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Provedba Planerske zone u komasaciji
gradevinskog zemljista

Amorino POROPAT - Poreé!, Aldo RADOLOVIC - Zagreb?,
Oliver RADOLOVIC - Pula?

SAZETAK. Svrha je ovoga rada utvrditi provedbu Planerske zone u komasaciji gra-
devinskog zemljista za teorijsku i prakticnu primjenu. Cilj je prikazati aktivnosti i
posredovanja pravnih osoba i osoba tehnicke struke za okupljanje katastarskih cCesti-
ca gradevinskog zemljista iz razliditog stanja vlasnistva u suvlasnistvo jedinstvene
parcele. Rezultati istraZivanja obraduju uvjete postupnog rada za komasaciju zem-
ljista, pocevsi od vlasnika nekretnina bilo fizicke bilo pravne osobe do pravnih akata
i elaborata, te pregledno i svrhovito razraduju formule za okupljanje komasacijske
mase, ukljucujuci i njezinu uknjizbu.

Kljucne rijeci: jedinstvena parcela, komasacija, Planerska zona, pravni akti i ela-
borati.

1. Uvod

Pristupi komasaciji zemljista razli¢iti su. U poljoprivredi, komasacija (novolat.
commassatio) znaéi zaokruzivanje zemljista odlukom ovlastenog organa radi ra-
cionalnoga koristenja i obradbe; sakupljanje rascjepkanih i razbacanih poljo-
privrednih zemljista koja pripadaju veéem broju vlasnika (posjednika) na jednoj
teritorijalnoj jedinici, u jedan zemljisni fond (komasacijska masa) i ponovno dije-
ljenje tako sakupljenog zemljista medu dotadasnje vlasnike na naéin da svaki
od njih dobije grupirano zemljiste otprilike iste povrsine i boniteta. Pritom se
eventualne manje razlike u povrsini ili bonitetu izravnavaju najéesée isplatom u
novcu (Opéa enciklopedija 1980). U ovom radu komasacija (urbana komasacija) se
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odnosi na gradevinsko zemljiste na temelju dokumenata prostornih planova. Gra-
devinsko zemljiste planski moze biti neizgradeno i izgradeno, a katastarski plod-
no i neplodno. Ovo posljednje, neplodno, ima status gradevinskog zemljista, koje
je prostornim planom utvrdeno kao gradevinsko podrudje odgovarajuce namjene
povrsina/prostora. Prvi dio komasacije proizvod je jedinstvene parcele (komasacij-
ska masa) ili pravni akt okupljanja zemljista od dvije ili vise katastarskih cestica
u suvlasnic¢ku zajednicu nekretnina na temelju jedinice namjene koju ¢ini Planer-
ska zona. Planerska zona je uvjetna jedinica namjene, nadredena za obuhvat zem-
ljista od dva i vise kompleksa ili planerska bloka koji se dijele na planerske ¢éestice
(Poropat 2010a, b). U novije vrijeme sve vise dolazi do izrazaja privatni interes i
usmjerenja na ucinkovitu provedbu planerskih zona. Bitan ¢imbenik razvoja ve-
zan je uz proces urbanizacije, jer pravni je sustav osnovni uvjet za uspjeSnost
urbanizma; pojam drustveni interes treba zamijeniti pojmom javni interes; privat-
no vlasnistvo gradevinskog zemljista nije zapreka djelotvornosti urbanizma; da bi
se urbanistic¢ki planovi mogli provoditi bez Stete za vlasnike zemlje, a ipak u ko-
rist javnog interesa, treba uvesti instrument urbane komasacije (Marinovi¢-Uze-
lac 1993). Pravni sustav kao temelj urbanog razvoja Republike Hrvatske sadrzan
je u odredbama Zakona o prostornom uredenju i gradnji (NN 2007a). Spomenuti
propis u vremenskom razdoblju od 1973. do 2011. godine mijenjan je u naslovu i
odredbama za parcelaciju zemljista éetiri puta. Parcelacija je prvi akt zaposjeda-
nja prostora nakon $to je odredena lokacija i omeden teritorij buduceg naselja
(Mili¢ 1995). Kako je teritorij buduéeg naselja gradevinsko podrudje, termin "par-
celacija" namijenjen je za gradevinsko zemljiste. Na teritoriju danasnje Republike
Hrvatske od 1958. do 1990. godine za podrudje gradova i naselja gradskoga ka-
raktera dominira podrustvovljeno gradevinsko zemljiste, jer je nadlezna drzavna
vlast zakonom nacionalizirala ili na drugi nacin pretvarala privatna i neka druga
zemljista u drustveno vlasnistvo, i to na Sirem obuhvatu postojeéih gradskih na-
selja.

Drustveno vlasnistvo oblik je vlasniStva nad sredstvima za proizvodnju kojem je
titular drustvo, odnosno drustvena zajednica; sredstva za proizvodnju pripadaju
svim ¢lanovima drustva zajedno i nikome pojedinaéno (Opéa enciklopedija 1980).
Drustveno je vlasnistvo temeljem zakonskih propisa nastalo na vise osnova: ko-
masaciji, prijenosu optanske imovine, konfiskaciji, rjeSenja o agraru, odricanju,
zamijeni, nasljedivanju, darovanju, napustanju i dr. (Poropat i Sehanovi¢ 1999).
Spomenuto se vlasnistvo stjecalo i dosjelo$éu, a nekretnine koje su prenesene na
temelju specifi¢cnih ustanova koje su imale penalni karakter (zbog neobradivanja
poljoprivrednog zemljista) ili su privilegirale drustveno vlasnistvo u odnosu na
privatno, u postupku denacionalizacije predmet su restitucije, odnosno naknade
za oduzetu imovinu, ako je restitucija iskljucena zbog zastite stecenih prava tre-
¢ih osoba ili u javnom interesu (Simonetti 2007). Na teritoriju Republike Hrvat-
ske to se moze ocitati iz zemljiSne knjige kroz povijest gradevinskog zemljista
(Ruzicka 1994). Od 1958. do 1973. za nacionalizirana zemljiSta provodi se mini-
malna ili simboli¢na naknada za oduzete nekretnine, a u iduéem se razdoblju uvo-
di i "pravi¢na naknada" (Anti¢ 1976, NN 1996). Parcelacija zemljista u drustve-
nom vlasni§tvu bila je efektivna i bez posebnih pravila s obzirom na to da je lokal-
na vlast bila jedini odlucujuéi vlasnik u provedbi. Drustveno je vlasnistvo bilo
ozakonjeno iz politickih razloga. Da bi se ubrzao uvod u demokraciju 1990. godine
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doslo je do promjena zakona ukljucujuéi i one koje se ti¢u drzavnog i privatnog
vlasnistva.

