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Pristupi provedbe planova prostornog uredenja
Darko Sisko

Sazetak: Provedba urbanog razvoja obi¢no se odvija putem slobodne
kupoprodaje zemljista ili prisiinom metodom — izviaStenjem. U slucajevima
usitnjenog posjeda zemljiSta takav pristup ne daje dobre rezultate zbog
sloZenih i dugotrajnih postupaka te potrebnih financijskih sredstava. Kao
alternativni pristup namece se provedba urbanog razvoja metodom
preraspodjele zemljista — urbanom komasacijom. Njezin cilj je kroz
partnerstvo viasnika zemljiSta na odredenom podrucju provesti parcelaciju
Sukladno planovima za novo, ucinkovitije koriStenje urbanog prostora.
Razlic¢iti pravni, gospodarski, prirodni i politiCki uvjeti rezultirali su s vise
razliCitih pristupa organizaciji i provedbi preraspodjele zemljista. U radu su
analizirani pristupi u nekoliko drzava — Njemackoj, Japanu, Francuskoj,
Svedskoj, Turskoj, Indiji, Juznoj Koreji i Australiji. Takoder su prikazani neki
karakteristicni primjeri. Metoda urbane komasacije od 2007. godine uvedena
Jje I u Hrvatskoj, te je taj postupak u radu obraden na isti nacCin kao i
inozemna iskustva. Podaci prikupljeni u okviru istraZivanja sustavno su
obradeni te medusobno usporedeni u cilju definiranja razliCitosti pristupa te
njihovih osobina. Temeljem tih podataka moguce je prepoznati prednosti i
nedostatke odredenog modela te predvidjeti potencijalne poteskoce pri
implementaciji metode u RH.

Kljucne rijeci: urbani razvoj, preraspodjela zemljiSta, urbana komasacija, katastar

Aproaches to implementation of urban development plans

Summary: Urban development is usually implemented through free buying
and selling of land or through a compulsory method — expropriation. When
dealing with complex land structures this kind of approach does not give
good results due to complex and long term procedures and necessery
financial assets. As an alternative approach we are then forced to implement
urban development through method of land readjustment. Its main purpose is
to carry out the parcellation of a specific area in accordance with the plans for
its new, more efficient utilization through partnership of the land owners.
Different legal, economic, natural and political conditions resulted in several
different approaches to organisation and implementation of Iland
readjustment. In this article approaches used by different lands were
analysed — Germany, Japan, France, Sweden, Turkey, India, South Korea
and Australia. A few typical examples were shown. The land pooling method
was introduced in Croatia in 2007 and was processed in the same way as in
these foreign countries. The data gathered through this research were
systematically processed and compared with the purpose of defining the
difference between the approaches and their features. Based on this data
one can easily recognize advantages and disadvantages of a specific
procedure and one can easily recognize potential difficulties that could
appear in the process of implementation of this method in Croatia.

Key words : urban development, land readjustment, land pooling, cadastre
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1. Uvod

Dobro upravljanje zemljiStem stvara osnovu za ubrzani gospodarski i drustveni
razvoj urbanih i ruralnih podrucja. Za tranzicijske drzave i zemlje u razvoju, politika
zemljiSnih reformi posebno je vazan Cimbenik u postizanju tih cilieva (Enemark
2004). Cilj upravljanja zemljiStem je optimalno koristenje zemljiSnih resursa. To
podru¢je obuhvaca zemljiSnu politiku, prava na zemljiStu, ekonomiku nekretnina,
planiranje i kontrolu koristenja zemljista, propise, provedbu i razvoj.

Ucinkovita provedba urbanog razvoja stoljeCima je bila izazov za sva drustva
svijeta. S razvojem kompleksnosti ljudskog drustva, porastom materijalnih potreba
i porastom populacije, ta zadaca je kroz povijest postajala sve sloZenija. Krajem
20. stolje¢a doSlo je i do novih izazova vezanih za traZenje odrzivog pristupa
razvoju, obzirom na sve oskudnije materijalne, prostorne i prirodne resurse.

Urbani razvoj je ljudska djelatnost koja spada u najslozenije djelatnosti jer mora
obuhvatiti razliCite ljudske potrebe u ograni¢enim prostornim okvirima. Osim
kvalitetnog planiranja, provedba urbanog razvoja moze biti usko grlo cjelokupnog
postupka jer mora uzeti u obzir drustvene specificnosti koje se odnose na nacin na
koji se rjeSavaju odnosi Covjeka i zemljiSta unutar pravnog sustava (UN-FIG 1999).

Urbanizacija u cilju nove stambene, poslovne i druge izgradnje najcesée
podrazumijeva Sirenje u ruralna podrucja, podruCja mjeSovitog koristenja ili
prirodnog okolia. Takoder je Cest slu€aj ponovna urbanizacija ranije nedovrSenih
ili neplanski urbaniziranih podrucja. Osnovna struktura Cestica (veli€ina i oblik) te
struktura prava u tim podrucjima obi¢no je formirana u vrijeme prvih katastarskih
izmjera ili ¢ak ranije. Neka poljoprivredna zemljista su kasnije komasirana ili
preparcelirana zbog izgradnje velikih infrastrukturnin objekata. Takva struktura
zemljiSta u vecini sluCajeva nepogodna je za urbano koriStenje i uredenje.
Koristenje zemljiSta za gradevinske namjene zahtjeva provedbu odredenih
postupaka kojima se omogucuje prenamjena ranijeg koriStenja zemljiSta na nacin
gradevinskog koristenja (Krtali¢ 2004).

Proces urbanizacije naj¢e$¢e podrazumijeva tri osnovne etape — urbanistiCko
planiranje, uredenje zemljiSta te izgradnju javne i komunalne infrastrukture (Meindl
2002). Uredenje zemljista obuhvaca mjere potrebne za rjeSavanje strukture
Cestica i prava nad njima u cilju provedbe planiranih zahvata u prostoru. Odnosi na
zemljistu trebaju se urediti tako da se maksimalno zastiti vrijednost prava
privatnog sektora (ali ne i "geometrija" prava), a da se pri tome osigura javni
interes nuzan za funkcioniranje urbanog prostora.

Konvencionalni prostupi provedbi urbanog razvoja kupoprodajom i izvlastenjem
pokazali su odredene slabosti, koje su narocCito doSle do izrazaja u podrucjima s
usitnjenim zemljiSnim posjedom. Tako se vec¢ poCetkom 20. stolje¢a u Njemackoj
uvodi nova metoda urbanog razvoj po principu preraspodjele zemljista. Odlike
metode su prvenstveno ravnomjerna raspodjela troSkova i dobiti od urbanizacije te
mogucnost uvodenja demokratske prisile kvalificirane vecéine nad suprostavljenom
manjinom.

Najvaznija medu tim metodama je urbana komasacija (eng. land pooling, nj.
umlegung, fr. AFU). Osnovni princip urbane komasacije preuzet je iz metodologije
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klasicnih komasacija poljoprivrednog zemljiSta. PostojeCe Cestice, neuskladene s
planom, teoretski se ujedinjuju u cjelinu, tzv. komasacijsku masu. Iz takve cjeline
se potom izdvajaju, sukladno urbanistickom planu, povrSine javne i komunalne
infrastrukture. Ostatak zemljiSta dodjeljuje se prijasnjim vlasnicima, sukladno
odredbama urbanistiCkog plana te proporcionalno veli€ini ili vrijednosti njihovih
Cestica prije postupka.

Njemacki model proSirio se najprije u onim drzavama koje su imale sli¢ne
probleme s usitnjenim posjedom. Takoder je metoda dobro prihvaéena u
drustvima s velikim porastom stanovniStva ili potrebom za brzim i ucinkovitim
obnovama gradova nakon prirodnih katastrofa ili ratnih stradanja. U drugom valu,
nakon drugog svjetskog rata, metoda se Siri i u odredeni krug drzava c€iji motivi su
prvenstveno trazenje jeftinije i ucCinkovitije alternative postojeCim modelima
urbanog razvoja.

U magistarskoj radnji analizirat ¢e se razliCiti pristupi provedbe urbanog razvoja
metodom preraspodjele zemljista. U skladu s dostupnom literaturom dat ¢e se
pregled relevantnih inozemnih iskustava u tom podrucju, naro€ito u drzavama koje
su najviSe utjecale na razvoj i Sirenje metode - Njemackoj, Japanu i Francuskoj. U
kraCim crtama prikazat ¢e se modeli usvojeni u jo§ nekim drZzavama svijeta
(Svedska, Turska, Indija, Juzna Koreja, Australija). Hrvatski model urbane
komasacije obradit ¢e se sukladno nacinu na koji su obradena inozemna iskustva i
usporediti s njima.

U zavrSnom dijelu radnje utvrdit Ce se karakteristicne osobine postupka urbane
komasacije te, sukladno tome, izraditi usporedba razliitih pristupa preraspodijeli
gradevinskog zemljista.
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2. Upravljanje zemljiStem i urbani razvoj

Odnos cCovjeka i zemljiSta mijenjao se tijekom vremena sukladno razvoju
gospodarskih i drustvenih odnosa (Slika 1). Krajem 20. stolje¢a tome se prikljuCuje
sve veCi znaCaj zastite okoliSa i sve oskudnijih prirodnih resursa. Time su
definirane osnovne odrednice suvremenog upravljanja zemljiStem zasnovanog na
odrzivom razvoju.

do kasnog 18. st. od kasnog 18. st. poslije 2. svj. rata od 1980-ih
do 2. svj. rata
Informacijska
Poljoprivredna Industrijska Poslijeratna revolucija
revolucija revolucija obnova Odrzivi razvoj
Feudalizam Trzista zemljistem Populacijski rast Drustveni razvoj
zemljiste= [J_l_] zemljiste= [J_L] zemljiste= EJ_L] zemljiSte=oskudan
bogatstvo LI'T trzisnaroba [LI| oskudanresurs [LI| drustveniresurs
bogatstvo trZiSna roba trziSna roba
bogatstvo bogatstvo

Slika 1. Razvoj odnosa Covjeka prema zemljistu (prema Ting i Williamson 1999)

Upravljanje zemljiStem u procesu urbanog razvoja slozen je proces koji se sastoji
od vise medusobno povezanih etapa. U ovom poglavlju dan je pregledni prikaz tog
procesa — upravljanja zemljiStem opcenito, upravljanja prostornim informacijama u
potpori urbanom razvoju, planiranja prostornog uredenja te provedbe planova
razvoja obzirom na odnose na zemljiStu i prometnu i komunalnu infrastrukturu.

2.1. Upravljanje zemljistem

Pod pojmom upravljanja zemljiStem (eng. land management) podrazumijeva se
proces pomocu kojeg se omogucuje dobro koristenje zemljista (UNECE 1996).

Koncepcija upravljanja zemljiStem sveobuhvatan je izraz za aktivnosti koje vode
ostvarenju utvrdenih ciljeva pri koristenju odredenih zemljiSnih resursa (Larsson
1997). Te aktivnosti mogu biti usmjerene na poboljSanje koristenja zemljiSta unutar
postojeCeg stanja (nadzor i kontrola) ili na razvoj zemljista putem investiranja i
promjene postojeCe uporabe zemljista. Kvalitetan odrzivi razvoj temelji se na
sinergiji dva suprostavljena koncepta brige o prostoru — statiCkom i dinami¢kom.
StatiCki (zemljiSna knjiga i katastar) mora garantirati postojanost, nepromjenjivost
geometrije i prava. Dinamicki (prostorno planiranje) je uvjetovan gospodarskim
programom s urbanistiCkim ili agrarnim projektom (Mastelic lvi¢ i dr. 2007).

U oba slu€aja, poCetak procesa je definiranje ciljeva koji se Zele ostvariti u vezi sa
zemljiStem. Za definiranje cilieva nuzno je poznavanje informacija o zemljiStu —
stanja i trendova. Informacije su osnova u sustavu odlucivanja koji je pretezno
definiran svojom ideologijom i politickim smjerom te potrebama.

Nakon definiranja nacelnih cilieva za upravljanje i razvoj zemljita, potrebno je
izraditi planove. Takvi planovi upravljanja i razvoja zemljista Cesto su neformalne
prirode, a ukoliko je ciljevima predvidena znafajna promjena uporabe zemljiSta,
razraduju se viSe alternativa.
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Kroz takav proces, nacelni ciljevi se preoblikuju u operativne ciljeve, prilagodene
konkretnoj situaciji i razradene kroz alternativne planove. Temeljem operativnih
cilieva, bira se najbolji plan uredenja zemljiSta i metoda provedbe plana. Plan i
njegova provedba su naj¢esée u velikoj mjeri povezani.

Dobar sustav upravljanja zemljiStem takoder ukljuCuje i nadzor, upravljanje i
kontrolu procesa. Slika 2 shematski prikazuje proces upravljanja zemljistem na
teorijskoj razini.

Potrebe Uprawljanje, nadzor, kontrola
M Ideologija > ﬁ
Macelni
ciljewi Alternativni Operativni
—I planovi I ciljevi —m  Frovedba P Rezultati
razvoja
Informacije Palitika Izbor plana
—>

Slika 2. Proces upravljanja zemljiStem (prema Larsson 1997)

Upravljanje zemljiStem ukljuCuje zemljiSnu politiku, prava na zeml;jiStu, ekonomiku
nekretnina, planiranje i kontrolu koriStenja zemljiSta, propise, provedbu i razvoj
(Enemark 2004). Na taj nacin su ukljucene sve aktivnosti koje rezultiraju odrzivim
upravljanjem zemljiSnim resursima.

