
UDK 332.37:711.1:347.235
Pregledni znanstveni èlanak

Provedba Planerske zone u komasaciji
graðevinskog zemljišta
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SA�ETAK. Svrha je ovoga rada utvrditi provedbu Planerske zone u komasaciji gra-
ðevinskog zemljišta za teorijsku i praktiènu primjenu. Cilj je prikazati aktivnosti i
posredovanja pravnih osoba i osoba tehnièke struke za okupljanje katastarskih èesti-
ca graðevinskog zemljišta iz razlièitog stanja vlasništva u suvlasništvo jedinstvene
parcele. Rezultati istra�ivanja obraðuju uvjete postupnog rada za komasaciju zem-
ljišta, poèevši od vlasnika nekretnina bilo fizièke bilo pravne osobe do pravnih akata
i elaborata, te pregledno i svrhovito razraðuju formule za okupljanje komasacijske
mase, ukljuèujuæi i njezinu uknji�bu.

Kljuène rijeèi: jedinstvena parcela, komasacija, Planerska zona, pravni akti i ela-
borati.

1. Uvod

Pristupi komasaciji zemljišta razlièiti su. U poljoprivredi, komasacija (novolat.
commassatio) znaèi zaokru�ivanje zemljišta odlukom ovlaštenog organa radi ra-
cionalnoga korištenja i obradbe; sakupljanje rascjepkanih i razbacanih poljo-
privrednih zemljišta koja pripadaju veæem broju vlasnika (posjednika) na jednoj
teritorijalnoj jedinici, u jedan zemljišni fond (komasacijska masa) i ponovno dije-
ljenje tako sakupljenog zemljišta meðu dotadašnje vlasnike na naèin da svaki
od njih dobije grupirano zemljište otprilike iste površine i boniteta. Pritom se
eventualne manje razlike u površini ili bonitetu izravnavaju najèešæe isplatom u
novcu (Opæa enciklopedija 1980). U ovom radu komasacija (urbana komasacija) se
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odnosi na graðevinsko zemljište na temelju dokumenata prostornih planova. Gra-
ðevinsko zemljište planski mo�e biti neizgraðeno i izgraðeno, a katastarski plod-
no i neplodno. Ovo posljednje, neplodno, ima status graðevinskog zemljišta, koje
je prostornim planom utvrðeno kao graðevinsko podruèje odgovarajuæe namjene
površina/prostora. Prvi dio komasacije proizvod je jedinstvene parcele (komasacij-
ska masa) ili pravni akt okupljanja zemljišta od dvije ili više katastarskih èestica
u suvlasnièku zajednicu nekretnina na temelju jedinice namjene koju èini Planer-
ska zona. Planerska zona je uvjetna jedinica namjene, nadreðena za obuhvat zem-
ljišta od dva i više kompleksa ili planerska bloka koji se dijele na planerske èestice
(Poropat 2010a, b). U novije vrijeme sve više dolazi do izra�aja privatni interes i
usmjerenja na uèinkovitu provedbu planerskih zona. Bitan èimbenik razvoja ve-
zan je uz proces urbanizacije, jer pravni je sustav osnovni uvjet za uspješnost
urbanizma; pojam društveni interes treba zamijeniti pojmom javni interes; privat-
no vlasništvo graðevinskog zemljišta nije zapreka djelotvornosti urbanizma; da bi
se urbanistièki planovi mogli provoditi bez štete za vlasnike zemlje, a ipak u ko-
rist javnog interesa, treba uvesti instrument urbane komasacije (Marinoviæ-Uze-
lac 1993). Pravni sustav kao temelj urbanog razvoja Republike Hrvatske sadr�an
je u odredbama Zakona o prostornom ureðenju i gradnji (NN 2007a). Spomenuti
propis u vremenskom razdoblju od 1973. do 2011. godine mijenjan je u naslovu i
odredbama za parcelaciju zemljišta èetiri puta. Parcelacija je prvi akt zaposjeda-
nja prostora nakon što je odreðena lokacija i omeðen teritorij buduæeg naselja
(Miliæ 1995). Kako je teritorij buduæeg naselja graðevinsko podruèje, termin ''par-
celacija'' namijenjen je za graðevinsko zemljište. Na teritoriju današnje Republike
Hrvatske od 1958. do 1990. godine za podruèje gradova i naselja gradskoga ka-
raktera dominira podruštvovljeno graðevinsko zemljište, jer je nadle�na dr�avna
vlast zakonom nacionalizirala ili na drugi naèin pretvarala privatna i neka druga
zemljišta u društveno vlasništvo, i to na širem obuhvatu postojeæih gradskih na-
selja.

Društveno vlasništvo oblik je vlasništva nad sredstvima za proizvodnju kojem je
titular društvo, odnosno društvena zajednica; sredstva za proizvodnju pripadaju
svim èlanovima društva zajedno i nikome pojedinaèno (Opæa enciklopedija 1980).
Društveno je vlasništvo temeljem zakonskih propisa nastalo na više osnova: ko-
masaciji, prijenosu optanske imovine, konfiskaciji, rješenja o agraru, odricanju,
zamijeni, nasljeðivanju, darovanju, napuštanju i dr. (Poropat i Šehanoviæ 1999).
Spomenuto se vlasništvo stjecalo i dosjelošæu, a nekretnine koje su prenesene na
temelju specifiènih ustanova koje su imale penalni karakter (zbog neobraðivanja
poljoprivrednog zemljišta) ili su privilegirale društveno vlasništvo u odnosu na
privatno, u postupku denacionalizacije predmet su restitucije, odnosno naknade
za oduzetu imovinu, ako je restitucija iskljuèena zbog zaštite steèenih prava tre-
æih osoba ili u javnom interesu (Simonetti 2007). Na teritoriju Republike Hrvat-
ske to se mo�e oèitati iz zemljišne knjige kroz povijest graðevinskog zemljišta
(Ru�ièka 1994). Od 1958. do 1973. za nacionalizirana zemljišta provodi se mini-
malna ili simbolièna naknada za oduzete nekretnine, a u iduæem se razdoblju uvo-
di i ''pravièna naknada'' (Antiæ 1976, NN 1996). Parcelacija zemljišta u društve-
nom vlasništvu bila je efektivna i bez posebnih pravila s obzirom na to da je lokal-
na vlast bila jedini odluèujuæi vlasnik u provedbi. Društveno je vlasništvo bilo
ozakonjeno iz politièkih razloga. Da bi se ubrzao uvod u demokraciju 1990. godine
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došlo je do promjena zakona ukljuèujuæi i one koje se tièu dr�avnog i privatnog
vlasništva.