Obradene su sli¢nosti i razlike u postupku komasacije zemljista za razlicite europ-
ske zemlje. Razmatra se organizacija, pravni postupak, troskovi, financiranje i
perspektivni razvoj, te ciljevi i sadrzaj komasacije u Finskoj, Njemackoj, Nizozem-
skoj 1 Svedskoj (Vitikainen 2004). Obraden je Sirok raspon akademskih i stru¢nih
podrudja o komasaciji zemljista i ruralnom razvitku, koja se odnosi na prava zem-
ljista, javnu upravu, planiranje i korisStenje zemljista, zastitu okoliSa, procjene
nekretnina i povijest (Bullard 2007). U Izraelu, na temelju urbanisti¢kih i de-
taljnih planova uredenja, teziste rada usmjereno je na procjenu nekretnina u po-
stupku komasacije zemljista (Cohen 2009). U Turskoj analizirana su dva studij-
ska modela parcela "A" i "B" s podatcima prije i nakon komasacije, kao njihova
uspjesnost (Iscan 2010). Komasacija zemljiSta provodila se na teritoriju Republike
Hrvatske u razdoblju nakon 2. svjetskog rata pa sve do njezina osamostaljenja
1991. godine (Ivkovié i dr. 2010).

U ovom radu istraZuje se provedba i okupljanje katastarskih Gestica gradevinskog
zemljista u jednu komasacijsku masu.

U obuhvatu Planerske zone postoji nacin provedbe i formule za komasaciju grade-
vinskog zemljista kojima se katastarske cestice razliditog vlasnistva mogu okupiti
u suvlasnistvo jedinstvene parcele.

2. Aktivnosti u provedbi prvog dijela komasacije

Postupni rad komasacije gradevinskog zemljista multidisciplinaran je i podrazu-
mijeva viSe odvojenih zadaca koje slijede jedna za drugom, tako da pravne akte i
elaborate rjesavaju razlic¢iti subjekti (slika 1). Subjekti su fizicke i pravne osobe,
te osobe tehnicke struke. U dosadasnjoj praksi, komasaciju zemljista provodila su
nadlezna tijela vlasti (odbori, komisije i dr.), a tehnicka rjeSenja komasacije obra-
dio je Seféek 1970. godine (Ivkovi¢ i dr. 2010). U ovom radu fizi¢ke osobe u ulozi
vlasnika nekretnina u znatnom su dijelu nositelj aktivnosti i financiranja koma-
sacije zemljiSta. Svojom aktivnoséu sklapaju ugovore i podnose razli¢ite prijedloge
nadleznim tijelima upravne vlasti, kako bi vlasnistvo svojih nekretnina (poljopri-
vredno, Sumsko i drugo zemljiSte, a negdje optereéeno neplanskim sadrzajima)
pretvorili i rasporedili u drugo stanje planske namjene prostora (gradevinsko
zemljiste).

U radu je primijenjeno viSe znanstvenih metoda: empirijska, matematicka i de-
duktivna (Zelenika 1998, URL 1).

Empirijska metoda odnosi se na iskustvo za poslove postupnog rada, matematicka
metoda na formule, te deduktivna metoda na ostale pojedinaéne pravne akte i ela-
borate. Deduktivno, objasnjavaju se ¢injenice i zakoni od opéih sudova ka pojedi-
nacénima, te predvidanja i otkrivanja novih spoznaja.
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Slika 1. Prikaz pravnih akata i elaborata u provedbi komasacije gradevinskog zemljista.

3. Provedba Planerske zone

Provedba Planerske zone u naselju metoda je pravilne raspodjele planerskih cesti-
ca (gradevne Cestice — gradevinske i komunalne parcele, te ostale — poljoprivredne
parcele i dr.) i bez cijene zemljista i njezina polozaja. Bitno je precizno utvrditi
brojéane mjere poursina katastarskih cestica. Prema Zakonu o prostornom ure-
denju i gradnji (NN 2007a) u procjenu nekretnina ulazi cijena zemljista i cijena
gradevnih i drugih sadrzaja (kultura) na zemljistu: gradevina, trajni nasadi, ruse-
vine i drugo. U ovom se radu izostavlja cijena nekretnine zemljista jer je ona ista
za sve vlasnike! Sve katastarske Gestice nemaju iste sadrzaje, pa nemaju istu cije-
nu. Ovisno o kulturama na zemljiStu nastaju razli¢ite cijene kvadratnog metra
zemljista za pojedine katastarske cCestice. Utvrdivati neujednacéenu cijenu zem-
[jista unutar jedinstvene parcele od vise katastarskih éestica nije prihvatljivo
jer primjena kriterija novca narusava proporcionalni odnos povrsina zemlji$no-
knjiznog vlasniStva. Zbog toga se spomenuti sadrzaji ociste od povrsine zemljista
(otklone uz pravicnu naknadu) ako nisu sukladni namjeni Planerske zone, i to
prije izrade Detaljnog plana uredenja. Jeftinija je izgradnja bez procjene zemljista,
a povrh toga izmedu vlasnika se u¢vr$céuje ravnomjerna zastupljenost povrsina
zemljista. Zasto se izostavlja polozaj nekretnine? Polozaj nekretnine je uvrijezeno
pravilo za neciju svojinu koju rubno ¢ine mede, a negdje i sporovi oko meda. Ako
se procjenjuje zemljisSte, onda se mora identificirati i njegov polozaj. Zakonom o
drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (2007) omoguéeno je postupno stvaranje
katastra nekretnina i pojedina¢nim prevodenjem ili primjena "grani¢noga" ka-
tastra za razliku od prethodnog "zemljisnoga" katastra, koji je u osnovi bio za po-
trebe oporezivanja. Grani¢ni katastar u znatnom dijelu Republike Hrvatske nije
aZuriran pa u veéini slu¢aja rubni polozaj ili mede katastarskih cestica ne odgo-
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varaju ¢injeni¢nom stanju (Stancié i Roi¢ 2011). U takvim okolnostima ispravno je
rjeSavati samo okvirne mede Planerske zone i broj¢ane odnose povrsina katastar-
skih Cestica, jer su unutarnje mede nebitne. U identifikaciji meda mogu nastati
sudski sporovi i nemili dogadaji.

Javni mediji upuéuju na ¢injenice da su sudski sporovi dugoro¢ni, skupi, a nemili
dogadaji pogubni za zivot ili povod za narusavanje meduljudskih odnosa. Postojeci
polozaj nekretnine bitan je za izra¢un povrsine, ali ne za dokazivanje unutarnjih
meda, pa smo time otklonili preduvjete za moguée narusavanje i takvih meduljud-
skih odnosa. Vlasnici i suvlasnici nekretnina zainteresirane su fizicke i pravne
osobe, kako za komasaciju, tako i za izgradnju vlastitog zemljista temeljem doku-
menata prostornog uredenja. Opcéenito se polazi od svojstva poljoprivrednog zem-
ljista koje regulira Zakon o poljoprivrednom zemljistu (NN 2008a). Stanje vlas-
niStva na gradevinskom zemljistu u naseljima Republike Hrvatske su usitnjene
katastarske éestice u prosjeku manje ili veée od 1000 m?. Stanje usitnjenih ka-
tastarskih Cestica daje male Sanse vlasniku, kao pojedincu postupnog rada, da le-
galno realizira izgradnju svoje gradevinske parcele. Izgradnja gradevinske parcele
uvjetovana je rjeSenjem pristupnog puta. Pristupni put (planski) ako nije javni u
svojoj duzini prelazi preko katastarskih cestica drugih vlasnika, pa nastaje pro-
blem kako to rijesiti. Jedan od nacina je udruzivanje vlasnika u Udrugu ili Prav-
nu osobu preko koje mogu ostvariti svoja prava i rijesiti svoje obveze. Pravni za-
stupnik moze biti posrednik ili nositelj realizacije u provedbi naslovne komasacije.
Posrednik zastupa interese jedne ili viSe stranaka, uz odgovarajuéu naknadu, pre-
ma Zakonu o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 1996) i Zakonu o obvez-
nim odnosima (NN 2005). Nositelj posreduje i izvrsava odredene poslove shodno
Zakonu o prostornom uredenju i gradnji (NN 2007a) i Zakonu o arhitektonskim
i inZenjerskim poslovima i djelatnostima u prostornom uredenju i gradnji
(NN 2008Db).

