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Saletak. Vrijednost zemljista, odnosno procjena te vrijednosti vazan su dinila
Nospodarskom i politickom razvoju svake moderne driave. Moderni sustuvi
Jrocjenu zemljista na nacionalnoj razini svugdje su temeljeni na prostornim podaci
kako katastarskog tako i topografskog porijekla koji su cesto odrzavani korister
Neprednih (GIS ili SDBMS) tehnologijama. Uz pravilno modeliranje mogiicc
kombiniranjem podataka ovih dviju baza stvoriti i nacionalni sustav za proc)
VWijednosti zemljista. U c¢lanku su dane osnovne odrednice koje bi mogle v
Slvaranje takvog sustava.

Kljucne rijeci: Procjena zemljista, baza katastarskih podataka, baza topografskih
podataka, GIS, prostorne baze podataka.

{.UVOD

Bilo u svrhu pravednog oporezivanja vlasni§tva ili posjeda na nekretnina
pomaganja djelovanja trZista nekretninama ili opcenito upravljanju ruralnim odnc
rbanim zemljiStem, svaka moderna drZava treba sustav za procjenu vrijedn
zemljista. Svedski sustav oporezivanja nekretnina temeljen je na sustavu proc;
njihove vrijednosti s periodom obnove podataka od Sest godina (Farnkvist 20!
Njemacki sustav procjene vrijednosti nekretnina ima svrhu olakSanog djelovanja tr7
nekretnina (Kertscher 2004), a podaci se obnavljaju jednom godisnje. Institucija |
8¢ bavi procjenom vrijednosti nekretnina u Engleskoj zove se (engl. Valuation OITi
f svoje podatke daje u svrhu oporezivanja ali i kontrole trzista nekretnina (Manthe
1998).

Moderni trendovi poput Internetizacije 1 opcenito informatizacije drustva
ovakvim sustavima evoluciju iz mozda nekih zastarjelih ili ¢ak revoluciju u n
potpuno nove. Ovo je dakako uvjetovano gospodarskom moci i planovima raz
drzave. Tako primjerice racunalni sustav za procjenu nekretnina u Litvi stavlja s
podatke javno dostupnim na Internet (Bagdonavicius i Ramanauskas 2004).

Prostorni podaci oduvijek ¢ine osnovu svakog sustava za procjenu nckretnina v
zalo §to su nekretnine znacajno odredene svojim prostornim obiljezjima (Yomralioy
Nisanci 2004). Granice protezanja nekog (stvarnog) prava na nckretnimama cuine
bivaju ograni¢ene prvi je od jednako vaZnih ¢&inilaca koji odredujun vioged
nekretnine. Znacajan utjecaj na vrijednost zemljista ima dakako i p ant 1
urbanih sredista (McGill 1 Plimmer 2004). Drugi. jednako vazan, ¢cimlac jesu ny




prostorna obiljezja (polozaj, veligina, orijentacija, ...) (Faber 1991). Upravo ove dvije
visie prostornih podataka drzavne razine, katastarski i topografski, ¢ine, naravno us
(rzifne ¢inioce, osnovu za procjenu vrijednosti nekretnine. Ujedinjavanjem postojecil,
i eventualnih novoosnovanih relevantnih vrsta podataka, osniva se DrZavni sustav v
procjenu nekretnina (DSPN). U prvoj fazi njegova razvoja mogao bi biti orijentiran
prvenstveno procjeni vrijednosti zemljista jer Je takav sustav lakse osnovati, a odmal
daje rezultate. Njegova prvenstvena svrha bila bi pomo¢ pri razligitim postupcima
urcdenja zemljista prvenstveno radi unapredenja poljoprivredne proizvodnje.