Obraðene su sliènosti i razlike u postupku komasacije zemljišta za razlièite europ-
ske zemlje. Razmatra se organizacija, pravni postupak, troškovi, financiranje i
perspektivni razvoj, te ciljevi i sadr�aj komasacije u Finskoj, Njemaèkoj, Nizozem-
skoj i Švedskoj (Vitikainen 2004). Obraðen je širok raspon akademskih i struènih
podruèja o komasaciji zemljišta i ruralnom razvitku, koja se odnosi na prava zem-
ljišta, javnu upravu, planiranje i korištenje zemljišta, zaštitu okoliša, procjene
nekretnina i povijest (Bullard 2007). U Izraelu, na temelju urbanistièkih i de-
taljnih planova ureðenja, te�ište rada usmjereno je na procjenu nekretnina u po-
stupku komasacije zemljišta (Cohen 2009). U Turskoj analizirana su dva studij-
ska modela parcela ''A'' i ''B'' s podatcima prije i nakon komasacije, kao njihova
uspješnost (Iscan 2010). Komasacija zemljišta provodila se na teritoriju Republike
Hrvatske u razdoblju nakon 2. svjetskog rata pa sve do njezina osamostaljenja
1991. godine (Ivkoviæ i dr. 2010).

U ovom radu istra�uje se provedba i okupljanje katastarskih èestica graðevinskog
zemljišta u jednu komasacijsku masu.

U obuhvatu Planerske zone postoji naèin provedbe i formule za komasaciju graðe-
vinskog zemljišta kojima se katastarske èestice razlièitog vlasništva mogu okupiti
u suvlasništvo jedinstvene parcele.

2. Aktivnosti u provedbi prvog dijela komasacije

Postupni rad komasacije graðevinskog zemljišta multidisciplinaran je i podrazu-
mijeva više odvojenih zadaæa koje slijede jedna za drugom, tako da pravne akte i
elaborate rješavaju razlièiti subjekti (slika 1). Subjekti su fizièke i pravne osobe,
te osobe tehnièke struke. U dosadašnjoj praksi, komasaciju zemljišta provodila su
nadle�na tijela vlasti (odbori, komisije i dr.), a tehnièka rješenja komasacije obra-
dio je Šefèek 1970. godine (Ivkoviæ i dr. 2010). U ovom radu fizièke osobe u ulozi
vlasnika nekretnina u znatnom su dijelu nositelj aktivnosti i financiranja koma-
sacije zemljišta. Svojom aktivnošæu sklapaju ugovore i podnose razlièite prijedloge
nadle�nim tijelima upravne vlasti, kako bi vlasništvo svojih nekretnina (poljopri-
vredno, šumsko i drugo zemljište, a negdje optereæeno neplanskim sadr�ajima)
pretvorili i rasporedili u drugo stanje planske namjene prostora (graðevinsko
zemljište).

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

Empirijska metoda odnosi se na iskustvo za poslove postupnog rada, matematièka
metoda na formule, te deduktivna metoda na ostale pojedinaène pravne akte i ela-
borate. Deduktivno, objašnjavaju se èinjenice i zakoni od opæih sudova ka pojedi-
naènima, te predviðanja i otkrivanja novih spoznaja.
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3. Provedba Planerske zone

Provedba Planerske zone u naselju metoda je pravilne raspodjele planerskih èesti-
ca (graðevne èestice – graðevinske i komunalne parcele, te ostale – poljoprivredne
parcele i dr.) i bez cijene zemljišta i njezina polo�aja. Bitno je precizno utvrditi
brojèane mjere površina katastarskih èestica. Prema Zakonu o prostornom ure-
ðenju i gradnji (NN 2007a) u procjenu nekretnina ulazi cijena zemljišta i cijena
graðevnih i drugih sadr�aja (kultura) na zemljištu: graðevina, trajni nasadi, ruše-
vine i drugo. U ovom se radu izostavlja cijena nekretnine zemljišta jer je ona ista
za sve vlasnike! Sve katastarske èestice nemaju iste sadr�aje, pa nemaju istu cije-
nu. Ovisno o kulturama na zemljištu nastaju razlièite cijene kvadratnog metra
zemljišta za pojedine katastarske èestice. Utvrðivati neujednaèenu cijenu zem-
ljišta unutar jedinstvene parcele od više katastarskih èestica nije prihvatljivo
jer primjena kriterija novca narušava proporcionalni odnos površina zemljišno-
knji�nog vlasništva. Zbog toga se spomenuti sadr�aji oèiste od površine zemljišta
(otklone uz praviènu naknadu) ako nisu sukladni namjeni Planerske zone, i to
prije izrade Detaljnog plana ureðenja. Jeftinija je izgradnja bez procjene zemljišta,
a povrh toga izmeðu vlasnika se uèvršæuje ravnomjerna zastupljenost površina
zemljišta. Zašto se izostavlja polo�aj nekretnine? Polo�aj nekretnine je uvrije�eno
pravilo za neèiju svojinu koju rubno èine meðe, a negdje i sporovi oko meða. Ako
se procjenjuje zemljište, onda se mora identificirati i njegov polo�aj. Zakonom o
dr�avnoj izmjeri i katastru nekretnina (2007) omoguæeno je postupno stvaranje
katastra nekretnina i pojedinaènim prevoðenjem ili primjena ''graniènoga'' ka-
tastra za razliku od prethodnog ''zemljišnoga'' katastra, koji je u osnovi bio za po-
trebe oporezivanja. Granièni katastar u znatnom dijelu Republike Hrvatske nije
a�uriran pa u veæini sluèaja rubni polo�aj ili meðe katastarskih èestica ne odgo-
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Slika 1. Prikaz pravnih akata i elaborata u provedbi komasacije graðevinskog zemljišta.



varaju èinjeniènom stanju (Stanèiæ i Roiæ 2011). U takvim okolnostima ispravno je
rješavati samo okvirne meðe Planerske zone i brojèane odnose površina katastar-
skih èestica, jer su unutarnje meðe nebitne. U identifikaciji meða mogu nastati
sudski sporovi i nemili dogaðaji.