3.1. Odluka o prostornom planu za provedbu Planerske zone

Odluka o prostornom planu rezultat je glasovanja natpolovi¢ne veéine predstavni-
ka nadleznog tijela vlasti za prihvaéanje dokumenta prostornog uredenja. Odluka
se promatra kroz njena svojstva "odredbi za provodenje" od nac¢ina donosenja i po-
litike vlasti.

Prema Pravilniku o sadrzaju, mjerilima kartografskih prikaza, obveznim prostor-
nim pokazateljima i standardu elaborata prostornih planova (NN 1998), razrada
"odredbi za provodenje" sastavni je dio publiciranih odluka. Propisane odredbe za
provodenje sadrze viSe naziva poglavlja.

Tako prostorni plan Zupanije ima 14 naziva poglavlja, prostorni plan uredenja
opcéine ili grada 15, generalni urbanisticki plan 14, urbanisticki plan 17, a detaljni
plan uredenja 27 naziva poglavlja.

U odredbama za provodenje nedostaju jedinice namjene i njihova hijerarhija od
najveée do najmanje: Planersko podrudje, Planerska zona, Planerski blok i naj-
manja Planerska cestica (Poropat 2010a, b). Odluka se publicira u sluzbenom gla-
sniku. Planerske zone utvrduju se na razini generalnih planova uredenja (slika 2)
ili prostornih planova uredenja opé¢ina ili gradova.
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Slika 2. Izvod namjenskih pouvrsina (planerske zone) iz GUP-a grada Porec¢a (2010).

Pojedine planerske zone "A" mogu se prepoznati po likovima jednoliénih boja
(zuta, oker, ljubicasta i dr.). Nabrojeni nazivi poglavlja iz spomenutog su pravilni-
ka bez propisanog objasnjenja i uputa, nedostaje objasnjenje njihova svojstva ili
geneze. Nedostaje jasna identifikacija provedbe namjenskih povrsina (Planerske
zone i ostalih jedinica namjene): Sto se provodi i $to se dobiva.

Provedba mora biti precizna i jasna, sadrzajno moze stati na jednom arku papira
u prilogu planske dokumentacije, a sve drugo je suvisno. Zbog toga u analiziranim
prostornim planovima, ovisno o izradivac¢u plana, postoje i razli¢iti nacini obrade
naziva: Prostorni plan uredenja grada Porecéa (SG 2006), Prostorni plan uredenja
opéine Funtana (SG 2008), Prostorni plan uredenja Lupoglav (SG 2008) i dr.
Opcenito, razrada pojedinih naziva od jednog izradivaca za odredenu vrstu plana
od vise prihvaéenih prostornih planova svodi se na tipiziranu izradu tekstualnog
dijela plana. Odredbe za provodenje spomenutih planova podsjeéaju na propis, pa
je tesko izluéiti §to je provedba u tim odredbama, a $to odluka.

Kljuéna uloga u analizi politika treba biti prisni dijalog izmedu oblikovatelja poli-
tike: izvodaca (struénjaka) i "aktivnog" drustva (Persons 1995). Funkcija javnih
politika nije ograni¢ena na osiguravanje socijalnih djelatnosti i usluga, nego
iskrsava i njezina druga izvorna funkcija — prevodenje i upotreba znanja, te po-
ticanje demokratskih sposobnosti najsire javnosti za ukljuéivanje u javno odlu-
¢ivanje. To pretpostavlja i promjenu naravi politike, na nacin da ne zavrsava
s predstavnickom demokracijom, veé¢ da se shvaéa kao Siri proces "drustvenog
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ucenja" i prihvaéanja javnih odluka (Mandi¢ 2002). Analiza miSljenja i stajalista
vodecih politi¢ara Splita ne pridonosi bitno rjeSavanju najizrazitijih problema gra-
da veé, naprotiv, upucuje na to da se gradska vlast, i to u svojim razli¢itim izdanji-
ma, moze smatrati jednim od problema (Lalié¢ 2002).

Na teritoriju Republike Hrvatske u drugoj polovici XX. stolje¢a nadlezna tijela
vlasti koja su prihvacala dokumente prostornog uredenja bila su na drzavnoj, re-
gionalnoj i lokalnoj razini. Dokumente prostornih planova prihvaéali su na razini
drzave Sabor, a na regionalnoj i lokalnoj razini odgovaraju¢a Skupstina, i to na
odvojenim sjednicama nadleznih vijeéa.

U politickom uredenju Hrvatske od 1963. do 1993. na razini lokalne samouprave
najvise tijelo vlasti bila je Skupstina opéine, koja je u svojem sastavu imala tri vi-
jeca: Drustveno-politicko vijeée, Vijece udruzenog rada i Vijeée mjesnih zajednica,
te posebice Vijece samoupravne interesne zajednice stanovanja. Prostorne plano-
ve nije donosilo Drustveno-politicko vijeée. Danas, jedno vijeée (politicka vlast),
Gradsko vijece ili Opéinsko vijeée, putem odluka, donosi i prihvaéa dokumente
prostornih planova. Prihvacanje prostornih planova na razini politickog vijeca je
upitno.

Politicari su ovisni o bira¢ima, a ovisnost je Skakljiva za mandat biraca, pa naj-
GeScée popustaju bira¢ima na loSim prostornim rjeSenjima prostornih planova, na-
kon ¢ega nastaju problemi (preoptereéene ulice vozilima, manjak javnih povrsina,
prekapacitiranost i dr.). Pravilnije je da Strucno vijeée bude na razini udruzenja
arhitekata, urbanista ili pripadajuéih komora.

U danasnje vrijeme (2011) u Republici Hrvatskoj na razini jedne teritorijalne jedi-
nice (opéina, grad, Zupanija, drzava) nema dvojnih ili trojnih vije¢a u nadleznoj
vlasti, ve¢ samo jedno, i to "politicko vijeée". Politika su procesi i na¢in na koji se
donose odluke unutar jedne grupe ljudi. Tipi¢ni su rezultati politike drustveni su-
kobi, ogranicenost resursa, planiranje buduénosti, odnosi s drugim zajednicama
(URL 2).