U kasnijim fazama razvoja, prihvaéanjem novih slojeva podataka, sustav se mozc i
treba prosiriti na nekretnine opc¢enito. Sustav neée biti sam sebi svrha, vec treba
posluziti kao alat koji olaksava obavljanje posla razli¢itim drzavnim sluzbama |
privatnim tvrtkama uglavnom s podrucja trzidta nekretnina, koji ¢e nadalje svojim
djelovanjem povecéavati ukupnu vrijednost i ekonomsku mo¢ dr¥ave,

2. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Procjena vrijednosti nekretnine moze se opisati kao paZljivo predvidanje njenc
vrijednosti temeljem iskustva i uzimanjem u obzir svih njenih prvenstveno prostornih
ali i drugih obiljezja. Postoje mnogi tipovi vrijednosti koja se procjenjuje:

® irZiSna vrijednost

* vrijednost osiguranja

* likvidna vrijednost (engl. Quick Sale Value)
® prodajna vrijednost

® zamjenska vrijednost

* knjiZna vrijednost

® gotovinska vrijednost

* otkupna vrijednost

Vrlo €esto postoji dvojba izmedu procjene “as it” ili “subject to". Vrijednosti se odnose
na stanje vlasniStva. “Subject to” - nekretnina se ureduje a stranka Zeli vrijednost
nckretnine kao da su uredenja zavr§ena. Drugi pristup “as it", je kada stranka Zel;

vrijednost nekretnine kakva Je u trenutku procjene. Opcenito su poznate tri glavne
metode procjene nekretnina:

* troskovna metoda (engl. The Cost approach)
* meloda trzignog usporedivanja (engl. The Sales Comparison Approach) i
* dohodovna metoda (engl. Income Capitalization Approach).

Ovi postupei detaljnije su opisani u (Masteli¢ Ivi¢ 2004), odnose se uglavnom na
Izpradeno il gradevinsko zemljiste i u svima Jje jos uvijek strucni procjenitel]
nezamyenjiva sredi$nja sastavnica. Ipak, dobar informacijski sustay koji mu pomaze

brzim i uc¢inkovitim priskrbljivanjem relevantnih podataka uvelike ¢e mu
posiao. Uzimajuci u obzir raspoloZive podatke moguée je .,ﬁm:m:m_ﬁ.:: mele
odredenom  sigurnodéu, predvidjeti vrijednost nekog &inioca dalje korig
postupku izra¢unavanja konaéne vrijednosti (Baraniska 2004).

3. MODEL SUSTAVA

Osnovna jedinica kojom sustav za procjenu zemlji§ta odnosno :wwaSm._S up
kako se i iz samog imena mozZe zakljuditi, je nekretnina. Ogranidimo li se u
fizmatranja sustava na zemljiste, osnovna ¢e jedinica sustava biti katastarska
Zn svaku ¢e dakle katastarsku &esticu sustav upravljati podacima koji odredu
yrijednost (prikupljati, analizirati i stavljati korisnicima na raspolaganje). Osnc
prostornih podataka jesu katastarske Cestice preuzete iz drzavne baze kat:
podataka. Osim granica protezanja stvarnih prava iz wmﬁmmﬁmiﬂo _um.No noam.s_n_ |
preuzeti i granice posebnih pravnih rezima na zemljistu te ostali podaci na
yrijednost ¢estice.

Mnogi od cinilaca koji utje¢u na vrijednost nekretnine odnosno dijela v
odredenog katastarskom &esticom sadrZaj su drzavne topografske baze podatak
najvazniji od njih su:

e Digitalni model reljefa,
e povrsine pokrivene §umom,

e vodene povr§ine,

Koristenjem digitalnog modela reljefa moguce je primjerice oga.o&z o.&o:f.c_..
i srednju nadmorsku visinu &estice §to &ini tri vrlo znaéajna 95@9.4_5 koji o
njezinu proizvodnu sposobnost (u poljoprivrednom smislu). .Cmm:o:oﬂ cﬁ._ |
vodene povrSine i naseljenog podru¢ja takoder utje¢u na vrijednost Noi_.:y
nekretnine opcenito. Treca grupa ¢inilaca s utjecajem na <1_.mn_:.oﬂ nekretnine
manje objektivnog karaktera i ne odrzava se obi¢no u jedinstvenom susi
drZavnoj razini, veé¢ je za nju potrebno osnovati zasebnu _umNc _u.oamﬂmwu. Je
podatkovnih slojeva ove baze svakako bi trebao biti i onaj o kvaliteti i sastavu |
se ti podaci na drzavnoj razini odrzavaju u posebnoj bazi Uo:wgo je samo ¢
vezu na nju. Ovdje je takoder moguée ukljuéiti i am:.é..m.m_.o_né _u.o%:__c_
primjer prostorno odredene podatke o prosje¢noj koli¢ini padalina, pro:
temperaturama 1 sliéno.