Organizacijska struktura upravljanja zemljiStem znacajno se razlikuje u razli€itim
dijelovima svijeta, ovisno o kulturalnim i pravnim razlikama u pojedinim drzavama.

Medutim, neovisno o tim razlikama, aktivnosti upravljanja zemljiStem mogu se
podijeliti u tri osnovne cjeline (Slika 3):

o zemljiSna politika,
o infrastrukture podataka o zemljistu,

o upravne funkcije.

Economic, Social &
Environmental

o Land Administration Canel

Policy

Functions Information

Framework Land Tenure, Land Value Infrastructures
Land-Use, Land Development

Country Context

Institutional Arrangements

Slika 3. Dijelovi sustava upravljanja zemljistem (Enemark 2004)
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ZemljiSna politika dio je nacionalne politike koja promovira ciljeve kao Sto su
gospodarski razvoj, drustvena pravda i jednakost i politiCka stabilnost. Ti ciljevi
zemljiSne politike mogu se ostvarivati kroz razliCite mjere — osiguranje prava na
zemljistu, pristup kreditima, odrzZivo upravljanje prirodnim resursima, prostorno
planiranje, oporezivanje nekretnina i drugo.

Uprava obuhvaca Sirok raspon operativnih mjera vezanih za prava, obveze i
ogranic¢enja u koristenju zemljista. Upravne funkcije mogu se podijeliti na (Slika 4):

o prava na zemljiStu (osiguravanje i transfer)
o vrijednost zemljista (vrednovanje i oporezivanje)
¢ uporaba zemljiSta (planiranje i kontrola)
* razvoj zemljiSta (provedba i izgradnja).
Sve te funkcije su zasnovane i podrzane prikladnim infrastrukturama zemljiSnih

podataka — katastarskim, topografskim i podacima o prirodnom i izgradenom
okolisu.

Ecanamic, Sacial &
Enviranmental

Efficient Land Market Effective Land Use Management

Land Tenure Land Value Land Use Land Developmeni
Tithes, Mortgages & Casements Assassmant of land value Palicies and Spatial planning Construction planning and Permits

Secure legal rights Collection of property Lax Contral of land use Regulation and Implementation

Land RaniInternation Institutional
i Cadastral and Topographic Data
Policies Geospatial Data Infrastructures Framework

Slika 4. Operativne mjere za upravljanje zemljiStem (Enemark 2004)

Upravljanje zemljiStem je operativni proces provedbe zemljiSne politike na
primjeren i odrzivi nacin.

2.2. Upravljanje prostornim informacijama

Upravljanje  prostornim informacijama obuhvaéa podru€ja prikupljanja,
pohranjivanja, odrzavanja i unapredivanja podataka i informacija, informacijsku
tehnologiju, organizacijske aspekte i infrastrukturu prostornih podataka (FIG — UN
2001). Na mikrorazini obuhvac¢a pojedinacne subjekte (tvrtke, institucije i
organizacije) i pretezno tehnicki pristup, dok na makrorazini obuhvaca drustvo u
cjelini i pretezno politicka i organizacijska pitanja.
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Kvaliteta informacija o zemljiStu izravno utje€e na stvaranje bolje zemljiSne politike
te njezinu provedbu i uporabu zemljiSta (Slika 5). Suvremen sustav upravljanja
zemljiStem neostvariv je bez kvalitetnog sustava za upravljanje prostornim
informacijama.

Kvalitetne :> Bolja —N Bolje :D Bolja uporaba
informacije o zemljisna v upravljanje zemljista
zemljistu N olitika zemljistem | 1—
j : p <: j

Slika 5. Utjecaj kvalitete informacija o zemljistu na uporabu zemljista (UN-FIG
1999)

Upravljanje zemljiStem podrazumijeva koriStenje 8irokog spektra prostornih
podatka. Ti podaci mogu se podijeliti u nekoliko osnovnih skupina:

e podaci o pravima na zemljistu

e podaci o vrijednosti zemljista

e podaci o postojecoj i planiranoj uporabi zemljista
e podaci o topografiji zemljista itd.

Unutar takve osnovne podijele prisutan je veliki broj podsustava podataka. Na
primjer, sustav prostornog planiranja koristi najrazliCitije i sveobuhvatne podatke o
prostoru, od administrativnih granica do podataka o podrucjima ugrozenim bukom
(Cetl i dr. 2003).

Osnovni sustav za integraciju razli¢itih podataka i informacija o prostoru je katastar
(Cetl 2003). Katastarski podaci su u vecini drzava podaci najkrupnijeg mijerila, Ciji
jednoznacni sustav vodenja identifikacije nekretnina omogucava povezivanje
razliCitih atributnih podataka. Katastar i sam prestaje biti samo osnova za vodenje
prava na zemljiStu i oporezivanje ve¢ poprima sve izrazeniju viSenamjensku ulogu.

Covjek je kroz povijest uvijek nastojao, s vise ili manje uspjeha, integrirati $to vise
podataka u cilju boljeg uvida u prostor. U punom smislu, to je omoguceno tek
razvojem informacijskih i komunikacijskih tehnologija (ICT) krajem dvadesetog
stoljeca.

Potreba za integracijom i razmjenom razli€itih podataka rezultirala je razvojem
koncepta infrastrukture prostorninh podataka (IPP). Infrastrukturu prostornih
podataka (eng. Spatial Data Infrastructure — SDI) €ini skup temeljnih tehnologija,
politika i institucijskih dogovora koji omogucuju dostupnost prostornih podataka
kao i pristup do njih. Time se osigurava osnova za traZenje prostornih podataka,
njihovu procjenu i primjenu na svim drusStvenim razinama: u drzavnoj upravi,
komercijalnom i neprofithom sektoru te na razini pojedinaénog gradanina.



Infrastruktura prostornih podataka razvija se na razli€itim razinama, od pojedinca i
korporacije do globalne razine. Takav koncept moze se prikazati hijerarhijskom
piramidom, gdje su najCeSce podaci nize razine detaljniji (Slika 6). Vaznost
infrastrukture prostornin podataka je u omogucavanju vertikalnog pristupa
podacima izmedu razliitih razina, te horizontalnog pristupa medu razliCitih
subjekata iste razine (FIG-UN 2001).

Global SDI
A
Regional SDI
National SDI
/ s State SDI
/ \ Local SDI

/ 4 JV Corporate SDI

Slika 6. Hijerarhijska piramida infrastrukture prostornih podataka(FIG-UN 2001)

2.3. Prostorno uredenje

Osnovna svrha prostornog uredenja je pronalazenje mogucih i provedivih rieSenja
za utvrdene ciljeve, potrebe i probleme, te razrada operativnih mjera i planova
razvoja. Time je potrebno omoguciti uvjete za optimalan raspored ljudi, dobara i
djelatnosti na teritoriju radi njegove optimalne uporabe (Marinovi¢ Uzelac 2001).

Prostorno uredenje obuhvaéa podruc€ja prostornog planiranja i urbanizma. Pod
pojmom prostornog planiranja u uzem smislu smatra se viSa, sveobuhvatnija i
manje detaljna razina planiranja Sirih podrucja, dok je urbanizam usmjeren
isklju€ivo na naselja i urbana podrucja, te je takvo planiranje nuzno detaljnije i viSe
tehnickog pristupa.

Razvoj odredenog podrucja prvenstveno je u rukama investitora, fizi¢kih i pravnih
osoba te trziSnih odnosa. Prostornim uredenjem u takvom okruzZenju potrebno je
osigurati neke od slijedecih ciljeva (Larsson 1997):

e zastita javnih dobara i javnog interesa (prometna i komunalna
infrastruktura, drustveni sadrzaiji, zastita okolisa),

e koordinacija razli€itih interesa u prostoru (uskladenje interesa raznih
subjekata koji imaju zahtjeve prema istom podrucju),
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e racionalno planiranje razvoja (dugoroCno osiguranje odrzivosti Zivota u
nekom podrucju),

e zastita interesa slabijih (ublaZzavanje posljedica trziSnog pristupa prostoru u
cilju zastite slabijih drustvenih skupina te prirodnih i kulturnih dobara).

Vecina drzava ima ustrojen sustav planiranja prema hijerarhijskom pristupu (Slika
7). Takva hijerarhija oCituje se u prostornoj dimenziji i u odnosu na predmet
planiranja. Prostorna dimenzija znaci da je prije planiranja uzeg podrucja potrebno
planirati Siri prostor. Hijerarhija u odnosu na predmet planiranja znaci da se prije
donoSenja odluke o fiziclkom zahvatu u prostoru mora razmotriti povezane
drustvene, gospodarske i druge aspekte takvog zahvata. Planiranje se razvija od
vrha prema dnu piramide, tj. od veéih prema manjim podrucjima i od opcenitih
prema detaljnijim analizama i rjeSenjima.

AN

NACIONALNA (DRZAVNA) RAZINA PLANIRANJA

/LN

REGIONALNA RAZINA PLANIRANJA

/1A

LOKALNA OPCA RAZINA PLANIRANJA

|

LOKALNA DETALJNA RAZINA PLANIRANJA

/ \

Slika 7. Hijerarhijski pristup prostornog planiranja

U razlicitim drzavnim i pravnim okvirima, takva hijerarhija planova prostornog
uredenja prilagodava se konkretnoj administrativno-teritorijalnoj podijeli i nacelnim
cillevima razvoja. S integracijskim procesima pojavljuju se i nove razine, npr.
planiranje na razini Europske unije ili mozda, s vremenom, na svjetskoj razini.

Planiranje na razini drZzave je najopcenitije i najSireg spektra. Osnovni cilj je
koordinacija svih sektorskih pristupa prostoru u cilju razvoja drzave i zastite
nacionalnih interesa. Osim samih planova, u tu razinu se svrstava i nacionalno
zakonodavstvo u podrucju prostornog uredenja.
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Regionalno planiranje preuzima osnovne odrednice iz drzavne razine i razraduje
ih na svom administrativno-teritorijalnom podrucju. Obuhvat takvih planova izravno
je povezan s regionalnom podjelom drzave, te je u nekim zemljama ograni¢enog
znaCenja ili ne postoji. Osim na osnovi administrativne podjele regionalno
planiranje je mogucée i za drugacije vrste prostornih cjelina (npr. urbane
konglomeracije).

Pod opc¢im planovima na lokalnoj razini smatraju se prostorni planovi jedinica
lokalne samouprave, naj¢ed¢e opcina (gradovi s okolicom). To je obi¢no
posljednja sveobuhvatna razina planiranja kojom se u cijelosti definira
administrativno podrucje. Naglasak je stavljen na namjenu povrsina, infrastrukturu
i sliéno, a plan Cesto mora posluZziti i kao detaljna regulativa za sva podrucja gdje
se nece izradivati detaljni planovi.

Detaljni planovi prostornog uredenja (Slika 8) izraduju se za sva ona podrucja za
koja je nedovoljna regulativa iz opcinskih planova. To su najceS¢e neizgradena
podru¢ja za koja se predvida gradnja te podrucja koja trebaju dozivjeti odredeni
oblik urbane transformacije. U razliitima zemljama, izrada i donoSenje detaljnih
planova je u nadleznosti lokalnih vlasti (europski kontinentalni sustav) ili je
pretezno prepustena privatnim investitorima, uz odredeni stupanj nadzora
(anglosaksonski sustav).

= B s

Slika 8. Isjeéak DPU Spansko-Oranice u Zagrebu
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2.4. Provedba planova urbanog razvoja

Planom se daje program razvoja, svojevrsnu sliku pozZeljne buduénosti. Ta slika
ostvaruje se kroz provedu planova razvoja.

Usprkos Cinjenici da provedba dolazi nakon planiranja, ona nije manje vazan dio
cjelokupnog procesa. Bez kvalitetne provedbe i najbolji plan ostaje samo
nedosegnuta Zelja planera. Zbog toga se vec¢ u fazi planiranja moraju uzeti u obzir
realne mogucnosti implementacije planskih rieSenja u stvarnom okruzenju.

Provedba planova razvoja urbanog podrucja najéeSce podrazumijeva nabavu
zemljista, rjeSavanje imovinsko pravnih pitanja, uredenje zemljiSnih odnosa,
ishodenje dozvola za gradnju te uredenje tehniCke urbanisticke infrastrukture
(Krtali¢ 2004). Upravo kroz postupak provedbe planova prostornog uredenja
zemljiSte postiZze svoju konacnu funkciju i najviSu trziSnu vrijednost (Slika 9).

A

Slika 9. Vrijednost zemljista kao funkcija urbanisti¢ke uredenosti (Krtali¢ 2004)

Provedba urbanog razvoja pretezno je u nadleznosti lokalnih vlasti, u okviru
postojeCeg zakonodavnog okvira i raspoloZzivih resursa. U tom procesu javna tijela
se mogu pojaviti u nekoj od slijedecCih uloga — kao javna uprava, graditelj
infrastrukture, vlasnik zemljista ili investitor.
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Javna uprava moze utjecati na provedbu urbanog razvoja putem nekoliko razli€itih
vrsta mjera (Larsson 1997):

e prinudne (obvezujuce) mjere
e stimulacije
e informacije.

Prinudne mjere podrazumijevaju razliCite oblike nadzora i kontrole razvoja. Jedna
od mjera te vrste je kontrola parcelacije zemljiSta kojom se sprjeCava dioba
zemljita suprotna usvojenom urbanistiCkom planu razvoja. Druga vazna mijera je
planska (lokacijska) dozvola. Takva vrsta dozvole je narocito vazna u drzavama s
manje razvijenim detaljnim planiranjem, a gotovo se ne koristi u sustavima s jakim
utjecajem drzave na buduci razvoj (npr. skandinavske zemlje). Planska dozvola
smatra se pasivnim oblikom kontrole razvoja jer inicijativa i prijedlog dolaze od
strane investitora.