Osobe kojima je zanimanje politika svoje politi¢ko djelovanje usmjeruju na one ko-
je ih podrzavaju, kako bi sebi osigurali vlast. Prostorni se planovi rade za potrebe
ljudi. Nekada su te potrebe suprotne "pravilima struke" (odnosi: izgradeno-ne-
izgradeno, kapacitet-zahvat i sl.), a politi¢ari ih olako prihvacaju. U postupku iz-
rade plana, politicari u ulozi predstavnika vlasti od izradivaca plana namecu ili
sugeriraju svoja parcijalna prostorna rjesenja, koja mogu biti ispravna.

Neka su rjesenja prividno ispravna, a neka nametnuta, pa su u Sirem obuhvatu
prostora nesaglediva, a nakon realizacije postaju problemati¢na (previse jedne
vrste djelatnosti, apartmana, trgovina ili nametnuta pojedina¢na lokacija bez
naznake broja korisnika, zatim manjak rekreativnih i prometnih sadrzaja i dr.).
Politika vlasti je jedno, a planiranje prostora drugo. Politici je svojstveno progra-
miranje, a prostornim planerima rjeSavanje zivotnog prostora u optimalizaciji
namjenskih veli¢ina, i to putem elaborata plana. Zbog toga odluke o prihvaéanju
elaborata prostornih planova trebaju donositi grupe prostornih planera, a ne gru-
pe politi¢ara. Bolje bi bilo da prostorne planove uredenja donose "planerska vijeca"
predstavnike kojih imenuju strukovna udruzenja (komora arhitekata, drustvo
arhitekata i sl.) uz prethodnu verifikaciju programa koji donosi politika nadlezne
vlasti. To podrazumijeva uvjet da spomenuti prostorni plan sadrzi jedinice na-
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mjene, strukturna pravila i prostorne standarde koji nedostaju u propisima Hr-
vatske (Poropat 2010a, b).

Pojedine Planerske zone, u grafickim prikazima plana, mogu se precizno utvrditi
u veliéini, obliku, namjeni, polozaju izgradnje ili uredenja, visini i mjestima pri-
kljuc¢aka za infrastrukturne objekte. Spomenute Planerske zone proizvod su pro-
stornoplanerske struke kojima nedostaje cjelovita standardizacija. Nedostatak
prostornih standarda i strukturnih pravila u planiranju prostora ne znaéi da ih
treba zamijeniti druga struka (politika, uprava, pravo i dr.). Kako jednostavno i
efikasno utvrditi svojstvo Odluke o donoSenju prostornog plana?

Odluka o prihvaéanju prostornog plana treba biti identifikacijska, i to zbog toga
$to su u elaboratu prostornog plana glavnina brojé¢anih mjera i oblikovanje lokaci-
ja dokumentirani graficki u svojstvu funkcionalnih rjesenja. Odluka treba svoj-
stveno sadrzavati sljedeée odredbe ili identitete: nadlezno tijelo koje prihvaca
"plan" i njezina potpisnika, naziv i sadrzaj elaborata "plana" s evidencijskim bro-
jem, elektronsku snimku (digitalnu - CD), glavnog izradivaca "plana", vrijeme
stupanja na snagu, publikaciju, nadlezno tijelo vlasti za provedbu "plana", i pric¢u-
vu — arhivu. Sastavni dio odluke je dokumentacija elaborata prostornog plana ko-
ju generalno provodi arhitektonska ili prostornoplanerska struka kroz nadlezno
tijelo vlasti. Elaborat prostornog plana je podloga za razradu pojedinih Planerskih
zona (od programa, parcelacije do razrade podredenih jedinica namjene).

3.2. Program sredivanja Planerske zone

Vazno je istaknuti da je provedba Planerske zone briga lokalne ili drzavne vlasti
da putem mjerodavnih tijela uprave programiraju, parceliraju, rijeSe imovin-
sko-pravne odnose u korist javnog i privatnog interesa; nadalje, da ishode pro-
pisne uvjete, suglasnosti, osiguraju financijska sredstva te provedu postupak izra-
de projektne dokumentacije i pribave dozvole za realizaciju izgradnje i uredenje
ulica. Posljednji je ustroj i evidentiranje ulica radi njihova odrzavanja (Poropat
2004, 2005).

Program sredivanja Planerske zone vrsta je programa obnove. Priprema i proved-
ba programa obnove nuzno obuhvaca vlasnike nekretnina, zakupce i korisnike, a
posebice utjecajne osobe koje ¢e u ime korisnika prostora podrzati predloZene pro-
grame. Preduvjet uspjesnosti obnove grada jest ¢vrstina i odluénost drzavne i lo-
kalne uprave da obnovu provede te ukljuci lokalnu zajednicu u proces odluc¢ivanja
i realizacije. Uspjesna obnova grada moze biti postignuta u uvjetima prepoznatih
lokalnih potreba i moguénosti, odnosno u uvjetima ucinkovitoga i fleksibilnoga
pristupa primjerenog prilikama i promjenljivim okolnostima. Realizacija progra-
ma urbane obnove obuhvaéa mnogobrojne i vrlo razli¢ite subjekte — od gradske
uprave do gradanskih udruga i pojedinaca (Pegan i Juki¢ 2001). Postoji velik inte-
res za druStvenu evaluaciju hrvatskog inovacijskog programa. Test-program je
prvi vladin program usmjeren na razvoj novih tehnologija (proizvoda, procesa,
usluge) do faze originalnog rjesSenja (prototip, pilot-faza) usmjeren na dvije ciljne
skupine: poduzetnike i znanstvenike.

Socijalna evaluacija Test-programa kroz analizu namjeravanih i nenamjeravanih
posljedica ukazala je na niz prepreka u ostvarivanju inovacijske politike koje do-
vode do niske razine ukljucivanja poduzeéa u program i niske razine komercijalne
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iskoristenosti rezultata projekata (Svarc i dr. 2011). Vrijedni su razmatranja novi
modeli inovacijske politike kao dualni (Xibao 2009) ili blizanacki (Tylecote 2006),
koji kombiniraju regionalne inovacijske sustave i razvoj klastera s inovacijama te-
meljenim na znanju. Za Hrvatsku, valja razmotriti mogucnosti i domete primjene
inovacijske politike temeljene na potrebama (deman-driven) (Cunningham 2009).
Podaci za program sredivanja Planerske zone izvodi su iz odgovarajuéih prostor-
nih planova, a temelje se na programima mjera. U programu mjera naznacuje se
identitet obuhvata zone, uvjeti za izradu Prostornog plana uredenja i dr. Dosa-
dasnji programi mjera za unapredenje stanja na prostoru Istarske Zupanije su bez
kriterija za rjesavanje vlasnic¢kih odnosa (URL 3). U propisima Republike Hrvat-
ske nema programa sredivanja Planerske zone. Pristup za stvaranje jedinstvene
parcele moze biti upravni akt u terminu "Program mjera", Odluka o izradi pro-
stornog plana (URL 4) i sl., koje donosi nadlezna vlast. Spomenuta Odluka sadrzi
12 toc¢aka koje nemaju provedbeni karakter za sredivanje zemljista.