Sve dosad nabrojane vrste podataka odrZavaju se ili bi se trebale odrzavati na d
razini i nije ih potrebno posebno prikupljati. Dalji razvoj m:m8<m.:o_§: bi ukl
osnivanje novih vrsta podataka, prvenstveno onih o podruéjima jednake potra
nckom vrstom nekretnina.



Nacionalni sustav za procjenu vrijednost nekretnina sastoji se od na poscban nacin
povezanih postojecih baza prostornih podataka, te od manjeg broja posebnih vrsta
podataka koji se trenutno ne odrzavaju na drzavnoj razini (Slika 1).
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Slika 1. Model drzavnog sustava za procjenu nekretnina

Pretpostavka koja treba biti ostvarena u svrhu osnivanja ovako modeliranog sustava
svakako je uskladivanje modela podataka pojedinih baza koje sudjeluju u njegovu
formiranju, a $to se obavlja u okviru nacionalne infrastrukture prostornih podataka
(Cetl 2003). U daljnjem dijelu teksta opisan je jednostavan primjer takvog sustava.

U svrhu provjere pretpostavki donesenih temeljem razmatranja inozemnih iskustava i
hrvatskih potreba za procjenom vrijednosti zemlji§ta, ostvaren je primjer jednog dijcla
opisanog sustava kori$tenjem Oraclel0g SDBMS. Prema u prethodnom poglavlju
navedenim zahtjevima osnovane su dvije baze prostornih podataka, i to katastarska i
topografska. U jednu od unaprijed stvorenih «shema» ove baze pohranjeni su podaci
prototipske katastarske opéine (Suma Striborova) nastale u okviru projekta (Roi¢ i dr.
2002) i ona igra ulogu drzavne baze katastarskih prostornih podataka. Bez dubljeg
razmatranja modela prostorne sastavnice katastarskih podataka, opéenito opisane u
(Matijevi¢ 2004), oni su za potrebe ovog pokusa modelirani kao SDO GEOMETRY
objektna vrsta (Slika 2). -

4DO _GEOMETRY (2003, 1000001, NULL, mDOIthZIHZWOIEW%>KAH~ 1003, 1),

£DO ORDINATE_ARRAY (5390078.25, 4904332.12, 5390071.77, 4904305.53.

"190092.54, 4904303.33, 5390093.17, 4904309.22, 5390093.88, 4904313.22,

1490094.58, 4904316.83, 5390095.29, 4904319.26, 5390095.99, 4904321.07,

)71.09, 4504323.03, 5390098.35, 4904324.99, 5390100.38, 4904327.12,
078.25, 4904332.12))

Stika 2. Primjer prostorne sastavnice kat. cestice u SDO_GEOMETRY obliku

Drzavna topogralska baza podataka sadrzavati ée odredeni broj slojeva podataka. a
jedan od njih svakako ée biti i digitalni model reljefa (DMR). Bez obzira da li sc
podact DMR-a, kao $to je predloZeno u (Biljecki i dr. 2003), nalaze u jedinstvenoj bazi
s ostalim topogralskim, ili u odvojenoj bazi, oni ¢ée biti dostupni ovakvom sustavu. Za

potrebe ovog pokusa ostvarena je jednostavna baza DMR-a za podrud¢je koje pok
K.O. Suma Striborova u okviru iste Oraclel0g instance, ali razli¢ite sheme, ¢
simulirana odvojena baza. Podaci su preuzeti s Internela (URLT) gdje se za «1
livropu slobodno moze preuzeti DMR 3x3" nastao laserskom altimetrijom. lako |
Oraclel0g SDO_GEOMETRY objektu moguée pohraniti prave 3D podatke, $tc
modelu DMR podataka najbolje odgovaralo, na takve podatke nije moguce primije
prostorni indeks, a bez kojeg nije moguce koristiti prostorne upite (Matijevic i
2004). Zbog toga je samo polozajni dio DMR-a modeliran u navedenom obliki
visina tocke je uvedena kao opisni podatak (Slika 3).