U slu€aju vecih investicija postoji moguénost formiranja tzv. ugovora o razvoju.
Takvi ugovori podrazumijevaju dobrovoljni pristanak investitora, a prinudni element
je u tome $to vlasti mogu obustaviti postupak ukoliko se ne ispune njihovi uvijeti.
Uloga vlasti je zastupanje javnog interesa, obicno kroz osiguravanje povrsina za
javnu namjenu, npr. ceste, parkove, Skole i sl. Investitori s druge strane financiraju
postupak i preuzimaju dobit od ostatka zemljiSta (uz moguca ograni¢enja vezano
za socijalno stanovanje i sl.).

Na podruc¢jima s veéim brojem vlasnika zemljiSta, kompleksniji je postupak
uskladenja interesa pojedinaca, investitora i vlasti. Takva podru¢ja Cesto su
neprikladna za zadovoljavajuci urbani razvoj zbog rascjepkanosti i nepovoljnog
oblika postojecih Cestica. Tada se mora pristupiti razmjeni Cestica ili otkupu kao
mjerama provedbe usvojenog detaljnog plana. U sluaju nemogucnosti dogovora
oko osiguranja povrSina za javnhu namjenu, vlasti imaju moguénost prisilnog
otkupa zemljista — izvlastenja.

Ukoliko je nemoguce provesti plan uobicajenim metodama, javlja se potreba za
sveobuhvatnom preraspodjelom zemljiSta. Stoga su mnoge zemlje uvele
procedure udruzenog razvoja pod nadzorom vlasti, koje se obi¢no naziva urbana
komasacija. Procedura se primjenjuje kada se transformira struktura zemljiSta
(Cestica) ali ne i struktura vlasnika. Ovisno o zakonodavstvu, postupak pokrecu
vlasnici zemljidta ili lokalne vlasti, obi€no uz pristanak 2/3 vlasnika. Dobit i troSak
od urbanizacije se kroz urbanu komasaciju ravnopravno raspodjeljuje svim
sudionicima postupka.

Druga vrsta mjera koje vlasti mogu poduzeti u cilju provedbe urbanog razvoja su
stimulativne mjere. One obi¢no podrazumijevaju mjere ekonomske prirode —
poreze i takse te kredite i subvencije.

Pomocu poreza i taksa vlasti osiguravaju ubiranje dijela povecanja vrijednosti
zemljiSta za javne potrebe. Na taj nacin financiraju se infrastruktura, prometnice i
daljnje planiranje urbanog razvoja. Jedan od razloga oporezivanja je i tzv.
fenomen «nezasluzenog povecanja vrijednosti zemljiSta» (Larsson 1997). Lokalne
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vlasti planiranjem i ulaganjem u infrastrukturu utje€u na povecéanje trziSne
vrijednosti zemljiSta u nekom podrucju, dok je uloga vlasnika zemljista zanemariva
ili nikakva. Stoga vlasti nastoje kroz fiskalne mjere dio poveéane vrijednosti vratiti
zajednici i iskoristiti u javne svrhe. ZnacCajne takse takoder utjeCu na to da
investitor zeli ¢im prije konzumirati profit od svog projekta, Sto stimulira ubrzavanje
postupka urbanog razvoja.

Krediti i subvencije takoder mogu imati stimulativno djelovanje na razvoj. Takve
mjere mogu se usmjeriti bilo prema graditeljima/investitorima ili prema
gradanimal/korisnicima. Krediti i subvencije podrzani od strane drzavne ili lokalne
vlasti obi€¢no su povoljniji od onih na komercijalnom bankarskom trzistu.

Informacijske mjere kod provedbe urbanog razvoja sliCne su naravi kao one pri
planiranju. Zainteresirane strane moraju biti informirane o realizaciji pojedinih
zahvata od strane vlasti ili investitora, a takoder je moguéa savjetodavna uloga
prema vlasnicima zemljiSta koji nemaju iskustva u takvom procesu. Tim mjerama
se takoder ubrzava provedba plana i postize se zZeljeni urbani razvoj.

2.5. Javna i komunalna infrastruktura

U vecini pravnih sustava vezanih za urbani razvoj, prvenstvena odgovornost za
planiranje, izgradnju i odrzavanje javne i komunalne infrastrukture je na lokalnim
vlastima. U tom slu€aju javna infrastruktura podrazumijeva objekte i povrSine kao
Sto su Skole, parkovi, djecji vrti¢i, zdravstvene ustanove i slicno, dok komunalna
infrastruktura podrazumijeva prometnu infrastrukturu te mrezu opskrbe vodom i
energentima, odvodnju i sli€no. Iznimke su slu€ajevi partnerskog pristupa pitanju
infrastrukture kroz ugovore izmedu investitora i viasti.

Slika 10. prikazuje polozaj infrastrukture u provedbi urbanizacije odredenog
podrucja. lzgradnja infrastrukture je jedan od preduvjeta razvoja, ali redoslijed
ovisi o primijenjenom modelu i mogu¢nostima zajednice.

Prvi slucaj je pozeljan model razvoja koji se primjenjuje u razvijenim drzavama. U
takvom postupku urbanizacija zapocinje uredenjem zemljiSnih odnosa (imovinsko-
pravnih i katastarskih), zatim slijedi izgradnja potrebne infrastrukture (javne i
komunalne) te nakon toga izgradnja stambenih (i drugih) objekata. Tek na kraju
postupka gradani kupuju pojedinaéne nekretnine.

U drugom slucCaju investitor ureduje zemljiSte na sliCan nacin kao i u prvom
slu€aju, ali ne izgraduje objekte. Gradani (ili daljnji investitori) kupuju uredeno
zemljiSte s prikladnom infrastrukturom te mogu pristupiti gradnji.

U zemljama u razvoju Cest slu€aj je stihijska urbanizacija. Ljudi prvo nastanjuju
odredeno podrucje (obicno oko velikih gradova), a tek u kasnijem postupku, u
suradnji s vlastima, ureduju se odnosi na zemljiStu i javna i komunalna
infrastruktura. Takav pristup je zapravo unaprjedenje postojeceg stanja.

Cest sluéaj je kada gradani kupuju parcelirano zemljiste s uredenim imovinskim
odnosima te na takvom zemljiStu grade. Tada je izgradnja javne i komunalne
infrastrukture zavrSna etapa razvoja kojom se zaokruzuju osnovne funkcije
naselja.
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Kao sto je vidljivo iz prethodnih primjera, u uredenim sustavima izgradnja javne i
komunalne infrastrukture slijedi nakon rijeSenja odnosa na zeml;jistu, a prije gradnje
i doseljenja stanovnistva. Takav pristup zahtjeva zna€ajna financijska sredstva
koja lokalna zajednica mora uloziti u urbanizaciju. Prvi preduvjet je osiguravanje
potrebnog zemljista za infrastrukturu. Uobicajen je princip da se dobivanje dozvola
za gradnju uvjetuje prepustanjem dijela povrSine gradevinskih parcela lokalnim
vlastima, za potrebe izgradnje infrastrukture. ZemljiSte tada mijenja vlasnika
(lokalne vlasti) ili se ustanovljuju sluznosti. Za samo financiranje izgradnje
infrastrukture postoje razni modeli, no to pitanje izlazi iz domene ovog rada.
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Slika 10. Pristupi razvoju naselja obzirom na zemljiSte, infrastrukturu, gradnju i
stanovnike (Larsson 1997)
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3. Uredenje viasnistva i strukture zemljista

U postupku urbanizacije, nakon planiranja buduc¢eg uredenja prostora potrebno je
urediti odnose na zemljiStu. To podrazumijeva uredenje vlasniCkih odnosa na
zemljistu te preparcelaciju zemljista sukladno odredbama plana prostornog
uredenja. Slika 11. prikazuje pojednostavljenu shemu takvog postupka. Podrucje
koje se urbanizira naj¢eS¢e ima strukturu Cestica neprikladnu za gradevinsko
koriStenje (a). Urbanisti¢kim planom (b) definiraju se zone namjene povrsina (S-
stambena, Z-javni park, IS-prometnica). Provedbom plana ureduju se vlasnicki
odnosi i struktura zemljiSnih Cestica, te se formiraju nove, gradevinske Cestice (c)
prikladne za daljnji razvo;.

o

a) b) c)
Slika 11. Prilagodba zemljiSta planiranoj namjeni

Uredenje vlasnickih odnosa i strukture Cestica zemljiSta Cesto moze biti ozbiljna
prepreka provedbi plana, obzirom da je to osnovni preduvjet za sve daljnje
aktivnosti. U ovom poglavlju detaljnije ¢e se obraditi modeli promjene vlasnistva i
strukture Cestica pri urbanizaciji, kupoprodaja zemljista kao nacin provedbe plana,
izvlastenje zemljiSta, te metode preraspodjele zemljiSta s oCuvanjem vlasnickih
prava nad zemljistem.

3.1. Modeli promjene viasnistva i strukture zemljista

Opcenito govoreci, postoji povezanost izmedu nacina uporabe zemljista i strukture
zemljiSnih Cestica. Struktura Cestica poljoprivrednog zemljiSta znacCajno se
razlikuje od strukture Sumskih podru€ja, a naroCito od strukture urbanih
gradevinskih podru€ja. Stoga urbanizacija nuzno podrazumijeva promjenu
postojeCeg stanja zemljista, tj. oblika i poloZaja Cestica te vlasni¢kih odnosa na
njima.

U postupku prilagodbe zemljista novoj namjeni postoji veliki broj razliitin slu¢ajeva
promjene strukture i vlasniStva nad zemljiStem, a mogu se svesti na 4 osnovna
modela (Larsson 1993, Viitanen 2001):

1) urbanizacija bez promjene vlasnistva i strukture zemiljista,

2) urbanizacija s promjenom vlasnistva, bez promjene strukture zemljista,

3) urbanizacija bez promjene vlasnistva, s promjenom strukture zemljista,

4) urbanizacija uz promjenu vilasnistva i strukture zemiljista.
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Slika 12. Modeli prilagodbe vlasniStva i strukture zemljiSta u procesu urbanizacije
(prema Viitanen 2001)

U prvom modelu (Slika 12), vlasnik zemljista raspolaze sa sredstvima za
provodenje urbanizacije, a struktura Cestica mu to omogucuje. To je sluCaj sa
zemljiStima u vlasniStvu jedinica lokalne samouprave ili privatnim investitorima. U
drugoj etapi moguca je parcelacija i prodaja zemljista konacnim korisnicima.

Drugi model obvezno predvida promjenu vilasnistva nad zemljiStem prilikom
urbanizacije, usprkos povoljnoj strukturi Cestica. Takav je slu€aj kada vlasnik
zemljiSta ne raspolaze s financijskim sredstvima ili voljom da sam provodi
urbanizaciju. U odredenim sluCajevima jedinice lokalne samouprave odlucuju da
samostalno provode razvojne planove umjesto postojeCih vlasnika zemljista.
Takva promjena se odvija putem dobrovoljne kupoprodaje ili izvlastenja. Nakon
promjene vlasnistva situacija se svodi na prvi model.

Ceste su situacije s neprikladnom strukturom &estica i vise razligitih vlasnika, kao
u modelima 3) i 4). U treéem modelu cilj urbanizacije je, to je moguce viSe,
oCuvanje postojecih vlasnickih odnosa i zadrzavanje stanovniStva. Pri tome se
mijenja struktura Cestica, a vlasniStvo se prenosi na novoformirane Cestice. Pri
tome proceduru mogu pokrenuti vlasnici zemljista ili jedinice lokalne samouprave.
Ovdje mozemo govoriti 0 preraspodijeli umjesto kupoprodaje zemljista.

Cetvrti model ima istu situaciju kao i treéi — neprikladnu strukturu zemljista s vise
razliCitih vlasnika. Uobi€ajen je slu€aj da privatni investitor ili jedinica lokalne
samouprave otkupe ili izvlaste zemljiSte od ranijin vlasnika, eliminiraju prepreke
zbog neprikladne parcelacije te zatim provode urbanizaciju kao u prvom modelu.
Vlasnicima zemljiSta se naknada ispladuje u novcu ili kroz odredene
kompenzacije.
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Opcenito, promjena strukture i vlasnistva Cestica odvija se na tri temeljna nacina —
kupoprodajom zemljista, izvlastenjem zemljista i preraspodjelom zemljista.

3.2. Kupoprodaja zemljista

Ukoliko izuzmemo slu€aj gradnje na vlastitom zemljistu (obi¢no obiteljskih kuca),
kupoprodaja zemljiSta je najceS¢a metoda provedbe urbanizacije nekog podrucja.

Provedba urbanistickog plana (kao na Slika 11.b) odvija se na slijedeci naCin —
zemljiste s viSe razli€itih vlasnika, neprikladno za gradenje (Slika 13.a), otkupljuje
investitor koji namjerava provesti urbanizaciju (Slika 13.b). Dio zemljiSta potrebnog
za javnu i komunalnu infrastrukturu prodaje se ili prepusta jedinici lokalne
samouprave, a ostatak zemljiSta parcelira u gradevinske Cestice sukladno
urbanistiCkom planu (Slika 13.c).

a) b) c)
Slika 13. Uredenje zemljista kupoprodajom

U slu€aju privatnih investitora, kupoprodaja se odvija putem dobrovoljnih ugovora.
U odredenim slu€ajevima, vlasti postavljaju investitoru odredene preduvjete za
razvoj, npr. minimalni zahvat gradenja ili obvezu osiguranja povrSina za javnu i
komunalnu infrastrukturu. U vecini slu€ajeva takvi su zahtjevi sadrZzani u prostorno
planskoj dokumentaciji.