Javni mediji upuæuju na èinjenice da su sudski sporovi dugoroèni, skupi, a nemili
dogaðaji pogubni za �ivot ili povod za narušavanje meðuljudskih odnosa. Postojeæi
polo�aj nekretnine bitan je za izraèun površine, ali ne za dokazivanje unutarnjih
meða, pa smo time otklonili preduvjete za moguæe narušavanje i takvih meðuljud-
skih odnosa. Vlasnici i suvlasnici nekretnina zainteresirane su fizièke i pravne
osobe, kako za komasaciju, tako i za izgradnju vlastitog zemljišta temeljem doku-
menata prostornog ureðenja. Opæenito se polazi od svojstva poljoprivrednog zem-
ljišta koje regulira Zakon o poljoprivrednom zemljištu (NN 2008a). Stanje vlas-
ništva na graðevinskom zemljištu u naseljima Republike Hrvatske su usitnjene
katastarske èestice u prosjeku manje ili veæe od 1000 m2. Stanje usitnjenih ka-
tastarskih èestica daje male šanse vlasniku, kao pojedincu postupnog rada, da le-
galno realizira izgradnju svoje graðevinske parcele. Izgradnja graðevinske parcele
uvjetovana je rješenjem pristupnog puta. Pristupni put (planski) ako nije javni u
svojoj du�ini prelazi preko katastarskih èestica drugih vlasnika, pa nastaje pro-
blem kako to riješiti. Jedan od naèina je udru�ivanje vlasnika u Udrugu ili Prav-
nu osobu preko koje mogu ostvariti svoja prava i riješiti svoje obveze. Pravni za-
stupnik mo�e biti posrednik ili nositelj realizacije u provedbi naslovne komasacije.
Posrednik zastupa interese jedne ili više stranaka, uz odgovarajuæu naknadu, pre-
ma Zakonu o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 1996) i Zakonu o obvez-
nim odnosima (NN 2005). Nositelj posreduje i izvršava odreðene poslove shodno
Zakonu o prostornom ureðenju i gradnji (NN 2007a) i Zakonu o arhitektonskim
i in�enjerskim poslovima i djelatnostima u prostornom ureðenju i gradnji
(NN 2008b).

3.1. Odluka o prostornom planu za provedbu Planerske zone

Odluka o prostornom planu rezultat je glasovanja natpoloviène veæine predstavni-
ka nadle�nog tijela vlasti za prihvaæanje dokumenta prostornog ureðenja. Odluka
se promatra kroz njena svojstva ''odredbi za provoðenje'' od naèina donošenja i po-
litike vlasti.

Prema Pravilniku o sadr�aju, mjerilima kartografskih prikaza, obveznim prostor-
nim pokazateljima i standardu elaborata prostornih planova (NN 1998), razrada
''odredbi za provoðenje'' sastavni je dio publiciranih odluka. Propisane odredbe za
provoðenje sadr�e više naziva poglavlja.

Tako prostorni plan �upanije ima 14 naziva poglavlja, prostorni plan ureðenja
opæine ili grada 15, generalni urbanistièki plan 14, urbanistièki plan 17, a detaljni
plan ureðenja 27 naziva poglavlja.

U odredbama za provoðenje nedostaju jedinice namjene i njihova hijerarhija od
najveæe do najmanje: Planersko podruèje, Planerska zona, Planerski blok i naj-
manja Planerska èestica (Poropat 2010a, b). Odluka se publicira u slu�benom gla-
sniku. Planerske zone utvrðuju se na razini generalnih planova ureðenja (slika 2)
ili prostornih planova ureðenja opæina ili gradova.
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Pojedine planerske zone ''A'' mogu se prepoznati po likovima jednoliènih boja
(�uta, oker, ljubièasta i dr.). Nabrojeni nazivi poglavlja iz spomenutog su pravilni-
ka bez propisanog objašnjenja i uputa, nedostaje objašnjenje njihova svojstva ili
geneze. Nedostaje jasna identifikacija provedbe namjenskih površina (Planerske
zone i ostalih jedinica namjene): što se provodi i što se dobiva.

Provedba mora biti precizna i jasna, sadr�ajno mo�e stati na jednom arku papira
u prilogu planske dokumentacije, a sve drugo je suvišno. Zbog toga u analiziranim
prostornim planovima, ovisno o izraðivaèu plana, postoje i razlièiti naèini obrade
naziva: Prostorni plan ureðenja grada Poreèa (SG 2006), Prostorni plan ureðenja
opæine Funtana (SG 2008), Prostorni plan ureðenja Lupoglav (SG 2008) i dr.
Opæenito, razrada pojedinih naziva od jednog izraðivaèa za odreðenu vrstu plana
od više prihvaæenih prostornih planova svodi se na tipiziranu izradu tekstualnog
dijela plana. Odredbe za provoðenje spomenutih planova podsjeæaju na propis, pa
je teško izluèiti što je provedba u tim odredbama, a što odluka.

Kljuèna uloga u analizi politika treba biti prisni dijalog izmeðu oblikovatelja poli-
tike: izvoðaèa (struènjaka) i ''aktivnog'' društva (Persons 1995). Funkcija javnih
politika nije ogranièena na osiguravanje socijalnih djelatnosti i usluga, nego
iskrsava i njezina druga izvorna funkcija – prevoðenje i upotreba znanja, te po-
ticanje demokratskih sposobnosti najšire javnosti za ukljuèivanje u javno odlu-
èivanje. To pretpostavlja i promjenu naravi politike, na naèin da ne završava
s predstavnièkom demokracijom, veæ da se shvaæa kao širi proces ''društvenog
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Slika 2. Izvod namjenskih površina (planerske zone) iz GUP-a grada Poreèa (2010).



uèenja'' i prihvaæanja javnih odluka (Mandiè 2002). Analiza mišljenja i stajališta
vodeæih politièara Splita ne pridonosi bitno rješavanju najizrazitijih problema gra-
da veæ, naprotiv, upuæuje na to da se gradska vlast, i to u svojim razlièitim izdanji-
ma, mo�e smatrati jednim od problema (Laliæ 2002).

Na teritoriju Republike Hrvatske u drugoj polovici XX. stoljeæa nadle�na tijela
vlasti koja su prihvaæala dokumente prostornog ureðenja bila su na dr�avnoj, re-
gionalnoj i lokalnoj razini. Dokumente prostornih planova prihvaæali su na razini
dr�ave Sabor, a na regionalnoj i lokalnoj razini odgovarajuæa Skupština, i to na
odvojenim sjednicama nadle�nih vijeæa.

U politièkom ureðenju Hrvatske od 1963. do 1993. na razini lokalne samouprave
najviše tijelo vlasti bila je Skupština opæine, koja je u svojem sastavu imala tri vi-
jeæa: Društveno-politièko vijeæe, Vijeæe udru�enog rada i Vijeæe mjesnih zajednica,
te posebice Vijeæe samoupravne interesne zajednice stanovanja. Prostorne plano-
ve nije donosilo Društveno-politièko vijeæe. Danas, jedno vijeæe (politièka vlast),
Gradsko vijeæe ili Opæinsko vijeæe, putem odluka, donosi i prihvaæa dokumente
prostornih planova. Prihvaæanje prostornih planova na razini politièkog vijeæa je
upitno.