Na razini naselja, Planerska zona treba sadrzavati podatke: koli¢ina, kapaciteta,
oneciscéenja, te veli¢ine povrsine i visine, kao i omjere gustoce u projekciji srednjo-
ro¢nog razvoja (Poropat 2010b).

Kriteriji za program sredivanja zemljista mogu se naéi u obradi podataka tu-
risticke zone Saladinka — Sv. Martin (Poropat i dr. 2000, Poropat 2002, Poropat i
Ruzi¢ 2003). Izvodi iz znacajnih kriterija za sredivanja zemljista su sljededi:

* Zemljista katastarskih cestica raznih fizickih i pravnih osoba treba valorizirati
u cjelovito rjeSenje s jedinstvenim kriterijima koji vrijede za sve vlasnike.

¢ Jedini¢na cijena zemljista unutar obuhvata plana treba biti jednaka za sve par-
cele, bez obzira da li su gradevinske ili obradive.

* Naciniti katastarski jedinstvenu parcelu u svojstvu njezinih idealnih vlasnickih
dijelova, kao podlogu za planiranje prostora.

¢ QOdrediti postotak vlasnistva idealnih dijelova, kao klju¢ za raspodjelu: troskova,
gradevinskih parcela, upravljanja prostorom i dr. (§to ukljucuje i sve povrsine
komunalne parcele).

¢ Verifikacija (javnobiljezni¢ka isprava, ugovor i dr.).

Planerska zona moze se sredivati za neizgradeno ili djelomi¢no izgradeno zemlji-
Ste i ako ima spoj na uredenu parcelu prometnice za sabirne ili glavne ulice. Sre-
divanje Planerske zone u obuhvatu je katastarskih cestica, ukljucujuéi i okvirne
planske prometnice koje nisu izvedene ili su izvedene, pa se izostavljaju iz obuhva-
ta jedinstvene parcele. Planerska zona u obuhvatu katastarskih ¢estica moze biti
veca ili jednaka povrs$ini jedinstvene parcele.

Unutar Planerske zone ulaze i zemljista katastarskih Cestica za izvedene promet-
nice, infrastrukturne objekte (struja, voda, odvodnja, telefon i sl.), male dopunske
gradevine (zidovi, nadstresnice, poljske kuéice, spremista i sl.). Dopunske gradevi-
ne i ostali infrastrukturni objekti reguliraju se ugovorno tako da ne ometaju pro-
vedbu parcelacije. Ako se otklanjaju infrastrukturni objekti i dopunske gradevine,
tada su na teret postojecih ili buduéih vlasnika ili u trosku svih vlasnika u omjeru
proporcionalnih odnosa namjenskih povrsina. Prije izrade Detaljnog plana ure-
denja, ostale gradevine i trajni nasadi (bez zemljiSta), ako nisu sukladni na-
mjeni Planerske zone, predmet su procjene nekretnina, izvlastenja i otklanjanja.
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Program sredivanja u obuhvatu namjene prostora za drustvene namjene ukljucu-
je i kupnju zemljista od vlasnika kojima to nije osnovna djelatnost ili se njima re-
gulira odgovarajuca zamjena za drugo zemljiSte izvan obuhvata Planerske zone.
Kupac i nositelj zamjene zemljista za drustvenu namjenu je nadlezna vlast.

Iz Planerske zone za obra¢un komasacijske mase iskljucuju se legalno izgradene
gradevine ako se uklapaju u namjenu Planerske zone. Na razini jedinstvene par-
cele, posebnim se ugovorom utvrduju kriteriji raspodjele, te druga prava i obveze
za ustanovljenje suvlasni¢ke zajednice nekretnina.

3.3. Planerska zona od viSe katastarskih ¢estica i viSe vlasnika

Pripremne radnje Planerske zone obuhvaéaju teorijsku obradu podataka: zem-
ljisnoknjiznog izvatka, posebne geodetske podloge (Jurinci¢ Buljevié 2009), razli-
ke povrsina (Ivkovié i Vlasi¢ 2006), korektivni koeficijent i umanjenu povrsinu
zemljista. Obrada podataka prikazuje se u supstituciji formula.

ZemljiSnoknjizni izvadak

Brojcane mjere povrsina katastarskih céestica iz zemljiSnoknjiznog izvatka mogu
se prikazati izrazom:

F_ =37, (1)

gdje je:
F,, = zemljiSnoknjizna povrsina zemljiSta u obuhvatu Planerske zone u m?
> F =F, +Fy+...+F,

=1

EE = zbroj povrSina zemljiSta pripadajué¢ih katastarskih Cestica iz izvoda
i=1 zemljiSne knjige

2

F. = povrsina katastarske cestice u m* n = broj katastarske cestice.

Posebna geodetska podloga

Povrsina neizgradenoga gradevinskog zemljista u obuhvatu Planerske zone moze

se prikazati izrazom:

szg = le Fi” (2)

gdje je:

F,, = povrsina zzemljiéta iz posebne geodetske podloge u obuhvatu Planerske
zone u m

g

F, = ukupna povrsina zemljiSta, pripadajucih katastarskih Cestica posebne
1 geodetskepodloge u m?

14

n = oznaka kao u formuli (1).
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Podaci mjerenja zemljista unose se u racunalo (program AutoCAD ili drugi pro-
gram koji podrzava katastarsku izmjeru) ili u poseban geodetski elaborat. AZuri-
rana posebna geodetska podloga zemljista osnova je za odredivanje obuhvata Pla-
nerske zone.

Razlika povrsina

Utvrduje se razlika mjerenja povrsina od posebne geodetske podloge i podataka
povrsina katastarskih cestica iz zemljisnoknjiznog izvatka.

Razlika ukupne povrsine zemljista moze se prikazati izrazom:
R,=F,,-F,, 3)

gdje je:
R

, = razlika povrsina za isti obuhvat zemljista.

Posebna geodetska podloga je stvarno stanje izmjere zemljista.

Korektivni koeficijent

Korektivni koeficijent je odnos razlike u povrsini izmedu dvaju mjerenja (3) i po-
vrsine zemljiSta iz zemljiSnoknjiznog izvatka, a dan je izrazom:

k=—%, (4)

gdje je:
k = korektivni koeficijent zemljista

F,, = oznaka kao u formuli (1).

Ako je rije¢ o veéim odstupanjima povrsina iz neke ili nekih katastarskih Cestica
(greska, neto¢ni podaci i sl.), ili su nekretnine pod hipotekom, tada se prethodno
rijeSe ta pitanja, a nakon toga se radi ukupna korekcija povrsina u cjelini Planer-
ske zone. Korektivni koeficijent moze imati predznak (+) ili (). Predznak plus
(+) znadi da je povrsina izmjere zemljiSta iz posebne geodetske podloge veca od
povrsine zemljiSta koju sadrzi izvod iz zemljiSne knjige, a minus (-) znaéi obrnu-
to. To znaci da se vlasnicima ili vlasniku zemljiSnoknjizne povrsine korektivno
umanjuje ili poveéava povrsina zemljista.