U nekim drzavama, vlasti nastupaju kao investitor koji kupuje zemljiSte od privatnih
vlasnika i provodi urbani razvoj (Nizozemska, Svedska). Takav pristup omoguéuje
kontrolu cijene zemljiSta, koja u slobodnim trziSnim okolnostima moze postati
ko€nica razvoja. U drugim drZzavama, vlasti kupuju zemljiSte samo u odredenom
manjem opsegu, obi¢no iskljuivo za potrebe izgradnje javne i komunalne
infrastrukture ili socijalnih programa stanovanja.

Cetiri su osnovna razloga kupnje zemljista od strane jedinica lokalne samouprave
(Larsson 1997):

e upravljanje tempom razvoja,
e izbor optimalne lokacije za razvoj,

e Kkontrola cijene zemljista kroz strateSke kupnje zemljista 5-10 godina
unaprijed,

e Kkontrola gradevinskog trzista kroz dodjelu zemljiSta za gradnju (prodaja,
najam, partnerstva).
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Uloga lokalnih vlasti u trziStu zemljiStem mora biti oprezno definirana, jer izravno
utjieCe na nacela slobodnog trzidta i privrede. Ona pretezno treba biti u cilju
osiguranja ostvarenja nacela odrzivog druStvenog, ekoloskog i gospodarskog
razvoja. Narocito vazan aspekt je sprjeCavanje Spekulativne kupnje zemljista, koja
negativho utjeCe na stambenu politiku, naroCito u slu€aju siromasnijinh slojeva
drusdtva.

Jedna od osnovnih zamjerki kupoprodaji zemljiSta kao metodi provodenja urbanog
razvoja je potreba za velikim financijskim sredstvima. Vrijednost zemljiSta se pri
tome moze odredivati na osnovi viSe razliCitih kriterija — namjene zemljista,
aktualnog koriStenja zemljiSta, stanja prostorno planske dokumentacije,
iskoristivosti za novu namjenu, lokacije zemljista i dr. U pravilu je ipak u pitanju
trziSna vrijednost, koja se najceS¢e odreduje usporedbom s kupoprodajnim
cijenama slicnih zemljista. Lokacija je osobito vazan kriterij, a obi¢no je u funkciji
udaljenosti od srediSta grada ili drugih sredisSnjih sadrzaja (Slika 14).

A
A SREDISNJE PODRUCJE GRADA
B POSLOVNI | USLUZNI SEKTOR
SREDIFTE GRADA C STANOVANJE
UNUTARNJE PODRUCJE
VANJSKA PODRUCJA
s PRIGRADSKA
o NABELIA VISINE ZGRADA
g CIJENA ZEMLJISTA
w
=
]
=1 A UDALJENOST OD SREDISTA GRADA >
(o]
B
c
B c B c
N A A A S

Slika 14. Cijena zemljiSta kao funkcija udaljenosti od sredista grada (Krtali¢ 2004)

3.3. lzvlastenje zemljista

Povrsine za javnu i komunalnu infrastrukturu obi¢no prelaze u vlasnistvo zajednice
dobrovoljnom kupnjom od ranijih vlasnika zemljista. Medutim, u odredenim
slu€ajevima takav pristup ne daje rezultate, u veéini slu€ajeva zbog nemogucnosti
dogovora s vlasnicima o kupoprodaji (zbog cijene ili neslaganja vlasnika s ciljanim
razvojem). U tom slu€aju pristupa se osiguranju potrebnih povrSina putem prisilne
metode — izvlastenja.

Pod pojmom izvlastenja podrazumijeva se oduzimanje ili ograni¢enje nekog
imovinskog prava aktom drzavnog tijela i davanje tog prava nekom drugom
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subjektu, kad je to u opéem interesu (Medi¢ 1978). Drugi ustaljeni naziv za takav
postupak je eksproprijacija (od latinskog exproprio — izvlastiti), Cije izvedenice su
rasSirene u gotovo svim jezicima svijeta.

Provedba planiranog razvoja metodom izvlastenja shematski je prikazana na Slika
15. Zbog nemogucénosti otkupa zemljiSta za povrSine javne i komunalne
infrastrukture od ranijih vlasnika (Slika 15.a), vlasti prisilno oduzimaju potrebno
zemljiSte uz odredenu naknadu (Slika 15.b). Daljnje formiranje gradevinskih
Cestica moze se ostvariti nekom drugom metodom, obi¢no kupoprodajom (Slika
15.c).

a) b) c)
Slika 15. Uredenje zemljista izvlastenjem

Dvije su osnovne vrste izvlastenja — potpuno i nepotpuno. Potpuno izvlastenje
podrazumijeva promjenu vlasnistva ranijeg vlasnika u korist korisnika izvlastenja.
Nepotpuno izvlastenje podrazumijeva uspostavljanje neke vrste ograniCenja
vlasnistva nad zemljiStem i njegov upis u zemljiSne knjige. Obi¢no je rije€ o pravu
sluznosti ili zakupu na odredeno vrijeme.

Izvladtenje u uvijek uredeno zakonom kojim su uvijek definirane mogucée svrhe
izvlastenja i naCin naknade vlasnicima zemljista. Svrha izvlastenja naj¢eScée je
osiguravanje zemljiSta za izgradnju nekog od slijedecih vrsta objekata:

e gospodarske infrastrukture (prometna, telekomunikacijska, vodoprivredna,
energetska),

e zdravstvenih, kulturnih i prosvjetnih objekata,

¢ industrijskih, energetskih, prometnih i telekomunikacijskih objekata,
e objekata pravosuda, vojske i policije,

e objekata za istrazivanje i eksploataciju rudnog bogatstva.

U nekim sustavima mogucnost koriStenja metode izvlastenja proSirena je i na
druge sluCajeve, kao Sto je urbanizacija posebno vaznih velikih podrucja ili
provedba planova razvoja. Medutim, odluku o izvlastenju u pravilu ne donose
jedinice lokalne samouprave vec sredisnja ili regionalna vlast.

U slu€aju izvlasStenja, posebno je znaCajno pitanje naknade ranijim vlasnicima
zemljista. U pravilu je naknada takva da pokriva trziSnu vrijednost nekretnine ili
umanjenje trziSne vrijednosti u sluaju nepotpunog izvlastenja. U naknadu se
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mogu ukljuciti i neizravni troSkovi kao Sto je npr. Steta zbog promjene lokacije
tvrtke koja je djelovala na nekom prostoru.

Uslijed urbanizacije raste cijena zemljiSta pa se postavlja pitanje dali je trziSna
vrijednost kod naknade jednaka ranijoj vrijednosti (prije urbanizacije) ili vrijednosti
urbaniziranog zemljiSta. Postoje razni pristupi, a vecina ipak uzima u obzir
umjereno povecanje cijene u odnosu na ranije koridtenje.

Postupak izvlastenja obuhva¢a naporne i dugotrajne sudske postupke i
naruSavanje prava privatnog vlasnistva nad zemljiStem. Neki od nedostataka te
metode su (Turk i Turk 2002):

e izvlastenje je skup postupak koji zahtjeva pripremljena i obilna financijska
sredstva,

e vlasnici zemljiSta u pravilu se Zale na odluku o izvlastenju njihovog
zemljista,

e dugotrajan proces uskladenja vrijednosti zemljiSta — naknade izmedu
vlasnika i drzave.

U postupku urbanog razvoja izvlastenje je najbolje koristiti kao nadopunu drugim
metodama uredenja zemljista.

3.4. Preraspodjela zemljista

Ranije navedene metode kupoprodaje i izvlastenja imaju odredene nedostatke koji
mogu znatno otezZati provedbu urbanog razvoja.

Provedba primjenom kupoprodaje zemljiSta zahtjeva na samom pocetku velika
financijska sredstva i dugotrajno pregovaranje. Takoder, promjenom vlasniStva
nad zemljistem, mijenja se trajno i druStvena i socijalna struktura odredenog
podrucja $to moze dovesti do novih problema za zajednicu. U drugim slu€ajevima
otkupljuju se samo povrSine za javnu i komunalnu infrastrukturu. Tada teret
urbanizacije pada samo na neke vlasnike Cestica, dok vlasnici okolnog zemljiSta
profitiraju obzirom na urbanizaciju i porast cijene zemljista. Isto vrijedi i za primjenu
metode izvlaStenja zemljista (Slika 15).

Zbog tih razloga razvijene su metode preraspodjele zemljista u cilju urbanog
razvoja. Te metode mogu se podijeliti na dvije osnovne skupine:

e zamjena (dijelova) Cestica,
e sveobuhvatna preraspodjela zemljiSta (komasacija).

Zamjena dijelova Cestica ili cijelih Cestica izmedu vlasnika zemljiSta u podrucju
urbanizacije primjenjuje se kada je manja prilagodba dovoljna za ispunjenje uvjeta
iz plana prostornog uredenja. Slika 16 shematski prikazuje takav postupak.
Metodom kupoprodaje ili izvlastenja osigurano je zemljiSte za javnu i komunalnu
infrastrukturu (Slika 16.b). Vlasnicima preostalih Cestica je zbog njihovog oblika i
polozaja onemogucéeno gradevinsko koriStenje. Stoga medusobno razmjenjuju
dijelove Cestica (Slika 16.c) i formiraju gradevinske Cestice sukladno odredbama
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plana. U slijedecoj etapi moguca je nova parcelacija, ali ovaj puta unutar zemljiSta
pojedinog vlasnika.

a) b) c)
Slika 16. Uredenje zemljiSta zamjenom dijelova Cestica

U slu€aju kompleksne strukture Cestica s viSe razli€itih vlasnika, navedeni pristup
ne daje zeljene rezultate. Tada je potrebno pristupiti sveobuhvatnoj preraspodjel
zemljista, prema principima komasacije. U taj postupak obi¢no je uklju¢eno i
izdvajanje povrsina za javnu i komunalnu infrastrukturu pa nije potrebna primjena
metoda kupoprodaje ili izvlaStenja. Slika 17 shematski prikazuje postupak.
Zemljiste neprilagodeno gradevinskom koriStenju (Slika 17.a) privremeno se
ujedinjuje u jednu cjelinu (Slika 17.b). 1z cjeline se izdvajaju povrSine potrebne za
javnu i komunalnu infrastrukturu, a ostatak zemljiSta se dodjeljuje ranijim
vlasnicima (Slika 17.c).

— B |

a) b) c)
Slika 17. Uredenje zemljiSta sveobuhvatnom preraspodjelom

Postupak uredenja zemljiSta metodom sveobuhvatne preraspodjele koristi se u
brojnim drzavama svijeta i ima brojne prednosti, ali i odredene nedostatke, u
odnosu na konvencionalne metode uredenja zemljiSta. Osobine te metode,
povijesni razvoj, mogucénosti primjene, pregled svjetskih iskustava i dr. prikazani
su u slijede¢im poglavljima.
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4. Osnove metode preraspodjele zemljisSta

Kao $to je reCeno u prethodnom poglavlju, urbana komasacija je metoda provedbe
planova prostornog uredenja po principu preraspodjele zemljista (a ne
kupoprodaje ili izvlaStenja). Njezin cilj je formiranje gradevinskih parcela i
reorganiziranje urbanih podrucja (Viitanen 2002). Prema Zakonu o prostornom
uredenju i gradnji (NN 76/2007) urbana komasacija provodi se radi preoblikovanja
Cestica gradevinskog zemljista u gradevinske Cestice u skladu s urbanistiCkim
planom, uz istodobno sredivanje vlasnickih prava na zemljiStu. Provodi se tamo
gdje su postojeCe Cestice neprikladne povrSine, oblika, polozaja, pristupa na
prometnu povrsinu, a njihovo uredenje je nemoguce drugim metodama. Prema
(Larsson 1997) svrha urbane komasacije je partnerstvo medu vlasnicima zemljista
na odredenom podru€ju u cilju prilagodbe parcelacije i infrastrukture sukladno
planovima za novo, ucCinkovitije koristenje urbanog prostora.

U ovom poglavlju govorit ¢e se o opcenito o urbanoj komasaciji, njezinim
osnovnim principima, povijesnom razvoju, podjelama na razliCite vrste komasacije,
mogucnostima primjene, osobinama, prednostima i nedostacima te o postupku
provedbe.

4.1. Osnovna nacela

Osnovna nacela urbane komasacije vrlo su sli€ha komasaciji poljoprivrednog
zemljista. Razlika je u tome Sto polaziSte za komasaciju nije racionalizacija
poljoprivredne proizvodnje nego gradevinsko Kkoristenje zemljista sukladno
urbanisticCkom planu. Osim toga, prilikom urbane komasacije u pravilu ne dolazi do
okrupnjavanja Cestica, kao kod klasi¢nih komasacija, ve¢ je u pitanju
preraspodjela, a €esto i usitnjavanje Cestica.

Urbana komasacija u pravilu se izvodi na podruc¢jima kod kojih su struktura
zemljiSnih Cestica, njihov oblik, veliCina i pravni odnosi na zemljiStu takvi da
onemogucéuju racionalan urbani razvoj konvencionalnim metodama. Nacela
urbane komasacije prikazat Ce se slijede¢im primjerom.