Politièari su ovisni o biraèima, a ovisnost je škakljiva za mandat biraèa, pa naj-
èešæe popuštaju biraèima na lošim prostornim rješenjima prostornih planova, na-
kon èega nastaju problemi (preoptereæene ulice vozilima, manjak javnih površina,
prekapacitiranost i dr.). Pravilnije je da Struèno vijeæe bude na razini udru�enja
arhitekata, urbanista ili pripadajuæih komora.

U današnje vrijeme (2011) u Republici Hrvatskoj na razini jedne teritorijalne jedi-
nice (opæina, grad, �upanija, dr�ava) nema dvojnih ili trojnih vijeæa u nadle�noj
vlasti, veæ samo jedno, i to ''politièko vijeæe''. Politika su procesi i naèin na koji se
donose odluke unutar jedne grupe ljudi. Tipièni su rezultati politike društveni su-
kobi, ogranièenost resursa, planiranje buduænosti, odnosi s drugim zajednicama
(URL 2).

Osobe kojima je zanimanje politika svoje politièko djelovanje usmjeruju na one ko-
je ih podr�avaju, kako bi sebi osigurali vlast. Prostorni se planovi rade za potrebe
ljudi. Nekada su te potrebe suprotne ''pravilima struke'' (odnosi: izgraðeno-ne-
izgraðeno, kapacitet-zahvat i sl.), a politièari ih olako prihvaæaju. U postupku iz-
rade plana, politièari u ulozi predstavnika vlasti od izraðivaèa plana nameæu ili
sugeriraju svoja parcijalna prostorna rješenja, koja mogu biti ispravna.

Neka su rješenja prividno ispravna, a neka nametnuta, pa su u širem obuhvatu
prostora nesaglediva, a nakon realizacije postaju problematièna (previše jedne
vrste djelatnosti, apartmana, trgovina ili nametnuta pojedinaèna lokacija bez
naznake broja korisnika, zatim manjak rekreativnih i prometnih sadr�aja i dr.).
Politika vlasti je jedno, a planiranje prostora drugo. Politici je svojstveno progra-
miranje, a prostornim planerima rješavanje �ivotnog prostora u optimalizaciji
namjenskih velièina, i to putem elaborata plana. Zbog toga odluke o prihvaæanju
elaborata prostornih planova trebaju donositi grupe prostornih planera, a ne gru-
pe politièara. Bolje bi bilo da prostorne planove ureðenja donose ''planerska vijeæa''
predstavnike kojih imenuju strukovna udru�enja (komora arhitekata, društvo
arhitekata i sl.) uz prethodnu verifikaciju programa koji donosi politika nadle�ne
vlasti. To podrazumijeva uvjet da spomenuti prostorni plan sadr�i 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 grafièkim prikazima plana, mogu se precizno utvrditi
u velièini, obliku, namjeni, polo�aju izgradnje ili ureðenja, visini i mjestima pri-
kljuèaka 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 znaèi da ih
treba zamijeniti druga struka (politika, uprava, pravo i dr.). Kako jednostavno i
efikasno utvrditi svojstvo Odluke o donošenju prostornog plana?

Odluka o prihvaæanju prostornog plana treba biti identifikacijska, i to zbog toga
što su u elaboratu prostornog plana glavnina brojèanih mjera i oblikovanje lokaci-
ja dokumentirani grafièki u svojstvu funkcionalnih rješenja. Odluka treba svoj-
stveno sadr�avati sljedeæe odredbe ili identitete: nadle�no tijelo koje prihvaæa
''plan'' i njezina potpisnika, naziv i sadr�aj elaborata ''plana'' s evidencijskim bro-
jem, elektronsku snimku (digitalnu – CD), glavnog izraðivaèa ''plana'', vrijeme
stupanja na snagu, publikaciju, nadle�no tijelo vlasti za provedbu ''plana'', i prièu-
vu – arhivu. Sastavni dio odluke je dokumentacija elaborata prostornog plana ko-
ju generalno provodi arhitektonska ili prostornoplanerska struka kroz nadle�no
tijelo vlasti. Elaborat prostornog plana je podloga za razradu pojedinih Planerskih
zona (od programa, parcelacije do razrade podreðenih jedinica namjene).

3.2. Program sreðivanja Planerske zone

Va�no je istaknuti da je provedba Planerske zone briga lokalne ili dr�avne vlasti
da putem mjerodavnih tijela uprave programiraju, parceliraju, riješe 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 ureðenje
ulica. Posljednji je ustroj i evidentiranje ulica radi njihova odr�avanja (Poropat
2004, 2005).

Program sreðivanja Planerske zone vrsta je programa obnove. Priprema i proved-
ba programa obnove nu�no obuhvaæa vlasnike nekretnina, zakupce i korisnike, a
posebice utjecajne osobe koje æe u ime korisnika prostora podr�ati predlo�ene pro-
grame. Preduvjet uspješnosti obnove grada jest èvrstina i odluènost dr�avne i lo-
kalne uprave da obnovu provede te ukljuèi lokalnu zajednicu u proces odluèivanja
i realizacije. Uspješna obnova grada mo�e biti postignuta u uvjetima prepoznatih
lokalnih potreba i moguænosti, odnosno u uvjetima uèinkovitoga i fleksibilnoga
pristupa primjerenog prilikama i promjenljivim okolnostima. Realizacija progra-
ma urbane obnove obuhvaæa mnogobrojne i vrlo razlièite subjekte – od gradske
uprave do graðanskih udruga i pojedinaca (Pegan i Jukiæ 2001). Postoji velik inte-
res za društvenu evaluaciju hrvatskog inovacijskog programa. Test-program je
prvi vladin program usmjeren na razvoj novih tehnologija (proizvoda, procesa,
usluge) do faze originalnog rješenja (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 ukljuèivanja poduzeæa u program i niske razine komercijalne
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iskorištenosti rezultata projekata (Švarc i dr. 2011). Vrijedni su razmatranja novi
modeli inovacijske politike kao dualni (Xibao 2009) ili blizanaèki (Tylecote 2006),
koji kombiniraju regionalne inovacijske sustave i razvoj klastera s inovacijama te-
meljenim na znanju. Za Hrvatsku, valja razmotriti moguænosti i domete primjene
inovacijske politike temeljene na potrebama (deman-driven) (Cunningham 2009).
Podaci za program sreðivanja Planerske zone izvodi su iz odgovarajuæih prostor-
nih planova, a temelje se na programima mjera. U programu mjera naznaèuje se
identitet obuhvata zone, uvjeti za izradu Prostornog plana ureðenja i dr. Dosa-
dašnji programi mjera za unapreðenje stanja na prostoru Istarske �upanije su bez
kriterija za rješavanje vlasnièkih odnosa (URL 3). U propisima Republike Hrvat-
ske nema programa sreðivanja Planerske zone. Pristup za stvaranje jedinstvene
parcele mo�e biti upravni akt u terminu ''Program mjera'', Odluka o izradi pro-
stornog plana (URL 4) i sl., koje donosi nadle�na vlast. Spomenuta Odluka sadr�i
12 toèaka koje nemaju provedbeni karakter za sreðivanje zemljišta.

