta te objekte za
zaStitu okoliSa. Nakon rasporedivanja zemljiSta prema potrebama lokalne vlasti i izvodaca
infrastrukturnih radova, ostatak se moze razdijeliti ili prema vrijednosti zemljiSta ili prema veli€ini
gradevinskih parcela (ECE/HBP/96).

Katastarska Cestica je dio zemlji$ta koje se iskoriS¢uje na isti nacin i pripada istom korisniku: Stavak
3. ¢lanka 32 Zakona o geodetskoj izmjeri i katastru zemljista (1974., 1978., 1989., 1 1990.).

Rjesenje se temelji na temelju ¢lanka 58. Zakona o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog
zemljista (Sluzbeni list FNRJ, 52/58), ¢lanka 32. i 34. Uredbe o postupku za provedbu nacionalizacije
najamnih zgrada i gradevinskog zemljista (Sluzbeni list FNRJ, 4/59) i ¢lanka 215. Zakona o opéem
upravnom postupku (Sluzbeni list, FNRJ, 52/56), Odluke Narodnog odbora kotara Pula o utvrdivanju
uzeg gradevinskog rajona u gradovima i naseljima gradskog karaktera na podrucju kotara Pula od 26.
03. 1959., broj S-49/59 (Sluzbeni vjesnik kotara Pula, 5/59 i 16/62). Narodni odbor op¢ine Porec,
Sekretarijat za zemljiSno imovinske poslove 5.06.1963. godine donio je rjeSenje o nacionalizaciji
kojim su odredena izgradena i neizgradena gradevinska zemljiSta postala drustveno vlasnistvo.
Vlasni$tvo nad zemljiStem koje je postalo drustveno vlasniStvo, stjecalo se na velik broj na¢ina. Prema
posjedovnom stanju katastarske evidencije u gradu Porecu, ono se temelji na komasaciji (1948.),
prijenosu optantske imovine (1970., 1982., i 1988.), konfiskaciji (1948., 1956., 1962., 1970.), rjeSenju
o zamjeni, nasljedivanju, darovanju, napustanju i sl. (1963., 1964., i 1968.), suvlasnistvu (1963.,
1964., 1965., 1966., 1971.,1 1977.), ali i bez vidljive osnove prijenosa vlasnistva prilikom osnivanja
zemljisnih knjiga za opéinu Pore¢ /1962/, (Poropat, A. Jusuf, S.. 1988).

Na teritoriju bivsih op¢ina (Buje, Pore¢, Pula i Rovinj) Istarske Zupanije (1997.) u privatnom vlasniStvu

na podruc¢ju naselja obiteljskih gradevina, ostalo je nerijeSeno 10,9% ukupne povrSine gradevnih

Cestica namijenjenih za uredenje pristupnog puta (put, staze, parkiraliSte i dr.): (Poropat, A. 2002.).

Popis planova:

e  Matijevi¢, J. i sur. (1974): Odluka o provedbenom urbanistickom planu i urbanisti¢kom projektu
naselja i marine Cervar-Porat, SluZbeni glasnik opéine Poreg, br. 11/74, Sluzbene novine Z.O.
Rijeka, 43/77, 47/79, 46/80.

e  Matijevi¢, J. Polak-Hrovat, M. Sarajli¢, A. (1977): Odluka o donoSenju urbanistickog projekta
Vrsar-Trsine, SluZzbene novine Z.0. Rijeka, br. 43/77.

e Lipovac, N. (1983): Odluka o planu uredenja manjeg naselja Veli-Mali Maj u Porecu, SluZbene
novine Z.0. Rijeka, br. 2/83.

e Poropat, A. Srko¢, Z. Uzilas, B. Drempati¢, J. (1987): Odluka o donoSenju Plana uredenja
manjeg naselja S. Lovre¢, Sluzbene novine Z.0. Rijeka, br. 58/87.

e Poropat, A. Drempati¢, J. Petanjek, Z. (1989): Odluka o donoSenju Plana uredenja manjeg
naselja Vis$njan, SluZbene novine Z.0. Rijeka, br. 31/89.

e Dodi¢, T. Poropat, A. BozZidar, L.. (1984): Odluka o Izmjenama i dopunama Provedbenog
urbanisti¢kog plana stambenog naselja Pore¢-Jug, Sluzbene novine Z.O. Rijeka, br. 31/84.
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SUMMARY

THE IMPLEMENTATION OF LAND-PARCELING IN THE EXAMPLE OF
DETAILED SPATIAL PLANS (1973-2003)

The numerical indicators for parceling of land for development are determined in the example
of detailed spatial plans with their implementation as the objective. The aim of this paper is
directed at the legeslative conditions for parceling of land for development in the settlement
regions of Western Istria. To reach the aim, the research was elaborated in such way that the
majority of the paper is directed towards provisons of the legislative regulations of the
Republic of Croatia and practical work. Accordingly, the results of the reseach of land-
parceling show that the Croatian legislature in its provisons, from implementational aspect,
primarely solves the administartion and the interest of a single owner and secondarily the way
for parceling of land for several owners in a group of parcels. Since the way for land-parceling
for a group of parcels is essential for full implementation of detailed spatial plans hence this
research has  produced results which determine certain, uncertain and prevented
implementation of land-parceling. The certain implementation was directed at a zone of
development land as one ,,parcel in social ownership“ under one policy of a competent body
of local administration, whereas the uncertain implementation of detailed spatial plans related
to land-parceling of buildng lots for family home construction under the regulatory conditions
for buildng land in ownership of several private owners. The private land owned by several
owners is subject to various legislative regulations as a conditional norm for long-term or
partial implementation of detailed spatial plans because single technology for parceling of
development land for open public use is missing. The absence of influence by local authorities
on communal arrangement of public traffic areas for newly planned streets in the identity of
several private landowners and envelopment of family home buildings has meant the stagnation
of parceling thereby preventing the implementation of land-parceling.

Key words
Land-parceling, building lot
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