Umanjena povrsina zemljista

U obuhvatu Planerske zone moze biti i izgradeno zemljiste ili pojedine katastar-
ske cCestice koje vlasnici ne Zele unijeti u komasacijsku masu jedinstvene parcele.
Ovim posljednjima, koji ne Zele komasaciju na svojim nekretninama, rezervira se
namjena za zelene povrsine, ako ne ometaju rjeSenju prometa. Tada se obuhvat
zemljista Planerske zone umanjuje za povrsinu pravno izgradenih katastarskih
Gestica i onih nezeljenih. Iskazuje se obuhvat katastarskih cestica koje se medu-
sobno dodiruju i zajedno oblikuju jedan lik (ploha) ili povrsinu koja ¢ini jedinstve-
nu parcelu. To se moze prikazati izrazom:
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M= F, (5)
y=1

gdje je:
M = ukupna povrsina zemljista svih pravno izgradenih katastarskih cestica
(zgradne éestice) u m?

n

EFy = zbroj povrsina izgradenih katastarskih c¢estica u m

y=1

2
n' = broj zgradne Cestice.

3.4. Ugovor o ustanovljenju suvlasnicke zajednice nekretnina

Na temelju programa sredivanja planerske zone u posebnom postupku kod javnog
biljeznika ili nadleznog tijela vlasti, vlasnici svoje zemljisne nekretnine ugovorno
udruzuju u jedinstvenu parcelu.

Tim ugovorom nastaje jedna komasacijska masa u suvlasnistvu, kao udjeli ili
idealni dijelovi vlasnistva. Posebice se reguliraju naknade za kulture na zemljistu.
Ugovorene obveze sadrze i naéin raspodjele planerskih cestica. Raspodjela mora
biti u proporciji udjela jedinstvene parcele. Ugovorom o osnivanju suvlasnicke za-
jednice nekretnina, vlasnici se obvezuju da ¢e svoje udjele vlasnistva zemljiSne
povrSine namijenjene za komunalne parcele ustupiti jednoj pravnoj osobi na
upravljanje. Pravna osoba mora se obvezati da ¢e bez daljnje privole, u ime su-
vlasnika i za njihov ra¢un, prema vazeéim propisima ishoditi potrebnu dokumen-
taciju i dozvole za realizaciju komunalne parcele. Tim uvjetom prognozira se sre-
deno vlasnistvo za izgradnju (uredenje) ulica i drugih otvorenih prostora. Pojedi-
nacno, postojece katastarske Cestice zemljista u odredenoj skupini, polozajno, obli-
kovno, namjenski i veli¢inom svojstveno su nastale iz katastarske izmjere zem-
ljista u odredeno vrijeme i za potrebe korisnika.

Potrebe korisnika zemljista u namjeni povrsina mijenjaju se prostornim planovi-
ma. To je najéesée namjena u pretvorbi negradevinskog u gradevinsko zemljiste.
Planiranjem gradevinskog zemljista, postojece katastarske Cestice mijenjaju se u
druga svojstva namjene. U takvim okolnostima ta druga svojstva namjene za neke
su povoljna, a za druge nepovoljna.

Za vlasnika, povoljna je namjena katastarske Cestice ona koja ima gradivu povrsi-
nu u najvecoj mjeri, a nepovoljna je ona koja ima najmanju gradivu ili negradivu
povrsinu.

Kako bi se izbjegla nepovoljna svojstva namjene i stvorili preduvjeti za podjedna-
ku kapitalizaciju katastarskih ¢estica, njihove se mede graficki brisu i svojstveno
oblikuju u jednu cjelinu. Ta cjelina podsjeéa na kajganu od tri jaja i pet konzume-
nata, te upit kako podijeliti jaja da svi konzumenti dobiju jednake dijelove?

Jaja se ne mogu dijeliti, a ostati cijela, ali ako se razbiju i zamute pa zatim ispeku,
tada se mogu naciniti podjednake cjeline za odredeni broj konzumenata.

Suvlasnistvo u jednoj cjelini privremeno je rjeSenje koje traje do provedbe Detalj-
nog plana uredenja, a regulira se ugovorom o ustanovljenju suvlasnic¢ke zajednice
nekretnina (ugovor). Sastavni su dijelovi ugovora odredbe iz programa sredivanja
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Planerske zone, kriteriji raspodjele planerskih éestica, te druge mjere. Glavni ugo-
vor trebao bi sadrzavati i ove znacajke: svrha ugovora, detaljni plan uredenja, sta-
diji provedbe ugovora, vlasnicki statusi, uvjetno vlasnistvo, predbiljezba, komasa-
cija i novi ugovor, parcelacija i sporazum o razvrgnucu suvlasni¢ke zajednice,
rezim komunalnih povrs$ina i solidarna namjena, pravo prvokupa, tereti otudenja,
pravo posredovanja, kaznena odgovornost i naknade Stete, stvarni tereti i naslje-
divanje, troskovi i porezi, rjeSenje sporova, raskidi ugovora, postovanje rokova,
primjena pozitivnoga hrvatskog zakonodavstva i zavr$ne odredbe, datum i potpisi
(Radolovié 2006). Kriteriji raspodjele trebaju sadrzavati mjerila za izbor lokacije
gradevinske parcele (najbliza u pojasu odredenog radijusa, u smjeru kazaljke na
satu i sl.), veli¢inu (minimalna povrsina) i koli¢inu (odvojena ili grupa) planerskih
Gestica i dr., zatim mjerila za komunalne parcele (pravna osoba, nacin realizacije
koriStenja i odrzavanja prometnica i ostalih objekata infrastrukture, ishodenje
dozvola i sl.). Dosadasnja istrazivanja s pravnog aspekta ukazuju na glavni ugovor
i dvije varijante provedbe:

a) ustanovljenje suvlasnicke zajednice nekretnina za jedinstvenu parcelu i njezina
uknjizba

b) stadiji provedbe glavnog ugovora:

e predbiljezba suvlasni$tva na sadasnjim éesticama unutar jedne zone

¢ uknjizba suvlasnistva na sada$njim Cesticama

¢ uknjizba suvlasnistva na jednu zajednicku cesticu

¢ uknjizba vlasnistva sukladno skici oznacéenih povrs§ina na prijedlogu DPU-a
(Radolovié 2006).

Prva varijanta ugovora (a) je primamljiva za vlasnike. Prije izrade Detaljnog pla-
na uredenja su nepoznanice za vlasnike, a polaze iz prakti¢nih spoznaja Izradiva-
¢a plana. Vlasnik se pita kako izvuéi najvise dobiti iz svoga zemljista? Da li ¢e pro-
¢i ulica preko zemljista? Kako ce se katastarske cestice uklopiti u plan? Zatim, na-
boj, tko radi plan i priprema za iskazivanje Zelja, te javna prezentacija plana,
primjedbe, napetosti, a za neke radosti.