Na razini naselja, Planerska zona treba sadr�avati podatke: kolièina, kapaciteta,
oneèišæenja, te velièine površine i visine, kao i omjere gustoæe u projekciji srednjo-
roènog razvoja (Poropat 2010b).

Kriteriji za program sreðivanja zemljišta mogu se naæi u obradi podataka tu-
ristièke zone Saladinka – Sv. Martin (Poropat i dr. 2000, Poropat 2002, Poropat i
Ru�iæ 2003). Izvodi iz znaèajnih kriterija za sreðivanja zemljišta su sljedeæi:

• Zemljišta katastarskih èestica raznih fizièkih i pravnih osoba treba valorizirati
u cjelovito rješenje s jedinstvenim kriterijima koji vrijede za sve vlasnike.

• Jedinièna cijena zemljišta unutar obuhvata plana treba biti jednaka za sve par-
cele, bez obzira da li su graðevinske ili obradive.

• Naèiniti katastarski jedinstvenu parcelu u svojstvu njezinih idealnih vlasnièkih
dijelova, kao podlogu za planiranje prostora.

• Odrediti postotak vlasništva idealnih dijelova, kao kljuè za raspodjelu: troškova,
graðevinskih parcela, upravljanja prostorom i dr. (što ukljuèuje i sve površine
komunalne parcele).

• Verifikacija (javnobilje�nièka isprava, ugovor i dr.).

Planerska zona mo�e se sreðivati za neizgraðeno ili djelomièno izgraðeno zemlji-
šte i ako ima spoj na ureðenu parcelu prometnice za sabirne ili glavne ulice. Sre-
ðivanje Planerske zone u obuhvatu je katastarskih èestica, ukljuèujuæi i okvirne
planske prometnice koje nisu izvedene ili su izvedene, pa se izostavljaju iz obuhva-
ta jedinstvene parcele. Planerska zona u obuhvatu katastarskih èestica mo�e biti
veæa ili jednaka površini jedinstvene parcele.

Unutar Planerske zone ulaze i zemljišta katastarskih èestica za izvedene promet-
nice, infrastrukturne objekte (struja, voda, odvodnja, telefon i sl.), male dopunske
graðevine (zidovi, nadstrešnice, poljske kuæice, spremišta i sl.). Dopunske graðevi-
ne i ostali infrastrukturni objekti reguliraju se ugovorno tako da ne ometaju pro-
vedbu parcelacije. Ako se otklanjaju infrastrukturni objekti i dopunske graðevine,
tada su na teret postojeæih ili buduæih vlasnika ili u trošku svih vlasnika u omjeru
proporcionalnih odnosa namjenskih površina. Prije izrade Detaljnog plana ure-
ðenja, ostale graðevine i trajni nasadi (bez zemljišta), ako nisu sukladni na-
mjeni Planerske zone, predmet su procjene nekretnina, izvlaštenja i otklanjanja.
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Program sreðivanja u obuhvatu namjene prostora za društvene namjene ukljuèu-
je i kupnju zemljišta od vlasnika kojima to nije osnovna djelatnost ili se njima re-
gulira odgovarajuæa zamjena za drugo zemljište izvan obuhvata Planerske zone.
Kupac i nositelj zamjene zemljišta za društvenu namjenu je nadle�na vlast.

Iz Planerske zone za obraèun komasacijske mase iskljuèuju se legalno izgraðene
graðevine ako se uklapaju u namjenu Planerske zone. Na razini jedinstvene par-
cele, posebnim se ugovorom utvrðuju kriteriji raspodjele, te druga prava i obveze
za ustanovljenje suvlasnièke zajednice nekretnina.

3.3. Planerska zona od više katastarskih èestica i više vlasnika

Pripremne radnje Planerske zone obuhvaæaju teorijsku obradu podataka: zem-
ljišnoknji�nog izvatka, posebne geodetske podloge (Jurinèiæ Buljeviæ 2009), razli-
ke površina (Ivkoviæ i Vlašiæ 2006), korektivni koeficijent i umanjenu površinu
zemljišta. Obrada podataka prikazuje se u supstituciji formula.

Zemljišnoknji�ni izvadak

Brojèane mjere površina katastarskih èestica iz zemljišnoknji�nog izvatka mogu
se prikazati izrazom:
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Fpz = zemljišnoknji�na površina zemljišta u obuhvatu Planerske zone u m2
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= zbroj površina zemljišta pripadajuæih katastarskih èestica iz izvoda
zemljišne knjige

Fi = površina katastarske èestice u m2; n = broj katastarske èestice.

Posebna geodetska podloga

Površina neizgraðenoga graðevinskog zemljišta u obuhvatu Planerske zone mo�e
se prikazati izrazom:
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gdje je:

Fpzg = površina zemljišta iz posebne geodetske podloge u obuhvatu Planerske
zone u m2
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= ukupna površina zemljišta, pripadajuæih katastarskih èestica posebne
geodetskepodloge u m2

n = oznaka kao u formuli (1).

50 Poropat, A. i dr.: Provedba Planerske zone u komasaciji …, Geod. list 2013, 1, 41–60



Podaci mjerenja zemljišta unose se u raèunalo (program AutoCAD ili drugi pro-
gram koji podr�ava katastarsku izmjeru) ili u poseban geodetski elaborat. A�uri-
rana posebna geodetska podloga zemljišta osnova je za odreðivanje obuhvata Pla-
nerske zone.

Razlika površina

Utvrðuje se razlika mjerenja površina od posebne geodetske podloge i podataka
površina katastarskih èestica iz zemljišnoknji�nog izvatka.

Razlika ukupne površine zemljišta mo�e se prikazati izrazom:

R F Fo pzg pz� � , (3)

gdje je:

Ro = razlika površina za isti obuhvat zemljišta.

Posebna geodetska podloga je stvarno stanje izmjere zemljišta.