Slika 18.a shematski prikazuje jedno takvo podrucje, naj¢eSée poljoprivredno
zemljiSte s Cesticama izduzenog oblika i razliCitim vlasnicima. Detaljnim
urbanistickim planom (Slika 18.b) planira se formiranje nove prometnice kroz
srediSte zone, nova zelena parkovna povrSina te viSe gradevinskih Cestica. U
postupku urbane komasacije sve Cestice unutar obuhvata plana privremeno se
ujedinjuju u komasacijsku masu (Slika 18.c). 1z komasacijske mase izdvajaju se
povrSine za izgradnju komunalne i javne infrastrukture (cesta i park) koje se
uknjizuju kao javno dobro (Slika 18.d). Ostatak povrSine dodjeljuje se u obliku
gradevnih parcela ranijim vlasnicima, sukladno povrSini (ili vrijednosti) njihovih
Cestica prije komasacije (Slika 18.e).
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Slika 18. Osnovni princip urbane komasacije

Komasacijska masa (U) zbroj je povrSina svih Cestica pojedinacnih vlasnika (E1-
En) na podrucju na kojem se provodi postupak. Osim toga, komasacijska masa
moze sadrzavati i povrSine koje se prilikom postupka ne mijenjaju, obi¢no
postojece prometnice i druge javne povrsine (A) (Krtali¢ 2004).

Iz komasacijske mase izdvajaju se nove javne povrSine (N), kao zbroj svih
pojedinacnih prometnica, parkova, parkiraliSta i dr. (N1-Np). Ostatak povrSine
naziva se masa za raspodjelu (V), a dijeli se vlasnicima pojedinih privatnih Cestica
prije komasacije. Masa za raspodjelu moze se definirati i kao zbroj svih
gradevinskih Cestica koje se mogu dodijeliti sukladno urbanistiCkom planu.

Svim vlasnicima Cestica dodjeljuju se gradevinske Cestice (Zj) Cija je povrsina, u
odnosu na onu prije komasacije, umanjena za postotak odbitka (f= N / U).
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4.2. Osobine i prednosti

U odnosu na konvencionalne metode uredenja zemljiSta u postupku urbanog
razvoja, urbana komasacija nuzno ima neke posebnosti (Fanton i IvSi¢-Susovski
1997, Larsson 1993, Doebele 2002):

Precizno definirana i transparentna procedura,

Prilagodba zemljiSta novom nacinu koriStenja,

Ograniceno podrucje primjene (obuhvat projekta),

Suradnja i partnerstvo vlasnika zemljista u postupku razvoja,
Razmjena zemljiSta i osiguravanje povrsina za javnu uporabu,
Pravedna raspodjela troSkova i dobiti prilikom urbanizacije,
Ocuvanje vlasnickih i drugih prava na zemljistu,

Razvrgnuce partnerstva nakon formalnog zavrSetka procedure.

Zahvaljujuci posebnostima urbane komasacije prilikom urbanog razvoja, postoje
odredene prednosti te metode koje su i motivirajuci faktor za njezinu primjenu
(Foski i Prosen 2001, Larsson 1993, Doebele 2002):

Financijske koristi — projekt se samofinancira (dijelom ili potpuno, ovisno o
proceduri), porast vrijednosti zemljiSta, besplatno osiguranje povrsina za
javnu infrastrukturu (ovisno o proceduri), porezne pogodnosti,

Prostorno-planerske koristi — cjelovito uredenje prostora u relativno kratkom
vremenu, mogucnost urbanistickog planiranja neovisno o postojecoj
strukturi vlasnic¢kih Cestica, veéa povezanost planiranja i provedbe plana,
sudjelovanje gradana, poboljSanje prostornih evidencija,

Drustvene (socijalne) koristi — pravednost i ravnopravnost svih sudionika,
demokratska procedura, jeftinije dobivanje gradevinskih parcela i dozvola
za gradnju za lokalno stanovnistvo, ocuvanje drustvene strukture
stanovnistva na podrucju komasacije,

Ekoloske (okoliSne) koristi — moguénost primjene u projektima zastite
okolisa.
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4.3. Mogucnosti primjene

Razli¢ite su vrste urbanog razvoja pri kojima je moguce primijeniti metodu urbane
komasacije. Opc¢enito govoreéi, mogu se podijeliti na 4 osnovna tipa (Larsson
1993):

e Urbanizacija novih podrucja,
e Prenamjena ranije urbaniziranih podrucja,
e Uredenje zemljiSta prilikom velikih infrastrukturnih zahvata,

e Obnova podrucja opustoSenih elementarnim nepogodama ili ratnim
djelovanjem.

Urbanizacija novih podru¢ja u pravilu podrazumijeva prenamjenu zemljista iz
poljoprivrednog (Sumskog ili prirodnog okolisa) u gradevinsko. Takav tip
urbanizacije obi¢no se dogada na rubovima postojecih naselja (Slika 19).
Poljoprivredne parcele uz naselja u pravilu su izduzene i nepovoljnog oblika pa su
stoga neprikladne za gradevinsko koristenje.

Slika 19. Poljoprivredno zemljiSte uz rub grada — Blato, Zagreb

Prenamjena ranije urbaniziranih podrucja drugi je Cest sluaj primjene urbane
komasacije. Tu postoji viSe mogucih sluCajeva. Prilikom Sirenja gradova, dijelovi
blizu srediSta gradova koji su ranije urbanizirani ostaju preskoCeni, te je njihova
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urbana gusto¢a manja nego kod novih, perifernih podrucja. Obzirom na cijenu
zemljista, koja je u funkciji udaljenosti od srediSta grada, provodi se reurbanizacija
u cilju povecanja gradevinske iskoristivosti podrucja. Slika 20. prikazuje prostor
Trnja u Zagrebu, blizu sredista grada, a s malom urbanom gustocom.

Slika 20. Prostor buduce urbane transformacije — Trnje, Zagreb

Pod tu vrstu primjene spada i mogucénost unapredenja podrucja bespravne
gradnje i divljih naselja. Takva podru€ja u pravilu nemaju prikladnu javnu i
komunalnu infrastrukturu te je kvaliteta Zivota u njima niska. Urbanom
komasacijom moguce je preraspodijeliti Cestice te osigurati prometne i druge javne
povrsine $to je narocito interesantno u zemljama treéeg svijeta.

Prilikom izgradnje velikih infrastrukturnih objekata (autoceste, ZeljezniCke pruge,
vodnogospodarski objekti i sl.) uobiCajene metode uredenja zemljiSta
podrazumijevaju kupoprodaju ili izvlastenje. Primjena tih metoda uvjetuje situaciju
da se otkupljuje samo zemljiSte nuzno za izgradnju objekta, dok okolne Cestice (i
dijelovi Cestica) Cesto ostaju neprikladnog oblika za ekonomi¢no koristenje, bez
pristupnih putova. Kombiniranjem komasacije i otkupa mogu se izbjeéi takve
situacije i bolje urediti okoli$ velikih infrastrukturnih objekata.

Obnova podrucja opustoSenih elementarnim nepogodama ili ratnim djelovanjem
(Slika 21) kroz povijest bili su jedan od osnovnih razloga za uvodenje metode
urbane komasacije. Upravo su se prve sporadiCne primjene komasacije urbanog
zemljista dogadale u europskim i azijskim gradovima nakon velikih pozara ili
potresa.
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Slika 21. Hiroshima 1945. godine

Klimatske promjene i sve nestabilniji vremenski uvjeti uzrokuju razaranja gradova
uslijed poplava, potresa, pozara i sl. Posljedice tsunamija u jugoistocnoj Aziji
ukazuju na moguénost obnove, a ujedno i unaprjedenja uvjeta urbanog Zivljenja u
ranijim neplanskim naseljima upravo metodom komasacije.

Osim navedenih naj¢es¢ih primjena, urbana preparcelacija primjenjuje se prilikom
ekoloskih projekata, uredivanja odnosa na urodeniCkom zemljiStu, uredenju
zemljista parceliranog u Spekulativne svrhe, izgradnji novih gradova i sl. (Doebele
2002).

4.4. Preduvjeti za primjenu

Kao Sto je vidljivo iz prethodnih poglavlja, urbana komasacija ima Siroke
mogucnosti primjene i brojne prednosti kod provedbe urbanog razvoja. Njezin
osnovni princip prilicno je jednostavan. Medutim, primjena takve metode u praksi
zahtjeva ispunjenje odredenih ekonomskih, administrativnih, politickih i drustvenih
preduvjeta.

Prema (Doebele 2002) neki od vaznih preduvjeta za implementaciju metode
urbane komasacije u odredenom drustvu su:

e Cijene zemljiSta — pozeljna je Sto veca razlika u cijeni izmedu urbanisticki
neuredenog zemljiSta i zemljiSta pripremljenog za gradnju. Takoder se
smatra povoljnom situacija rasta cijena zemljiSta iz godine u godinu.



33

e ZemljiSna administracija — nuzno je postojanje katastra i zemljiSne knjige (ili
adekvatnih evidencija) za podru¢ja na kojima se Zeli provoditi urbana
komasacija.

e Procjena vrijednosti zemljiSta — potrebni su adekvatni i profesionalni
ovlasteni procjenitelji zemljista i kriteriji za procjenu vrijednosti zemljista.

e Lokalna uprava — potrebna je stabilna i stru¢na lokalna uprava, te osigurana
sredstva potrebna za provodenje procedure urbane komasacije.

e SrediSnja/regionalna vlast — potrebna je podrska (stru€na i/ili financijska) od
strane srediSnje ili regionalne vlasti, naro€ito prema manjim i siromasnijim
jedinicama lokalne uprave.

e Sudjelovanje javnosti i precizne procedure — ovisno o pristupu, interesi
vlasnika zemljiSta trebaju biti zasti¢eni njihovom izravnim sudjelovanjem u
proceduri ili pazljivim i pravednim procedurama pod nadzorom vlasti.

e Podrska velikih investitora — pozeljno je uvjeriti velike investitore u korisnost
postupka urbane komasacije, odnosno da metoda nije protivha njihovim
interesima.

e Podrska vlasnika zemljista — nuzno je uvjeriti ih da je urbana komasacija u
njihovom interesu, odnosno da ¢e korist od postupka dijeliti svi, a ne samo
odredeni krug privilegiranih.

e PodrSka javnog sektora — postojeci instrumenti provedbe urbanog razvoja
ne zadovoljavaju potrebe javnog sektora prilikom urbanog razvoja.

e Pravovremeno uvodenje metode — u drustvenom i ekonomskom okruzenju
treba sazrjeti potreba za promjenom u provedbi urbanog razvoja.

e Podrska opce javnosti — uvodenje urbane komasacije mnogo je lakSe ako
se javno mnijenje uvjeri u korisnost metode.

e Vrijeme trajanja postupka — trajanje postupka urbane komasacije mora biti
usporedivo s trajanjem konvencionalnih metoda

e Transparentnost i standardiziranost postupka — postupak mora biti u toj
mjeri standardiziran i transparentan da se na najmanju mogucu mijeru
svedu mogucnosti manipulacije (naroc€ito vezano za vrijednost zemljista) od
strane tijela koje provodi postupak.

Prema (Foski i Prosen 2001) uvodenje urbane komasacije podrazumijeva
rjeSavanje razliCitih zakonskih, ekonomskih, tehnic¢kih, pravnih, kadrovskih,
institucionalnih i drustvenih preduvjeta:

e Zakonski preduvjeti — donoSenje zakona kojim se regulira urbana
komasacija i adekvatnih podzakonskih propisa.
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e Ekonomski preduvjeti — postojanje evidencije prometa nekretnina,
vrijednosti zemljiSta, povoljno investicijsko okruzenje za financiranje
postupka komasacije te porezne olaksSice za sudionike (vlasnike zemljista).

e TehniCki preduvjeti — aZzurna evidencija nekretnina (katastar i zemljiSna
knjiga), infrastruktura prostornih podataka te tehniCka opremljenost tijela
koja ¢e provoditi urbanu komasaciju.

e Pravni preduvjeti — omoguciti komasacijskoj komisiji rjeSavanje sporova
izvansudski, jer bi postojeéa sudska procedura mogla jako produljiti
postupak.

e Kadrovski preduvjeti — stru€njaci (inzenjeri, planeri, arhitekti, pravnici,
ekonomisti) koji se bave prostornom problematikom moraju biti upoznati s
metodom, kao i sluzbenici u tijelima lokalne uprave.

¢ Institucionalni preduvjeti — u€inkovita lokalna uprava, koja §titi javni interes.

e Drustveni preduvjeti — informiranost javnosti o potencijalnim koristima od
primjene metode urbane komasacije.

4.5. Povijesni razvoj

Urbana komasacija svoje izvoriste ima u komasacijama poljoprivrednog zemljista.
Takve komasacije zapoCete su na prostoru danasnje Njemacke (Bavarska)
sredinom 16. stolje¢a. Kasnije se model komasacije rasirio cijelom Europom i Sire
(Medi¢ 1971).

Vec¢ u tom razdoblju, u pojedinim gradovima se uvidjelo da preraspodijela zemljiSta
komasacijom moze imati primjenu i kod provedbe urbanog razvoja. Pojedini takvi
sluCajevi zasnovani su na propisima o komasaciji poljoprivrednog zemljiSta ili
slobodnim ugovorima izmedu vlasnika zemljiSta. Primjerice, prvi predsjednik
Sjedinjenih  Ameri¢kin Drzava George Washington sklopio je ugovor o
preraspodjeli zemljista s vlasnicima parcela prilikom izgradnje grada koji danas
nosi njegovo ime (UN 1995).