Ako otklonimo dosadasnju praksu nepoznanica, onda se ukazuje na sljedece: svi
vlasnici unutar suvlasnicke zajednice nekretnina dobit ¢e novooblikovane parcele
u veli¢ini udjela proporcionalnih odnosa povrsina katastarskih ¢estica. Unaprijed
iskazana jednakost raspodjele zemljista za sve vlasnike psiholoski je prihvatljiva i
pozeljna jer uspostavlja ravnotezu ili ravnomjernu raspodjelu planiranog zemlji-
sta. Prihvacanje i provedba ugovora jednostavna je, socijalno prihvatljiva, emocio-
nalno zadivljujuéa, vremenski, administrativno i financijski minimalizirana.

Pravno rjesava pretvorbu vlasnistva u suvlasni$tvo za odredeno vrijeme. Postoje
rizici da se Detaljni plan uredenja ne donese, pa je upitno koristenje vlasnistva do
razvrgnuca zajednice.

Druga varijanta (b) ugovora je administrativna procedura. Vise akata za vlasnike
nekretnina je psihologki otezavajuée, uveéani su troskovi postupka, ¢ekanje na
proceduru je neizvjesnost, a viSe stadija u provedbi ugovora je vremenski dugo-
ro¢no, pa otvara prostor za moguca neslaganja, preprodaju, profiterstvo i dr. Ne-
ma rizika, jer se pravno $titi postojece stanje koje namjenski ne moze opstati, a
ako se optereti hipotekama, tada je upitne provedbe.
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3.5. Jedinstvena parcela od viSe vlasnika i suvlasnika

Zasto jedinstvena parcela? Zato Sto “jedinstvo” na vecéoj povrSini zemljista
obuhvacda znatan broj meda i katastarskih Gestica i ¢ini ih pravno nepostoje-
¢im i zanemarivim, pa samim time i vlasnike okuplja u zajednicu ravnopravnih
odnosa.

Iz izvoda namjene povrsina GUP-a grada Poreca oznake "A", dan je prikaz posto-
jeéih katastarskih cestica u obuhvatu Planerske zone. Katastarske su Cestice ne-
pravilna oblika i polozaja, kako po veli¢ini tako i njihovim svojstvima u kulturi i
konfiguraciji terena (slika 3). Planerska zona "A" je umanjena za pripadajucu po-
vrsinu izgradene kudée, a njezin oblik i veli¢ina simulacija je jedinstvene parcele
Prostorne zone "A" (slika 4).

Slika 3. Planerska zona "A", GUP-a Slika 4. Jedinstvena parcela Planerske
grada Poreca. zone "A".

Ako se u planiranju prostora koristi postojece stanje usitnjenih katastarskih cesti-
ca, tada mede stvaraju arhitektima prepreku u nacinu oblikovanja namjenskih
povrsina ili razradu odredene vrste prostornoplanske dokumentacije.

Jednostavno receno, postojeée vlasnicko stanje katastarskih céestica u zoni naselja
ogranicava slobodu arhitektonskog i urbanog stvaralastva. “Jedinstvena parcela”
pojmovno je zamjena za jednu parcelu “drustvenog vlasnika”, jer jedna parcela s
aspekta privatnog vlasni$tva suvlasnic¢ka je zajednica nekretnina koju podupire
interes jedne pravne osobe (trgovacko drustvo, jedinica lokalne samouprave, javna
uprava i dr.). Pojedinacna vlasnistva zemljisnih parcela raznih fizickih i pravnih
osoba treba valorizirati u cjelovito rjesenje s jedinstvenim kriterijima koji vrijede
za sve vlasnike. Spomenuti kriteriji ujedno su i odredbe teorijskog pristupa k efi-
kasnijem nacinu formiranja novih parcela.

Posebnim propisom mogu se regulirati pitanja na¢ina raspodjele parcela, financi-
ranja, izgradnje i uredenja infrastrukturnih objekata i zgrada, te slucajevi kada
svi vlasnici ne Zele ugovorne obveze jedinstvene parcele. Minimalni su troskovi i
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vrijeme za provedbu pravnog akta, jer se za jednu parcelu u obuhvatu zone nasel-
ja odjednom rjesava skupina brojéanih mjera katastarskih cestica.

U jedinstvenoj parceli svi dobivaju zemljiste za izgradnju u odredenom postotku,
nikome se ne oduzima niti poveéava povrsina zemljista.

To je samo preraspodjela poloZzaja zemljista u vlasnistvu na suvlasnistvo u obuh-
vatu vece povrSine zemljista. Teorijski, pomoéu izraza matematickih formula
moZe se prikazati obuhvat jedinstvene parcele i suvlasnistvo.

Jedinstvena parcela

Utvrduje se povrsina jedinstvene parcele:

J,=k-F, ili Hk-F,— M, (6)
gdje je:
J, = povrsina zemljiSta u obuhvatu jedinstvene parcele u m?
F,, = oznaka kao u formuli (1).
U uvjetima:

k=1, povrsine zemljiSta iz podataka posebne geodetske podloge i izvoda iz
zemljisneknjige su jednake

M = 0, nema izgradenih i neZeljenih katastarskih cestica.

Udjel vlasniStva (suvlasniStvo)

F.
U,=100-%-—* 7
7 (7

gdje je:
U, = veli¢ina vlasnickog udjela (postotak) u povrsini jedinstvene parcele. Malo x
oznacuje broj vlasnika fizi¢ke ili pravne osobe

F, = povrSina zemljista katastarskih cestica (i) iz zemljiSnoknjiZznog izvatka u m?2
za obuhvat jednog vlasnika (x) na jedinstvenoj parceli

k, J , = oznake kao u formuli (6).

Vlasnik moze imati u vlasnis$tvu jednu ili vise katastarskih cestica ili manju po-
vrsinu od jedne katastarske cestice (udjel), tada se suvlasnistvo ili udjel izracuna
na slican nacin kao prethodno opisano i ima svoj broj.

Parcelacijski elaborat jedinstvene parcele

U ovom radu razlikujemo: elaborat jedinstvene parcele ili propisno-parcelacijski
elaborat komasacije, a odnosi se na prvi dio urbane komasacije, prije donosenja
Detaljnog plana uredenja. U propisima Republike Hrvatske nedostaje parcelacij-
ski elaborat za okupljanje zemljista u idealne dijelove vlasnistva (Gali¢ 2009), ali
nije zabranjen. Pravilnikom o parcelacijskim i drugim geodetskim elaborati-
ma (NN 2007b) propisane su dvije vrste parcelacijskih elaborata: parcelacijski
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elaborati za diobu ili spajanje katastarskih Cestica i parcelacijski elaborati za pro-
vedbu dokumenata ili akata prostornog uredenja. Na temelju utvrdenih uvjeta
Planerske zone, sukladno sadrzaju* spomenutih Pravilnika te naéinu pojedi-
na¢nog prevodenja katastarskih Cestica u katastar nekretnina (Stanci¢ i Roic¢
2011), moze biti uporiSte propisa za izradu parcelacijskog elaborata jedinstvene
parcele.