Korektivni koeficijent

Korektivni koeficijent je odnos razlike u površini izmeðu dvaju mjerenja (3) i po-
vršine zemljišta iz zemljišnoknji�nog izvatka, a dan je izrazom:

k
R
F

o

pz

� , (4)

gdje je:

k = korektivni koeficijent zemljišta

Fpz = oznaka kao u formuli (1).

Ako je rijeè o veæim odstupanjima površina iz neke ili nekih katastarskih èestica
(greška, netoèni podaci i sl.), ili su nekretnine pod hipotekom, tada se prethodno
riješe ta pitanja, a nakon toga se radi ukupna korekcija površina u cjelini Planer-
ske zone. Korektivni koeficijent mo�e imati predznak (+) ili (–). Predznak plus
(+) znaèi da je površina izmjere zemljišta iz posebne geodetske podloge veæa od
površine zemljišta koju sadr�i izvod iz zemljišne knjige, a minus (–) znaèi obrnu-
to. To znaèi da se vlasnicima ili vlasniku zemljišnoknji�ne površine korektivno
umanjuje ili poveæava površina zemljišta.

Umanjena površina zemljišta

U obuhvatu Planerske zone mo�e biti i izgraðeno zemljište ili pojedine katastar-
ske èestice koje vlasnici ne �ele unijeti u komasacijsku masu jedinstvene parcele.
Ovim posljednjima, koji ne �ele komasaciju na svojim nekretninama, rezervira se
namjena za zelene površine, ako ne ometaju rješenju prometa. Tada se obuhvat
zemljišta Planerske zone umanjuje za površinu pravno izgraðenih katastarskih
èestica i onih ne�eljenih. Iskazuje se obuhvat katastarskih èestica koje se meðu-
sobno dodiruju i zajedno oblikuju jedan lik (ploha) ili površinu koja èini jedinstve-
nu parcelu. To se mo�e prikazati izrazom:
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gdje je:

M = ukupna površina zemljišta svih pravno izgraðenih katastarskih èestica
(zgradne èestice) u m2
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= zbroj površina izgraðenih katastarskih èestica u m2

n' = broj zgradne èestice.

3.4. Ugovor o ustanovljenju suvlasnièke zajednice nekretnina

Na temelju programa sreðivanja planerske zone u posebnom postupku kod javnog
bilje�nika ili nadle�nog tijela vlasti, vlasnici svoje zemljišne nekretnine ugovorno
udru�uju u jedinstvenu parcelu.

Tim ugovorom nastaje jedna komasacijska masa u suvlasništvu, kao udjeli ili
idealni dijelovi vlasništva. Posebice se reguliraju naknade za kulture na zemljištu.
Ugovorene obveze sadr�e i naèin raspodjele planerskih èestica. Raspodjela mora
biti u proporciji udjela jedinstvene parcele. Ugovorom o osnivanju suvlasnièke za-
jednice nekretnina, vlasnici se obvezuju da æe svoje udjele vlasništva zemljišne
površine namijenjene za komunalne parcele ustupiti jednoj pravnoj osobi na
upravljanje. Pravna osoba mora se obvezati da æe bez daljnje privole, u ime su-
vlasnika i za njihov raèun, prema va�eæim propisima ishoditi potrebnu dokumen-
taciju i dozvole za realizaciju komunalne parcele. Tim uvjetom prognozira se sre-
ðeno vlasništvo za izgradnju (ureðenje) ulica i drugih otvorenih prostora. Pojedi-
naèno, postojeæe katastarske èestice zemljišta u odreðenoj skupini, polo�ajno, obli-
kovno, namjenski i velièinom svojstveno su nastale iz katastarske izmjere zem-
ljišta u odreðeno vrijeme i za potrebe korisnika.

Potrebe korisnika zemljišta u namjeni površina mijenjaju se prostornim planovi-
ma. To je najèešæe namjena u pretvorbi negraðevinskog u graðevinsko zemljište.
Planiranjem graðevinskog zemljišta, postojeæe katastarske èestice 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 èestice ona koja ima gradivu površi-
nu u najveæoj mjeri, a nepovoljna je ona koja ima najmanju gradivu ili negradivu
površinu.

Kako bi se izbjegla nepovoljna svojstva namjene i stvorili preduvjeti za podjedna-
ku kapitalizaciju katastarskih èestica, njihove se meðe grafièki brišu i svojstveno
oblikuju u jednu cjelinu. Ta cjelina podsjeæa 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 naèiniti podjednake cjeline za odreðeni broj konzumenata.

Suvlasništvo u jednoj cjelini privremeno je rješenje koje traje do provedbe Detalj-
nog plana ureðenja, a regulira se ugovorom o ustanovljenju suvlasnièke zajednice
nekretnina (ugovor). Sastavni su dijelovi ugovora odredbe iz programa sreðivanja
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Planerske zone, kriteriji raspodjele planerskih èestica, te druge mjere. Glavni ugo-
vor trebao bi sadr�avati i ove znaèajke: svrha ugovora, detaljni plan ureðenja, sta-
diji provedbe ugovora, vlasnièki statusi, uvjetno vlasništvo, predbilje�ba, komasa-
cija i novi ugovor, parcelacija i sporazum o razvrgnuæu suvlasnièke zajednice,
re�im komunalnih površina i solidarna namjena, pravo prvokupa, tereti otuðenja,
pravo posredovanja, kaznena odgovornost i naknade štete, stvarni tereti i naslje-
ðivanje, troškovi i porezi, rješenje sporova, raskidi ugovora, poštovanje rokova,
primjena pozitivnoga hrvatskog zakonodavstva i završne odredbe, datum i potpisi
(Radoloviæ 2006). Kriteriji raspodjele trebaju sadr�avati mjerila za izbor lokacije
graðevinske parcele (najbli�a u pojasu odreðenog radijusa, u smjeru kazaljke na
satu i sl.), velièinu (minimalna površina) i kolièinu (odvojena ili grupa) planerskih
èestica i dr., zatim mjerila za komunalne parcele (pravna osoba, naèin realizacije
korištenja i odr�avanja prometnica i ostalih objekata infrastrukture, ishoðenje
dozvola i sl.). Dosadašnja istra�ivanja s pravnog aspekta ukazuju na glavni ugovor
i dvije varijante provedbe:

a) ustanovljenje suvlasnièke zajednice nekretnina za jedinstvenu parcelu i njezina
uknji�ba

b) stadiji provedbe glavnog ugovora:

• predbilje�ba suvlasništva na sadašnjim èesticama unutar jedne zone

• uknji�ba suvlasništva na sadašnjim èesticama

• uknji�ba suvlasništva na jednu zajednièku èesticu

• uknji�ba vlasništva sukladno skici oznaèenih površina na prijedlogu DPU-a
(Radoloviæ 2006).