Francuska je prva omogucila zakonsku osnovu za udruZivanje gradana u cilju
preraspodjele zemljista (1865), no ta mogucénost se nije koristila do pocetka 20.
stolje¢a. Prvi zakon temeljem kojeg se provodila urbana komasacija uveo je
gradonacelnik Frankfurta/Main Franz Adickes godine 1902., a odnosio se na
podru¢je tog grada (,Lex Adickes") (Meindl 2002). NjemacCka se danas smatra
izvoriSnim mjestom odakle se metoda urbane komasacije rasirila Sirom svijeta.

Inspiriran njemackim primjerom, Japan pocCetkom 20. stoljeCa zapocCinje s
primjenom urbane komasacije. NarocCit utjecaj na sve vecCu primjenu metode imaju
Cesti potresi, nakon kojih dolazi do reurbanizacije vecih gradskih podrucja. Puni
zamah urbana komasacija dobiva nakon drugog svjetskog rata, kao jedina
ucinkovita metoda za obnovu razruSenih gradova (Sorensen 2000). |z Japana,
skupa s njihovim imperijalnim osvajanjima, metoda se Siri u druge drzave dalekog
istoka, narocito Juznu Koreju, Taiwan i dr.
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Anglo-saksonske drzave u pravilu nisu prihvatie model provedbe razvoja
komasacijom. Razli€iti su razlozi, djelomi¢no zbog odbijanja njemackih prijedloga
u doba ratnih neprijateljstava (Britanija), a dijelom zbog razliCite strukture zemljista
(SAD). Jedino je u dijelovima Australije (Perth) i nekim bivSim britanskim
kolonijama (Indija) urbana preparcelacija naisla na Siru primjenu (Home 2002).

U Sjedinjenim Ameri¢kim Drzavama bilo je viSe pojedinacnih pokuSaja uvodenja
metode urbane komasacije, naro€ito u saveznim drzavama Hawaii (Minerbi 2002)
i Florida (Larsson 1993). OdrZano je i viSe konferencija na tu temu s namjerom
stvaranja institucionalnih preduvjeta (Doebele 2002). Godine 1998. izraden je i
prijedlog zakonske osnove za provodenje urbane komasacije (Liebmann 1998)
koji do danas nije usvojen, niti je metoda zazivjela na podruc¢ju SAD-a.

Sa sve vec¢im porastom gradskog stanovniStva u zemljama treCeg svijeta, urbana
komasacija ponovo dobiva na atraktivnosti, te je sve raSirenija metoda urbanog
razvoja. Promjene se dogadaju i u europskim posttranzicijskim drzavama (npr.
Slovenija, Hrvatska) (Foski i Prosen 2001, MZOPUG 2007) gdje se pokuSava
uspostaviti prikladno organizacijsko i zakonsko okruzenje.

Uslijed potrebe za odrzivim upravljanjem i razvojem zemljita, urbana komasacija
u svjetskim okvirima postaje sve vaznija metoda. Pregled vaznijih dogadaja u
povijesnom razvoju urbane komasacije prikazana je u Tablica 1.

Tablica 1. Povijesni razvoj urbane komasacije

Vremensko Drzava Opis

razdoblje

sredina 16. stoljeca Bavarska Prve komasacije poljoprivrednog zemljista

16. stoljece Engleska Komasacije pasnjaka

1702. Francuska Prve poznate komasacije

1749. Svedska Prvi zakon o komasaciji

1791. Washington, SAD George Washington sklopio ugovor o
preraspodjeli zemljiSta za izgradnju grada
Washington DC.

1865., 1927. Francuska Zakon o udruzivanju gradana — moguce

udruZivanje za razli€ite potrebe

Kraj 19. stolje¢a

Njemacka (dijelovi)

Pojedinacne primjene urbane komasacije

kraj 19. stolje¢a

Japan

Pojedinacne primjene urbane komasacije

1902. Frankfurt/Main, Njemacka | Zakon o pregrupiranju zemljista — ,Lex
Adickes*

1915. Bombay (Indija) Zakon o planiranju, propisana urbana
komasacija

1919. Japan Propis o urbanoj komasaciji unutar zakona
0 planiranju

1923. Japan Veliki potres u Tokyju, poticaj za primjenu

urbane komasacije u obnovi
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1928. Australija (zapadna) Zakon o planiranju, moguénost udruZivanja
radi komasacije

1931. Kraljevina Jugoslavija Gradevinski zakon, propisana urbana
komasacija

1934. Juzna Koreja Zakon o planiranju, propisana urbana

(pod okupacijom Japana) | komasacija

1936. Njemacka Zakon o urbanoj komasaciji

1946. Japan Zakon o planiranju, uklju¢ena urbana
komasacija. Velika primjena u obnovi nakon
2. svjetskog rata.

1950-e Juzna Koreja Primjena urbane komasacije u Seoulu

1951. Australija, Perth Primjena urbane komasacije

1953. Njemacka (Zapadna) Zakon o uredenju zemljista

1954. Japan Zakon o urbanoj komasaciji

1954. Bombay (Indija) Izmjene zakonodavstva o urbanoj
komasaciji

1960. Njemacka (Zapadna) Zakon o gradnji, ukljuéena urbana
komasaciji

1960 -1970 Juzna Koreja Velika primjena urbane komasacije

1966. Juzna Koreja Zakon o urbanoj komasaciji

1967. Francuska Zakon o udruzivanju radi urbane
komasacije

1985. Francuska Zakon o urbanizmu, dio o urbanoj
komasaciji

1987. Njemacka (Zapadna) Izmjene Zakona o gradniji, dio o urbanoj
komasaciji

1987. Svedska Zakon o udruzenom razvoju — urbanoj
komasaciji

1985. Turska Zakon o urbanoj komasaciji, primjena

1997. Finska Zakon o nekretninama, dio o urbanoj
komasaciji

2002. Slovenija Zakon o prostornom uredenju, propisana
urbana komasaciji

2004. Francuska Izmjene zakonodavstva o urbanoj
komasaciji

2007. Hrvatska Zakon o prostornom uredenju i gradnji,

propisana urbana komasacija
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5. Svjetska iskustva

Postupak urbane komasacije u velikoj mjeri varira ovisno o proceduri usvojenoj u
pojedinoj drzavi. Usvojene procedure razlikuju se prvenstveno uslijed kulturalnih
razlika te gospodarskih i prirodnih uvjeta. Kulturalne razlike ocituju se kroz stupanj
potrebe za jasnim postupcima u drustvu (izbjegavanje nesigurnosti u propisan
postupcima) i kroz prihvatljiv stupanj drustvenih razlika izmedu pojedinaca (Slika

22).
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Slika 22. Kulturalna slika svijeta (Enemark 2007)

U Sirem smislu, svi razliCiti postupci preraspodjele zemljista imaju nekoliko
zajednickih etapa i elemenata (Larsson 1993) (Slika 23):

e opcCi pravni okvir,

pripremne radnje,

formalni postupak,

zavr$ne radnje,

ekonomski mehanizmi.

Op¢i pravni okvir podrazumijeva kontrolne mehanizme, prostorno planiranje,
odnos privatnih i javnih interesa. Kroz pripremne radnje definiraju se inicijatori
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komasacije, sudionici, te organizacija do donosenja formalne odluke o pocetku
komasacijskog postupka.

INSTITUCIONALNI OKVIR

PRIPREMNE RADNJE

A 4
FORMALNIPOSTUPAK

A 4
ZAVRSNJE RADNJE

EKONOMSKI MEHANIZMI

Slika 23. Okvirna shema postupka i elemenata urbane komasacije

Formalni postupak je jezgra cjelokupnog postupka komasacije i obuhvaéa sve
aktivnosti do donoSenja rjeSenja o preparcelaciji. ZavrSne radnje ukljuCuju
mogucnosti za Zalbe na postupak, odredene gradevinske radove te druge mjere u
cilju ostvarenja predvidenog urbanog razvoja. Ekonomski mehanizmi su vazan
element jer je putem njih definirana profitabilnost projekta, raspodjela dobiti,
financijski modeli i sli¢no.

5.1. Njemacka

Naziv za postupak urbane komasacije u Njemackoj je Umlegung ili
Baulandumlegung (Muller-Jokel 2002).

Komasacije poljoprivrednog zemljiSta imaju dugu tradiciju na podru€ju danasnje
Njemacke. Svaka nekadasnja njemacka nezavisna drZzava imala je svoje neovisno
zakonodavstvo po tom pitanju. PocCeci komasacija gradevinskog zemljiSta
pojavljuju se krajem 19. stolje¢a, s prvim zakonskim rjeSenjima pocetkom 20.
stolje¢a (1902., Frankfurt/Main). Tek 1936. godine donesen je jedinstveni zakon za
cijelo podru€je tadasSnjeg Njemackog Reicha (Umlegungsgesetz, 1937.
Reichumlegungsordnung). Jedino je Bavarska imala ponesto drugaciju proceduru
s vecim utjecajem vlasnika zemljista.

Nakon 2. svjetskog rata, donesen je zakon (1953. Flurbereinigungsgesetz) za
cijelo podrucje tadasnje Zapadne Njemacke. Taj zakon donio je zakonski okvir
(pretezno za komasaciju poljoprivrednog zemljiSta) za detaljniju regulativu u okviru
pojedinih njemackih saveznih drzava. Godine 1960. usvojen je gradevni zakon
(Bundesbaugesetz) s  definiranom procedurom  urbane  komasacije
(Umlegungsverfahren). Vazne izmjene su donesene 1987. (Baugesetzbuch,
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BauGB). Savezne drzave provedbene mjere donose samostalno, te se stoga i
sama procedura urbane komasacije moze donekle razlikovati.

5.1.1. Propisi

NjemacCka je parlamentarna savezna republika koja se sastoji od 16 saveznih
drzava (Bundeslénder) (Slika 24). PovrSina kopna je cca. 357.000 km?, broj
stanovnika cca. 82 milijuna, Sto Cini prosje¢nu gustocu od cca. 230 stanovnika/
km?. Broj katastarskih Cestica je oko 61.500.000, tj. oko 0.75 po stanovniku (URL
5).

Germany

International Boundary
State Boundary

*
°

Slika 24. Upravna karta Njemacke (URL 7)

Prostorno uredenje na regionalnoj razini definirano je kroz Regionalplan, za
podrucje jedinica lokalne uprave (opcine) donosi se Fldchennutzungsplan (F-
Plan), a za uza podrucja za koje je potrebna detaljna urbanistiCka razrada izraduje
se Bebauungsplan (B-Plan) (Tablica 2). Detaljni plan (Bebauungsplan) osnova je
za provodenje postupka urbane komasacije.

Tablica 2. Prostorni i urbanisticki planovi u Njemackoj

Razina planiranja Naziv plana

Regija/ drzava Regionalplan
Jedinica lokalne samouprave Flachennutzungsplan
Lokalna/ detaljna razina Bebauungsplan
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Postupak preraspodjele zemljiSta urbanom komasacijom definiran je unutar
prostorno-planersko-graditeljske regulative (Baugesetzbuch, BauGB), Clanak 45-
79. Osnovni ciljevi primjene metode u Njemackoj su planska provedba urbanog
razvoja odredenog urbanistiCkim planovima, pravedna raspodjela tereta
urbanizacije izmedu vlasnika zemljiSta medusobno te izmedu vlasnika zemljista i
lokalne zajednice, priprema prikladnog zemljiSta za izgradnju te, u konacnici,
provedba planirane zemljiSne politike (Viitanen 2002).

Umlegung je dokazana metoda provedbe urbanog razvoja u podru¢jima s
usitnjenom strukturom zemljista. Obzirom da je usitnjenost zemljiSta najveca u
juznim i sredisSnjim dijelovima Njemacke, tamo je i najveCa primjena. Procjenjuje
se da je krajem 1980-ih godina godiSnje u postupku bilo oko 1000 urbanih
komasacija na povrsini ve¢oj od 5000 ha (Larsson 1993).

Osim urbane komasacije, na podru¢ju Njemacke koriste se i druge metode
provedbe urbanog razvoja — uredenje meda (Grenzreglung), posebna podrucja
razvoja te izvlastenje.

5.1.2. Postupak

Postupak preraspodjele zemljista urbanom komasacijom zapocCinje skupom
pripremnih radnji. Kroz pripremne radnje definiraju se inicijatori, sudionici, te
organizacija do dono$enja formalne odluke o poCetku komasacijskog postupka. Za
razliku od procedura s vecCim utjecajem vlasnika zemljiSta, u Njemackom modelu
ne postoje znacajnija istrazivanja i pregovaranja prije pocetka formalnog postupka.
Osnovna predradnja je, u pravilu, donoSenje detaljnog urbanistickog plana,
premda on moze biti usvojen i tijekom samog postupka. Komasaciju pokreée
jedinica lokalne uprave i to bez potrebe za pristankom od strane vlasnika
zemljista.

Formalni postupak (Slika 25) zapocCinje odlukom jedinice lokalne uprave. Za
provodenje urbane komasacije obi¢no se osniva posebno tijelo za taj postupak
(komasacijsko povjerenstvo) sastavljeno od predstavnika uprave i strunjaka.
Prakti¢ne aktivnosti u pravilu provodi tijelo nadlezno za katastar i geodetske
poslove.