Pojedini vlasnici jedne ili vise nekretnina zemljista od spojenih ili odvojenih kata-
starskih cestica okupljaju se u jednu idealnu povrsinu ili jedan udjel vlasnistva
(postotak) u obuhvatu jedinstvene parcele. Unutar jedinstvene parcele brisu se
mede, bez obzira na katastarsku kulturu zemljista (livada, oranica i dr.). Ostaju
rubne mede jedinstvene parcele, a teorijski je stvorena jedna ploha geodetske
podloge za oblikovanje novih Planerskih ¢estica. Potpisnici parcelacijskog elabo-
rata su svi sudionici jedinstvene parcele, kao i vlasnici vanjskih rubnih meda.

3.6. Rjesenje |

Nadlezno tijelo drzavne geodetske uprave donosi rjeSenje o katastarskom operatu
kojim se mijenjaju podaci s dosadasnjeg u novo stanje. Podaci se odnose na broj
posjedovnog lista, broj i naziv katastarskih Cestica, kultura (nacin koristenja) i

povr§ina u m2.

Ako vlasnik nekretnine uskracéuje potpis zbog poloZaja rubne mede jedinstvene
parcele ili slicnog, tada se “elaborat” stavlja u mirovanje, a njegova se valjanost
odreduje putem nadleznog suda.

Nadlezna drzavna uprava za katastar dostavlja pravomocno rjesenje s prilozima
elaborata jedinstvene parcele u zemljisnu knjigu na provedbu. Na temelju po-
tvrdenog ispravnog elaborata u katastarskom operatu provode se promjene. Pre-
ma odredbama Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o zemljiSnim knjigama
(NN 2007c) o provedenim promjenama, katastar po sluzbenoj duznosti obavjesta-
va nadlezni zemljiSnoknjizni odjel, koji katastarsku cesticu pojedinaéno preobli-
kuje EOP za zemljisnu knjigu. Zemljisnoknjizni odjel dostavlja ispis iz EOP zem-
ljisne knjige nositeljima prava na nekretnini (Stancié¢ i Roi¢ 2011). Jedinstvena
parcela uknjizena u zemljisnu knjigu s dodatkom posebne geodetske podloge ujed-
no je i podloga za izradu Urbanisti¢kog ili Detaljnog plana uredenja.

4. Zakljucci

Komasacija gradevinskog zemljista multidisciplinarni je rad koji obuhvacéa vlasni-
ke nekretnina i pravne osobe u provedbi pravnih akata i elaborata. Provedba
pravnih akata i elaborata aktivnosti su i poslovi djelatnika koji jedno svojstvo
zemljista u veli¢ini, obliku, polozaju, namjeni i vlasnistvu rasporeduju (okupljaju i
transformiraju) u drugo svojstvo zemljista.

*Naslovna stranica, skica izmjere, popis koordinata, prikaz izmjerenog stanja ili situacija, iskaz povrsina, prijav-
ni list za katastar, kopija katastarskog plana za katastar i izvjeSée o izradenom elaboratu.
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Nadlezna tijela politi¢ke vlasti odlukom propisuju odredbe za provodenje prostor-
nog plana tako da se taksativno razraduju poglavlja koja su odredena Pravil-
nikom.

Time se svojstvo Odluke o prihvaéanju prostornog plana pretvara u propis, a ne u
odluku za njegovo donosenje.

Odlukom se prihvaca elaborat prostornog plana u cjelini, a ne njegovi tekstualni
izvodi, bez vidljivih grafickih priloga, jer se time zanemaruju funkcionalna rjese-
nja i kreativni rad u oblikovanju parcela za izgradnju i uredenje okolisa. Zbog to-
ga odluke o donoSenju prostornih planova uredenja trebaju donositi “planerska
vijeca” predstavnike kojih imenuju strukovna udruzenja (komora arhitekata, dru-
$tvo arhitekata i sl.) uz prethodnu verifikaciju programa koji donosi politika nad-
lezne vlasti.

Program sredivanja Planerske zone obuhvaca tehnicki opis identiteta, koli¢ina i
veli¢ina, te kriterije za oblikovanje i razradu jedinstvene parcele. Prihvacanje spo-
menutog programa od nadleznog tijela vlasti garancija je vlasnicima za stvaranje
nove vrijednosti u prenamjeni nekretnina i na¢inu provedbe jedinstvene parcele.
Jedan od nacina provedbe su izradene formule za obradu podataka zemljisnih
povrsina na razini zemljiSnoknjiznog izvatka, posebne geodetske podloge, razlike
povrsina, korektivnoga koeficijenta i umanjene povrsine zemljista.

Na temelju programa sredivanja Planerske zone, vlasnici svoje zemljisne nekret-
nine ugovorno udruzuju u jedinstvenu parcelu ili komasacijsku masu s idealnim
dijelovima vlasnistva. Za naéin provedbe idealnih dijelova vlasnistva izradene su
formule za supstituciju povrsina zemljiSta u obuhvatu jedinstvene parcele, kao i
parcelacijski elaborat jedinstvene parcele.

U parcelacijskom elaboratu od pojedinih se vlasnika jedne ili viSe nekretnina zem-
ljista, od spojenih ili odvojenih katastarskih céestica, okuplja vlasnistvo u jednu
idealnu povrs§inu ili jedan udjel vlasnistva (postotak) jedinstvene parcele. Nad-
lezna drzavna uprava za katastar, na temelju elaborata jedinstvene parcele, dono-
si rjeSenje o katastarskom operatu kojim se mijenjaju podaci s dosadasnjeg u novo
stanje katastarske Cestice. Pravovaljano rjeSenje s istaknutim elaboratom dostav-
lja se nadleznom sudu i knjizi u zemljiSne knjige.

Na podlozi jedinstvene parcele bez unutarnjih meda, teorijski i prakti¢no je stvo-
rena podloga za funkcionalnu i kreativnu slobodu prostornih planera u oblikova-
nju, veli¢ini, opterecenju, razgranic¢enju i zastiti prostora gradevinskih i komunal-
nih parcela. Geodetima se osigurava precizan i najmanje ometan rad. Vlasnicima
se otvara moguénost ravnomjerne raspodjele nekretnina i stjecanje ravnomjernog
vlasni§tva na predstojeée novoplanirane gradevinske parcele, a upravnim tijeli-
ma vlasti rjeSavanje zadace u znatno kra¢em vremenu u odnosu na dosada$nju
praksu.
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Implementation of Planning Zone
in Land Consolidation of Building Parcels

ABSTRACT. The purpose of this paper is to determine implementation of planning
zone in land consolidation of building parcels for theoretical and practical applica-
tion. The goal of this paper is to present activities and mediations of legal and tec-
hnically qualified natural persons regarding the assembling of cadastral parcels of
building land from various ownerships into the co-ownership of a single parcel. The
results of the research process conditions for the gradual consolidation of land star-
ting with any legal or natural person and ending with legal acts and studies and
formulas for the assembling of parcels, including its registration were developed.

Keywords: single parcel, land consolidation, planning zone, legal acts and studies.
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