Prva varijanta ugovora (a) je primamljiva za vlasnike. Prije izrade Detaljnog pla-
na ureðenja su nepoznanice za vlasnike, a polaze iz praktiènih spoznaja Izraðiva-
èa plana. Vlasnik se pita kako izvuæi najviše dobiti iz svoga zemljišta? Da li æe pro-
æi ulica preko zemljišta? Kako æe se katastarske èestice uklopiti u plan? Zatim, na-
boj, tko radi plan i priprema za iskazivanje �elja, te javna prezentacija plana,
primjedbe, napetosti, a za neke radosti.

Ako otklonimo dosadašnju praksu nepoznanica, onda se ukazuje na sljedeæe: svi
vlasnici unutar suvlasnièke zajednice nekretnina dobit æe novooblikovane parcele
u velièini udjela proporcionalnih odnosa površina katastarskih èestica. Unaprijed
iskazana jednakost raspodjele zemljišta za sve vlasnike psihološki je prihvatljiva i
po�eljna jer uspostavlja ravnote�u ili ravnomjernu raspodjelu planiranog zemlji-
šta. Prihvaæanje i provedba ugovora jednostavna je, socijalno prihvatljiva, emocio-
nalno zadivljujuæa, vremenski, administrativno i financijski minimalizirana.

Pravno rješava pretvorbu vlasništva u suvlasništvo za odreðeno vrijeme. Postoje
rizici da se Detaljni plan ureðenja ne donese, pa je upitno korištenje vlasništva do
razvrgnuæa zajednice.

Druga varijanta (b) ugovora je administrativna procedura. Više akata za vlasnike
nekretnina je psihološki ote�avajuæe, uveæani su troškovi postupka, èekanje na
proceduru je neizvjesnost, a više stadija u provedbi ugovora je vremenski dugo-
roèno, pa otvara prostor za moguæa neslaganja, preprodaju, profiterstvo i dr. Ne-
ma rizika, jer se pravno štiti postojeæe stanje koje namjenski ne mo�e opstati, a
ako se optereti hipotekama, tada je upitne provedbe.
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3.5. Jedinstvena parcela od više vlasnika i suvlasnika

Zašto jedinstvena parcela? Zato što “jedinstvo” na veæoj površini zemljišta
obuhvaæa znatan broj meða i katastarskih èestica i èini ih pravno nepostoje-
æim i zanemarivim, pa samim time i vlasnike okuplja u zajednicu ravnopravnih
odnosa.

Iz izvoda namjene površina GUP-a grada Poreèa oznake ''A'', dan je prikaz posto-
jeæih katastarskih èestica u obuhvatu Planerske zone. Katastarske su èestice ne-
pravilna oblika i polo�aja, kako po velièini tako i njihovim svojstvima u kulturi i
konfiguraciji terena (slika 3). Planerska zona ''A'' je umanjena za pripadajuæu po-
vršinu izgraðene kuæe, a njezin oblik i velièina simulacija je jedinstvene parcele
Prostorne zone ''A'' (slika 4).

Ako se u planiranju prostora koristi postojeæe stanje usitnjenih katastarskih èesti-
ca, tada meðe stvaraju arhitektima prepreku u naèinu oblikovanja namjenskih
površina ili razradu odreðene vrste prostornoplanske dokumentacije.

Jednostavno reèeno, postojeæe vlasnièko stanje katastarskih èestica u zoni naselja
ogranièava slobodu arhitektonskog i urbanog stvaralaštva. “Jedinstvena parcela”
pojmovno je zamjena za jednu parcelu “društvenog vlasnika”, jer jedna parcela s
aspekta privatnog vlasništva suvlasnièka je zajednica nekretnina koju podupire
interes jedne pravne osobe (trgovaèko društvo, jedinica lokalne samouprave, javna
uprava i dr.). Pojedinaèna vlasništva zemljišnih parcela raznih fizièkih i pravnih
osoba treba valorizirati u cjelovito rješenje s jedinstvenim kriterijima koji vrijede
za sve vlasnike. Spomenuti kriteriji ujedno su i odredbe teorijskog pristupa k efi-
kasnijem naèinu formiranja novih parcela.

Posebnim propisom mogu se regulirati pitanja naèina raspodjele parcela, financi-
ranja, izgradnje i ureðenja infrastrukturnih objekata i zgrada, te sluèajevi kada
svi vlasnici ne �ele ugovorne obveze jedinstvene parcele. Minimalni su troškovi i
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Slika 3. Planerska zona ''A'', GUP-a Slika 4. Jedinstvena parcela Planerske
grada Poreèa. zone ''A''.



vrijeme za provedbu pravnog akta, jer se za jednu parcelu u obuhvatu zone nasel-
ja odjednom rješava skupina brojèanih mjera katastarskih èestica.

U jedinstvenoj parceli svi dobivaju zemljište za izgradnju u odreðenom postotku,
nikome se ne oduzima niti poveæava površina zemljišta.

To je samo preraspodjela polo�aja zemljišta u vlasništvu na suvlasništvo u obuh-
vatu veæe površine zemljišta. Teorijski, pomoæu izraza matematièkih formula
mo�e se prikazati obuhvat jedinstvene parcele i suvlasništvo.

Jedinstvena parcela

Utvrðuje se površina jedinstvene parcele:

J k Fp pz� � 	( ) ili ( ) ,� 	 �k F Mpz (6)

gdje je:

J p = površina zemljišta u obuhvatu jedinstvene parcele u m2

Fpz = oznaka kao u formuli (1).

U uvjetima:

k� 1, površine zemljišta iz podataka posebne geodetske podloge i izvoda iz
zemljišneknjige su jednake

M � 0, nema izgraðenih i ne�eljenih katastarskih èestica.

Udjel vlasništva (suvlasništvo)

U k
F

Jvx
ix

p

� 	 	100 , (7)

gdje je:

Uvx = velièina vlasnièkog udjela (postotak) u površini jedinstvene parcele. Malo x
oznaèuje broj vlasnika fizièke ili pravne osobe

Fix = površina zemljišta katastarskih èestica (i) iz zemljišnoknji�nog izvatka u m2

za obuhvat jednog vlasnika (x) na jedinstvenoj parceli

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

Vlasnik mo�e imati u vlasništvu jednu ili više katastarskih èestica ili manju po-
vršinu od jedne katastarske èestice (udjel), tada se suvlasništvo ili udjel izraèuna
na slièan naèin 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 donošenja
Detaljnog plana ureðenja. U propisima Republike Hrvatske nedostaje parcelacij-
ski elaborat za okupljanje zemljišta u idealne dijelove vlasništva (Galiæ 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 èestica i parcelacijski elaborati za pro-
vedbu dokumenata ili akata prostornog ureðenja. Na temelju utvrðenih uvjeta
Planerske zone, sukladno sadr�aju4 spomenutih Pravilnika te naèinu pojedi-
naènog prevoðenja katastarskih èestica u katastar nekretnina (Stanèiæ i Roiæ
2011), mo�e biti uporište propisa za izradu parcelacijskog elaborata jedinstvene
parcele.