Odlukom jedinice lokalne uprave se definira podruCje komasacije, a pojedine
Cestice unutar podru€ja komasacije mogu se iskljuCiti iz postupka ako su vec
izgradene sukladno planu ili ometaju provedbu. Takoder je moguce da se podrucje
sastoji od viSe prostorno nepovezanih dijelova. Za Cestice u podrucju komasacije
uvode se znacajna ograniCenja do zavrSetka postupka — zabranjena je prodaja,
izgradnja, te bilo kakva vecCa promjena nacina koriStenja.

Prva tehni¢ka radnja podrazumijeva izradu plana i popisa postojeéeg stanja s
navedenim svim nekretninama i vlasnickim i drugim stvarnim pravima na njima.
Osim nositelja vlasni€kih prava, stranke u postupku su i nositelji drugih prava na
nekretninama. Plan i popis se javno izlazu te su moguci prigovori. Zbroj svih
postojecih Cestica Cini komasacijsku masu iz koje se izdvajaju povrsine za javnu i
prometnu infrastrukturu. Ostatak €ini masu za dodjelu.
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Daljnji tijek postupka podrazumijeva vrednovanje postojecCih Cestica te izraCun
udjela svakog pojedinanog vlasnika u ukupnoj masi za dodjelu. Paralelno sa
saslusanjem Zelja vlasnika zemljiSta izraduje se koncepcija dodjele novih
gradevnih Cestica.

Nakon usvajanja detaljnog urbanistickog plana (u pravilu je usvojen prije poCetka
postupka, no moze biti i do trenutka izrade plana komasacije), vrednuju se
gradevne Cestice. Temeljem izraCunatih udjela, zZelja i koncepcije dodjele izraduje
se plan dodjele gradevnih Cestica. Nastoji se dodijeliti gradevne Cestice priblizno
polozaju starih katastarskih Cestica pojedinog vlasnika. Sastavlja se popis Cestica
za dodjelu, prijedlog dodjele te eventualne dodatne troSkove ili naknade za svakog
vlasnika (Meindl 2002).

Takav plan i popis komasacije se izlaze na javni uvid vlasnika, a svaki vlasnik
dobiva jednu kopiju projekta. Vlasnici mogu dati prigovor. Izraduje se konacni plan
i odreduje se datum stupanja na snagu.

Detaljni urbanistiélki plan | Odluka o komasaciji

Plan i popis postojeceg stanja

Vrednovarnje zemljista

Udjeli
Konceperja
i e e Pregovori s vlasnicima
1
i Detaljni urbanisti¢ki plan |
i (paralelno) R E———— ]
1

Plan komasacyje
Vrednovanje novih Sestica

Izlaganje
Prigovori

Stuparye na snagu
Provedba

Slika 25. Umlegung — shematski prikaz postupka

Nakon stupanja plana komasacije na snagu, komasacijsko povjerenstvo trazi od
nadleznih tijela za katastar i zemljiSnu knjigu provedbu novog stanja. Provedbom
se zavrSava cijeli postupak. U roku jednog mjeseca moguce su Zalbe na rjeSenje.
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Trajanje Umlegung procedure u pravilu je dvije do tri godine, Sto se smatra prilicno
uCinkovitim. To je prvenstveno rezultat jake uloge lokalnih vlasti i ograniCene
mogucénosti usporavanja postupka od strane vilasnika zemljista. Daljnje
raspolaganje zemljistem (gradnja, prodaja) je u rukama vlasnika.

51.3. Ekonomski mehanizmi

Procedura Umlegung smatra se isplativom sama po sebi jer provedba
urbanistickog plana donosi korist zajednici. Nikakvi formalni zahtjevi za
profitabilnost postupka ne postoje.

Vazno ekonomsko pitanje je raspodijela troSkova i dobiti izmedu jedinice lokalne
uprave i vlasnika zemljiSta. TroSkove procedure u cijelosti podmiruje jedinica
lokalne uprave, te preuzima veci dio profita od postupka. Vlasnicima zemljista u
pravilu se dodjeljuje novoformirana Cestica Cija je trziSna vrijednost jednaka
vrijednosti njihovih Cestica prije postupka. Obzirom da je trziSna vrijednost
urbanisticki uredenih Cestica vecCa, ostatak povrSine moze se iskoristiti za javne
prostore (ulice, parkove i sl.) te gradevinske parcele koje prelaze u vlasnistvo
jedinice lokalne uprave.

U slu€aju dodjele prema udjelu u povrSini, vlasnicima zemljiSsta moze se dodijeliti
Cestica do 30% manja od pocCetne (na podrucjima bez prometne infrastrukture) ili
do 10% manje (na podrucjima s postoje¢om infrastrukturom). Preraspodijela prema
povrSini najCeSce se koristi uz rubna podrucja gradova, uz uvjet da su planski
uvjeti za gradnju jednaki na cijelom podrucju komasacije.

NovCana placanja takoder su predvidena u sluCaju kada vlasnicki udio nije
dovoljan za dodjelu cijele nove gradevne CcCestice, ili u slu€aju naknade za
postojeCe gradevine.

51.4. Primjeri

Grad Karlsruhe primjer je njemackog grada koji je velikim dijelom izgradenim na
zemljistu koje je uredeno metodom urbane komasacije. Poceci suvremenog
planiranja sezu do 1852. dok je katastarska izmjera provedena u razdoblju od
1881-1897. godine. Ve¢ 1897. provedena je prva komasacija na dobrovoljnoj
osnovi u kojoj je prerasporedeno 15 Cestica s odbicima za javno koriStenje od 14
do 25%. U razdoblju od 1896 do 1901. provedena je prva obvezna komasacija
temeljena zakona o mjesnim ulicama, s odbitkom od 25% za javne prometne
povrSine. Od tada do 2004. godine provedene su 51 dobrovoljna i 102 sluzbene
(obvezne) urbane komasacije. Tako komasirana povrSina pokriva 1254 ha,
odnosno 7% ukupne povrsine grada ili 16% urbanog dijela (Slika 26).

Projekt Harheim-Sud tipican je projekt urbane komasacije u Njemackoj (Slika 27).
Harheim je sjeverno predgrade Frankfurta na Majni. To je rubno podrucje grada s
postojecom poljopriviednom parcelacijom na kojoj je urbanistiCkim planom
predvideno stambeno naselje s niskom izgradnjom (samostojec¢e, poluugradene i
kuce u nizu). PovrSina podrucja je 9.8 ha s 66 katastarskih Cestica i 59 vlasnika
zemljista. Planom su predvidene prometne i zelene povrSine na 4.3 ha, a
gradevne Cestice na 5.5 ha (150 Cestica, 270 stanova). Odluka o urbanoj
komasaciji donesena je u studenom 2001., a plan je u provedbi od srpnja 2006.
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Slika 27. Harheim- Sud — staro stanje i detaljni urbanisticki plan podruc¢ja (URL 1)

Projekt City West u Frankfurt na Majni je primjer koriStenja urbane komasacije u
projektima reurbanizacije i prenamjene atraktivnih podruc¢ja u gradovima (Slika
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28). Cilj projekta je prenamjena zapustenog industrijsko-poslovnog podrucja
povrSine 52 ha u srediStu grada u visokovrijednu stambeno-poslovnu zonu.
Specifian je po tome Sto dio postojecih gradevina ostaje u zoni, a komasacija se
provodi radi formiranja novih prometnih, zelenih, drustvenih i gradevnih povrsina
sa stambeno-poslovnim sadrzajima. Takav pristup je zahtjevao paralelno
rjeSavanje izmjesStanja postojeéih sadrzaja i formiranja novih Cestica te suradnju
svih pravnih osoba na podrucju projekta.

T B T B E — e aaee—

Slika 28. Projekt City West — staro stanje, plan (URL1) i podrucje u gradnji (URL4)
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Na primjeru projekta Grevener Strasse moze se dobro prikazati slijed
komasacijskog postupka (Slika 29). Na prvoj slici razli€itim su bojama prikazani
razliiti vlasnici zemljiSta prije poCetka postupka. Druga slika prikazuje procjenjenu
vrijednost (cijenu) zemljiSta prije postupka. UrbanistiCki plan s ozna¢enim javnim
prometnim i zelenim povrSinama prikazan je na trecoj slici. Zadnja slika prikazuje
plan dodjele gradevnih Cestica s Cesticama oznaCenim bojama sukladno
vlasnicima s prve slike.
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Slika 29. Projekt Grevener Strasse - vlasnicki odnosi, vrednovanje prije postupka,

urbanisti¢ki plan, plan dodjele gradevnih Cestica (Meindl 2002)
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5.2. Japan

Urbana komasacija u Japanu ima dugu tradiciju pod nazivom Kukaku Seiri
(Larsson 1993). Prva primjena preraspodjele zemljiSta u Japanu zabiljezena je u
Kobeu 1870. godine (Hayashi 2002). Prvi projekti primarno su se odnosili na
ruralna podrucja, slijedeci njemacki model komasacije (Sorensen 2000). Pojedini
sluCajevi komasacije gradevinskog zemljiSta slijedili su propise poljoprivrednih
komasacija.

Zakon o planiranju gradova i gradnji (usvojen 1919. godine) omogudio je
preraspodjelu zemljiSta u urbanim podrucjima, no proceduralno i dalje identi¢no
poljoprivrednim komasacijama. Znac€ajan zamah u primjeni metode dogodio se
1923. godine nakon velikog Kanto potresa koji je pogodio regiju Tokyo —
Yokahama. Radi velikih razaranja osnovana je posebna vladina agencija za
obnovu koja je po prvi puta primijenila urbanu komasaciju u tako velikim
razmjerima.

Najveéi zamah metoda je dobila nakon 2. svjetskog rata kada je podrucje Japana
bilo gotovo doslovno sravnjeno sa zemljom (115 gradova/ 50.000 ha rusSevina).
Urbana komasacija pokazala se kao ucinkovita metoda obnove, podrzana
zakonom iz 1946. Godine 1954. donesen je zakon o urbanoj komasaciji koji je uz
viSe izmjena ostao osnovna za provodenje postupka od danas

5.2.1. Propisi

Japan je prema svom politiCkom uredenju ustavna parlamentarna monarhija
podijeljena na 47 provincija. Ta oto¢na drzava sastoji se od 4 glavna otoka i viSe
od 6800 manijih otoka (Slika 30). PovrSina kopna iznosi cca. 378.000 km? s oko
127 milijuna stanovnika i prosjeCnom gustocom od 337 stanovnika/ km?. Broj
katastarskih Cestica se procjenjuje na 200.000.000, Sto iznosi cca. 1.6 po
stanovniku (URL 5).

Prostorno uredenje u Japanu tradicionalno je usmjereno na osiguranje
odgovarajucih infrastrukturnin koridora, dok su detaljna pravila gradnje bila u
drugom planu. Urbanisti¢ki planovi tijekom veceg dijela 20. st. prvenstveno su
regulirali planirane prometnice, javne zelene povrSine te osnovne zone s
gradevnim linijama. To je dovelo do naizgled prilicno nelogi€¢nog izgleda mnogih
japanskih gradova (Sorensen 2000a) gdje su jedni do drugih nizovi nebodera i
poslovnih zgrada te niskih ku¢a. Od 1980-ih situacija se mijenja u smjeru
detaljnijeg uredenja pravila gradnje (Larsson 1993). Uvode se detaljni urbanisticki
planovi (,podrucni planovi‘) za manja urbana podrucja. Njima su odredene i
veli€ine gradevnih parcela, polozaj i veli€ina gradevina i sl. U pravilu, izrada takvih
planova prethodi urbanoj komasaciji ili je jedna od etapa postupka. Danas je
osnovni zakon koji regulira urbanisticko uredenje Zakon o planiranju gradova.
Zakon o urbanoj komasaciji na snazi je, uz izmjene, od 1954. godine.

Uzroci potrebe za urbanom komasacijom u Japanu su visoka gustoca naseljenosti
i rast stanovniStva, usitnjenost zemljista uz gradove, razaranja u potresima te
velika ratna razaranja nakon 2. svjetskog rata. Komasacijom se omogucava
urbanizacija novih podrucja, reurbanizacija, preraspodjela zemljista prilikom velikih
infrastrukturnih zahvata i sl.
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Japan je drzava s vjerojatno najvecom primjenom preraspodjele zemljiSta
metodom urbane komasacije na svijetu. Procjenjuje se da je preko 30% svih
urbanih podruc¢ja nastalo tom metodom te je ustaljena uzrelica da je ,Urbana
komasacija majka urbanog planiranja“ (Toshi Keikaku no Haha) (Sorensen
2000a). Od 1919. godine do travnja 2000. provedeno je ili zapoc¢eto preko 11.000
projekata na preko 380.000 ha zemljiSta (Hayashi 2002).

Slika 30. Upravna karta Japana (URL 7)

5.2.2. Pripremne radnje

Za razliku od njemackog modela, japanski je dosta fleksibilniji $to uvjetuje opsezne
pripremne radnje prije poCetka samog formalnog postupka komasacije. Inicijatori
postupka mogu biti razli€iti (Larsson 1993) (Sorensen 2000a) (Hayashi 2002):

= Jedinica lokalne ili regionalne uprave
= Ministarstvo graditeljstva (drzavne vlasti)
= Javna poduzeca (stanogradnja ili infrastruktura)

= Vlasnici zemljiSta (pojedinci ili udruzenja).
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Bez obzira na to tko je inicijator projekta, njegova duznost do kraja postupka
ostaje ta da bude glavni pokretac i izvrsitelj pripremnih radnji u projektu. Procjene
govore da je cca. 40% projekata pokrenuto od strane privatnih inicijatora, a oko 60
% od tijela uprave i javnih poduzecéa (Sorensen 2000a).