SDO_GEOMETRY (2001, 8307, SDO_POINT TYPE(13.666833, 44.314, NULL),
NULL, NULL), 69

Slika 3. Primjer zapisa u DMR tablici baze topografskih podataka

Daljnje djelovanje sustava je priliéno jednostavno. KoriStenjem PL/SQL jezika (Or:
2002) pripremljena je funkcija koja za pojedinu &esticu iz baze katastarskih podatak:

e pronalazi 4 najbliza podatka DMR-a,
* racuna dva vektora normale (iz dvije ravnine odredene trima totkama),
® racuna srednje vrijednosti smjernog kuta i nagiba ravnine.

Posebna pogodnost koristenja prostorne baze podataka je upravo jednostay
izvodenje prostornih upita $to predstavlja prvi korak tijeka racunanja opisane funkc
Uz ispunjen preduvjet ostvarenog prostornog indeksa na podacima DMR-a &e
najbliza podatka centroidi katastarske Cestice dobivaju se jednostavnim upitom (SI
4).
mmpmnﬁAmaolnm.ﬁNWSmMONEAO.GOHonu\HOOOQOHVv.onI®OHDﬁ.x\
Awaolnm.ﬁHmSmmonaAo.Uowonu~HoooooHvv.onIUOH:ﬁ.%~0.<HmH:m
bulk collect into kox,koy,vis from bi.dmr c where sdo_nn
A0.®OHONmu~3Qw<m.onI@moEmﬁn<Amoow~HoooooH~BQm<m.maolﬁowsﬁlﬁmeA

minkv.sdo point.x,minkv.sdo point.y,null),null,null),
'sdo_num_res=4')='TRUE';

Slika 4. Prostorni upit

Kako je u pokusnom primjeru DMR pohranjen u WGS84 koordinatnom sustin
koriStena je funkcija SDO CS.TRANSFORM za prevodenje WGS84 koor
HDKS, definiran kao korisni¢ki SRS (engl. Spatial Reference System) pod broj

1000001. U objekt "minkv" pohranjena je prethodno centroida poligona koji ¢
prostornu sastavnicu katastarske Cestice (Slika 5).

minkv:=sdo_geom.sdo centroid(poligon,0.01);

Slika 5. Funkcija koja vraéa centroidu zadanog polisona

Daljnji postupak radunanja svodi se na trivijalno uvritavanja podataka NOZI
lormule za racunanje normale na plohu, te analize njenih pojedinih sastay inica u syl



dobivanja kutova koje zatvara s pojedinim osima koordinatnog sustava (smjerni kut i
nagib). Ovim je zavriena izvedba jezgre sustava koji kombiniranjem katastarskih i
topogralskih baza podataka izvodi nove podatke o katastarskim &esticama (Slika 6).
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Slika 6. Djelovanje sustava

Pohranom rezultata opisane funkcije u tablicu ili ostvareni pogled (engl. Materialized
View) zbog lakSeg azuriranja napravljen je prvi korak ka osnivanju DSPN. U ovoj fazi
baza podataka DSPN nema vlastitih ulaznih podataka veé se koriste samo podaci
postojecih drzavnih baza podataka, §to uvelike pojednostavljuje i pojeftinjuje postupak
njezina osnivanja, a odmah po osnivanju u stanju je ispunjavati svoju svrhu.

5. ZAKLJUCAK I DALJNJI RAD

Drzavni sustav za procjenu zemljidta odnosno nekretnina potreban je svakoj modernoj
drzavi, pa tako i Hrvatskoj. Pravilnim modeliranjem dviju osnovnih drzavnih baza
prostornih podataka, katastarske i topografske, moguée je ostvariti prvu fazu razvoja
ovakvog sustava brzo, jednostavno i $to je najvaZnije s prakticki trenutnim stavljanjem
u funkciju. Osim za procjenu vrijednosti ovakav ée sustav davati i obilje korisnih
podataka o poljoprivrednom zemljistu, ¢ime ga je moguce bolje koristiti odnosno
planirati njegovo koristenje na temeljem znanstvenih &injenica.

U slutaju da drzavna katastarska i topografska baza budu osnovane na SDBMS
tehnologiji, te uz njihovo paZljivo planiranje i modeliranje, postupak osnivanja DSPN
dodatno je olaksan zbog otvorenosti koju ova tehnologija pruza. Daljnje istrazivanje na
ovom podru¢ju potrebno je usmjeriti na analizu raspoloZivih podataka i trazenje
njihovih najboljih kombinacija.
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