Pojedini vlasnici jedne ili više nekretnina zemljišta od spojenih ili odvojenih kata-
starskih èestica okupljaju se u jednu idealnu površinu ili jedan udjel vlasništva
(postotak) u obuhvatu jedinstvene parcele. Unutar jedinstvene parcele brišu se
meðe, bez obzira na katastarsku kulturu zemljišta (livada, oranica i dr.). Ostaju
rubne meðe jedinstvene parcele, a teorijski je stvorena jedna ploha geodetske
podloge za oblikovanje novih Planerskih èestica. Potpisnici parcelacijskog elabo-
rata su svi sudionici jedinstvene parcele, kao i vlasnici vanjskih rubnih meða.

3.6. Rješenje I

Nadle�no tijelo dr�avne geodetske uprave donosi rješenje o katastarskom operatu
kojim se mijenjaju podaci s dosadašnjeg u novo stanje. Podaci se odnose na broj
posjedovnog lista, broj i naziv katastarskih èestica, kultura (naèin korištenja) i
površina u m2.

Ako vlasnik nekretnine uskraæuje potpis zbog polo�aja rubne meðe jedinstvene
parcele ili sliènog, tada se “elaborat” stavlja u mirovanje, a njegova se valjanost
odreðuje putem nadle�nog suda.

Nadle�na dr�avna uprava za katastar dostavlja pravomoæno rješenje s prilozima
elaborata jedinstvene parcele u zemljišnu knjigu na provedbu. Na temelju po-
tvrðenog ispravnog elaborata u katastarskom operatu provode se promjene. Pre-
ma odredbama Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o zemljišnim knjigama
(NN 2007c) o provedenim promjenama, katastar po slu�benoj du�nosti obavješta-
va nadle�ni zemljišnoknji�ni odjel, koji katastarsku èesticu pojedinaèno preobli-
kuje EOP za zemljišnu knjigu. Zemljišnoknji�ni odjel dostavlja ispis iz EOP zem-
ljišne knjige nositeljima prava na nekretnini (Stanèiæ i Roiæ 2011). Jedinstvena
parcela uknji�ena u zemljišnu knjigu s dodatkom posebne geodetske podloge ujed-
no je i podloga za izradu Urbanistièkog ili Detaljnog plana ureðenja.

4. Zakljuèci

Komasacija graðevinskog zemljišta multidisciplinarni je rad koji obuhvaæa 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
zemljišta u velièini, obliku, polo�aju, namjeni i vlasništvu rasporeðuju (okupljaju i
transformiraju) u drugo svojstvo zemljišta.

56 Poropat, A. i dr.: Provedba Planerske zone u komasaciji …, Geod. list 2013, 1, 41–60

4 Naslovna stranica, skica izmjere, popis koordinata, prikaz izmjerenog stanja ili situacija, iskaz površina, prijav-
ni list za katastar, kopija katastarskog plana za katastar i izvješæe o izraðenom elaboratu.



Nadle�na tijela politièke vlasti odlukom propisuju odredbe za provoðenje prostor-
nog plana tako da se taksativno razraðuju poglavlja koja su odreðena Pravil-
nikom.

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

Odlukom se prihvaæa elaborat prostornog plana u cjelini, a ne njegovi tekstualni
izvodi, bez vidljivih grafièkih priloga, jer se time zanemaruju funkcionalna rješe-
nja i kreativni rad u oblikovanju parcela za izgradnju i ureðenje okoliša. Zbog to-
ga odluke o donošenju prostornih planova ureðenja trebaju donositi “planerska
vijeæa” predstavnike kojih imenuju strukovna udru�enja (komora arhitekata, dru-
štvo arhitekata i sl.) uz prethodnu verifikaciju programa koji donosi politika nad-
le�ne vlasti.

Program sreðivanja Planerske zone obuhvaæa tehnièki opis identiteta, kolièina i
velièina, te kriterije za oblikovanje i razradu jedinstvene parcele. Prihvaæanje spo-
menutog programa od nadle�nog tijela vlasti garancija je vlasnicima za stvaranje
nove vrijednosti u prenamjeni nekretnina i naèinu provedbe jedinstvene parcele.
Jedan od naèina provedbe su izraðene formule za obradu podataka zemljišnih
površina na razini zemljišnoknji�nog izvatka, posebne geodetske podloge, razlike
površina, korektivnoga koeficijenta i umanjene površine zemljišta.

Na temelju programa sreðivanja Planerske zone, vlasnici svoje zemljišne nekret-
nine ugovorno udru�uju u jedinstvenu parcelu ili komasacijsku masu s idealnim
dijelovima vlasništva. Za naèin provedbe idealnih dijelova vlasništva izraðene su
formule za supstituciju površina zemljišta u obuhvatu jedinstvene parcele, kao i
parcelacijski elaborat jedinstvene parcele.

U parcelacijskom elaboratu od pojedinih se vlasnika jedne ili više nekretnina zem-
ljišta, od spojenih ili odvojenih katastarskih èestica, okuplja vlasništvo u jednu
idealnu površinu ili jedan udjel vlasništva (postotak) jedinstvene parcele. Nad-
le�na dr�avna uprava za katastar, na temelju elaborata jedinstvene parcele, dono-
si rješenje o katastarskom operatu kojim se mijenjaju podaci s dosadašnjeg u novo
stanje katastarske èestice. Pravovaljano rješenje s istaknutim elaboratom dostav-
lja se nadle�nom sudu i knji�i u zemljišne knjige.

Na podlozi jedinstvene parcele bez unutarnjih meða, teorijski i praktièno je stvo-
rena podloga za funkcionalnu i kreativnu slobodu prostornih planera u oblikova-
nju, velièini, optereæenju, razgranièenju i zaštiti prostora graðevinskih i komunal-
nih parcela. Geodetima se osigurava precizan i najmanje ometan rad. Vlasnicima
se otvara moguænost ravnomjerne raspodjele nekretnina i stjecanje ravnomjernog
vlasništva na predstojeæe novoplanirane graðevinske parcele, a upravnim tijeli-
ma vlasti rješavanje zadaæe u znatno kraæem vremenu u odnosu na dosadašnju
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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