Pripremne radnje mogu se definirati kao:
» |strazivanje mogucnosti podrucja
» |strazivanje izvedivosti postupka

» Prikupljanje podrSke projektu od strane vlasnika zemljista (kod privatnih
projekata)

Istrazivanje mogucnosti podru€ja podrazumijeva definiranje zahvata, ispitivanje
vlasniCkog stanja te urbanistickin i drugih uvjeta obzirom na postojece
zakonodavstvo.

Istrazivanje izvedivosti postupka podrazumijeva izradu prijedloga urbanisti¢kog
uredenja podrucja, izradu vremenskog plana provedbe i plana financiranja.

Paralelno s prethodne dvije etape potrebno je kontaktirati vliasnike zemljista i
lobirati za njihovu podrSku projektu. To je priprema za osnivanje udruzZenja
vlasnika zemljiSta koje Ce provoditi postupak. Urbana komasacija u Japanu u
pravilu se izvodi uz pristanak 2/3 vlasnika zemljiSta na odredenom podrucju koji
imaju u vlasnidtvu 2/3 podrucja, mada se nastoji osigurati podr§ka od cca. 80%.
Posebnim zakonom iz 1975. dana je jedinicama lokalne uprave, pod odredenim
uvjetima, moguénost pokretanja postupka bez pristanka gradana. Podrucja od
posebnog javnog interesa (najmanje povrSine 5 ha) definiraju se kao posebna
komasacijska podrucja. Ukoliko se postupak ne pokrene od strane privatnih
inicijatora u roku od 2 godine, lokalne vlasti mogu same pokrenuti postupak.

Rezultat pripremnih radnji je plan urbanistickog uredenja podrucja, prijedlog udjela
i odbitaka te preraspodjele zemljiSta. Takav plan izlaze se posredovanjem tijela
lokalne uprave na javni uvid, a vlasnici zemljista mogu dati svoje primjedbe.

Ukoliko se kroz javni uvid osigura zadovoljavaju¢a podrska projektu od strane
vlasnika zemljiSta stvoreni su preduvjeti za osnivanje formalnog udruzenja za
provedbu urbane komasacije. Ako je projekt pokrenut od strane privatnog
inicijatora udruzenje ukljuCuje sve vlasnike i nositelje drugih prava na
nekretninama u podrucju projekta. Takvo udruZenje je tijelo za donoSenje odluka,
dok je provedba povjerena tijelu uprave. Velika uloga i dalje ostaje na inicijatoru
projekta, a takoder su uklju€eni i struénjaci iz potrebnih podrucja. Ukoliko je projekt
pokrenut od strane tijela javne uprave ili javnog poduzeca, vlasnici zemljista biraju
svoje predstavnike u savjetodavni odbor projekta.

5.2.3. Formalni postupak

Formalni dio postupka zapoc€inje osnivanjem udruzZenja vlasnika zemljiSta u cilju
provedbe projekta. Osnivanje se odvija kroz potpisivanje provedbenog ugovora od
strane minimalno 2/3 vlasnika i njegove ovjere kod nadleznog tijela. Izraduje se
akcijski plan kojim su definirani provedbeni postupci — nadin naknade tro$kova,
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vrednovanja zemljiSta, proceduralna pitanja i sl. Takoder se izraduje plan i popis
postojeceg stanja, sukladno postojeéim zemljiSnim evidencijama.

Osnovno pitanje za vlasnike zemljiSta je izdvajanje odbitaka povrSine i
preraspodjela ostatka zemljista na naclin odgovaraju¢i za buduéu upotrebu.
Izdvojene povrSine koriste se za formiranje javnih prostora (ulice, parkovi) te za
formiranje tzv. ,priCuvnih® parcela cijom c¢e se prodajom nadoknaditi troSkovi
postupka. Postotak odbitaka obi¢no se kre¢e oko 20% za javne povrsine i oko
10% za ,priCuvno® zemljiste.

Ostatak zemljiSta se dodjeljuje prema slijedeéim nacelima:
» Polozaj mora biti slican,
= PovrSina, osim odbitaka, mora biti ista,
= Vrsta zemljiSta i opskrba vodom mora biti slicna,
= ZemljiSte mora biti upotrebljivo,
» Prirodno i drustveno okruzenje mora biti sli¢no.

Sve te uvjete je teSko uskladiti te su u praksi potrebni odredeni kompromisi medu
vlasnicima. Odredene razlike mogu se izjednaciti putem financijskih kompenzacija.
Nakon dogovora o preraspodjeli izraduje se konacni plan dodjele Cestica, popis
Cestica, popis ,priCuvnih® Cestica i drugih relevantnih Cinjenica. Takav plan se
javno izlaze nakon ¢ega ga mora potvrditi nadlezno tijelo uprave. Ponovno je

potrebna potvrda 2/3 vlasnika podrucja.

Postupak se zavrSava provedbom u zemljiSnim evidencijama, stupanjem vlasnika
u posjed gradevnih Cestica te isplatom kompenzacija u novcu. Nakon toga se
udruzenje vlasnika formalno ukida. Daljnja provedba urbanog razvoja u cijelosti je
u rukama vlasnika zemljista.

Slika 31. prikazuje slijed Kukaku Seiri postupka. Prva Cetiri koraka spadaju u
predradnje samom formalnom postupku.

Japanska procedura nastoji posti¢i konsenzus vlasnika zemljita oko svih pitanja u
postupku. Zbog toga se veliki dio postupka odnosi na pregovaranje i dogovaranje
oko svakog koraka u projektu. Rezultat toga je prili€no dugo trajanje Kukaku Seiri
postupka, Cesto 7 do 10 godina (Larsson 1993). Prigovori i Zalbe su moguci
tijekom samog postupka i nakon donosenja konacnog rjesenja.



Inicijativa za pokretanje
postupka

Istrazivanje izvodljivosti
projekta

Izrada prijedloga projekta
komasacije

Javni uvid. prigovori. kona¢ni
prijedlog

Formalno osnivanje udruzenja
vlasnika zemljista, akeijski plan

Pregovori o konaénom
prijedlogu preraspodjele

Izlaganje projekta, potvrda od
vlasti 1 vlasnika zemljista

Stupanje na snagu
Provedba

Slika 31. Kukaku Seiri — shematski prikaz postupka

5.2.4. Ekonomski mehanizmi

Profit od Kukaku Seiri procedure u pravilu ostaje u rukama vlasnika zemiljista, bez
obzira dali je inicijator postupka privatno udruzZenje gradana ili javna institucija.
Odbici za zemljiSte su samo i iskljuCivo za lokalne javne potrebe i ,priCuvno®
zemljiste.

Vrednovanje zemljiSta pri procjeni udjela izraduju imenovani ovlasteni procjenitelji.
U pravilu se ne odreduju apsolutne nego relativne vrijednosti zemljisSta (omijeri
vrijednosti). NajCeSce se koristi metoda tzv. ,ulicnih vrijednosti“. Ta metoda uzima
u obzir kategorije ulica, kategorije udaljenosti od komunalnih sadrzaja te uporabnu
vrijednost zemljista, a primjenjuje se prilikom provodenja postupaka
reurbanizacije. Kod rubnih i ruralnih podrucja primjenjuje se izraCun udjela na
osnovi povrsine.
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Financiranje pripremnih radnji u postupku obi¢no dobiva javnu potporu, €ak i u
slu€aju privatno iniciranih projekata. Kasniji troSkovi procedure i nuzZnih
gradevinskih radova pokrivaju se od prodaje ,priCuvnih® Cestica. Takav pristup
specifican je za japansku proceduru, a u stru¢nim krugovima se smatra posebno
znacajnim (Doebele 2002).

Jedinica lokalne uprave obi¢no pokrivaju troSkove gradnje infrastrukture. Ukoliko
je projekt pokrenut radi nekog infrastrukturnog projekta (ceste, zeljeznice i sl.),
nadlezno poduzecée financira troSkove postupka. Za privatno pokrenute projekte
moguce je ishoditi kredite s povoljnim kamatama ili bez njih. Takoder se oslobada
od poreza na dohodak od imovine i troSkova taksa.

5.2.5. Primjeri

Tablica 3 prikazuje pregled postupaka urbane komasacije na podrucju Japana od
1919. do 2000. godine. Komasacije su se radile i ranije ali bez zakonske osnove
za urbana podruc€ja. Naveden je broj postupaka prema starom zakonu (1919.-
1953.) i prema novom (od 1954.). Postupci su podijeljeni prema vrsti inicijatora
(Hayashi 2002).

Tablica 3. Pregled postupaka urbane komasacije u Japanu (1919.-2000.)

| Total LR Projects | Completed | Under Implementation
No. of |Area (ha) |No. of |Area (ha) Nao. of |Area (ha)
Projects Projects Projects
Types
Based on the Former 1,183 49 101 1,183 49 101
City Planning Act
(1919-1953)
[Individual(s) | 1,272 21,496 1,224)| 20,615 48| 880
[Cooperative || 5523| 119,214 4,498 | 91,382 1,025 27,832
Local 2,706 131,843 1,851 05,778 855 36,065
Act ||Governments
|Authorities | 321f| 33,652 318)| 33,447 | 3l 205
(ﬁ*gg; |uDC | 193 24,304 122)| 15,284 71| 9,020
| |Regional  Dev. 18 1,648 6 215 12 1,433
2000) |Corporation
Local Public 18 778 5 297 13 48
Corparation
[Sub-total [ 10,051 332,934 8,024 257,019 2,027 75915
| Total [ 11,234 382,035 9,207  306,120| 2,027 75,915

Slika 32 prikazuje podrucja projekata urbane komasacije (provedeni i u tijeku) do
2001. godine na Sirem podrucju grada Tokija. Oznaceno je ukupno 249 zavrSenih
postupaka na preko 10000 ha, te 106 postupaka u tijeku na preko 3000 ha. Tome
treba dodati posebno oznaceno podrucje komasacije nakon velikog Kanto potresa
(3000 ha) koja je imala veliki znacaj za razvoj metode u Japanu. Razli¢itim bojama
razvrstani su projekti obzirom na vrstu inicijatora.

Grad Nagoya narocito je znaCajan primjer raSirenosti urbane komasacije u
Japanu. To je Cetvrti grad po veliini u Japanu (nakon Tokya, Yokahame i Osake)
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s 2.200.000 stanovnika u gradskom podrucju, dok metropolitansko podrucje 50 km
u radijusu od centra grada ima 10 milijuna stanovnika (Slika 33). Gotovo 90%
urbanog podrucja grada izgradeno na zemljistu pripremljenom primjenom urbane
komasacije. Do 1997. provedeno 345 Kukaku Seiri projekata na oko 22.000 ha.
Grad je dozivio velika razaranja u 2. svjetskom ratu te je za potrebe poslijeratne
obnove proveden projekt urbane komasacije centralnog dijela grada na 3450 ha.

Taj projekt se smatra najvecim takve vrste u svijetu za Ciji je potpuni zavrSetak bilo
potrebno gotovo 50 godina (Hayashi 2002).
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Slika 32. Sire podrugje Tokija — projekti urbane komasacije do 2001. (URL3)
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Projekt Morioka — jug je primjer jednog novijeg projekta urbane komasacije u
Japanu (Slika 34). Grad Morioka srediste je sjeverne pokrajine lwate s 1.4 milijuna
stanovnika, a sam grad ima 300.000 stanovnika. Projektom je predvidena
izgradnja potpuno novog gradskog podruc¢ja na povrSini od 313 ha, za 18.000
stanovnika. Inicijator i voditelj projekta je Javno stambeno poduzece u vlasnistvu
jedinice lokalne samouprave. Odbici za javne potrebe iznosili su oko 30%, a
uredenje gradevnih Cestica zavrSeno je 1997. godine (Asai 1998).
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5.3. Francuska

Naziv za postupak urbane komasacije u Francuskoj je L’Association Fonciere
Urbaine de remembrement (skraceno AFU ) (Viitanen 2002).

Poceci stvaranja zakonskih okvira za provedbu postupka urbane komasacije u
Francuskoj sezu do 1865. godine kada je usvojen zakon o mogucnosti udruzivanju
gradana za razliCite potrebe (Loi du 21 juin 1865 relative aux associations
syndicales) (Valadier 2001). Udruzivanje gradana moglo je biti dobrovoljno sa ili
bez nadzora od strane lokalne uprave. Procedura je dalje doradena 1927. godine
vezano za ulogu javne uprave u postupku (Larsson 1993).

Nakon 2. svjetskog rata velike potrebe za gradevinskim zemljiStem zadovoljavane
su prisilnim postupcima izvlastenja ili razvoja pod nadzorom viasti. Vlasnici
zemljista nisu imali moguénost samostalne preraspodijele zemljiSta. To je narocito
naislo na otpor u manjim sredinama, s bliskim meduljudskim odnosima. Zbog toga
je godine 1967. regulativa doradena za potrebe udruzivanja vlasnika zemljista u
cilju urbanog razvoja. Od 1985. godine urbana komasacija regulirana je kroz
zakon o urbanizmu (Code de I'Urbanisme). Zadnje izmjene doneSene su 2004.
(Gaudet 2007).

Podrska metodi svakako je velika tradicija ruralninh komasacija poslije 2. svjetskog
rata. Poseban naglasak u francuskoj procedure je na mogucnosti provedbe
postupka od strane vlasnika zemljiSta bez potrebe za uplitanjem tijela vlasti.

5.3.1. Propisi

Francuska je po politiCkom uredenju polupredsjedniCka unitarna republika koja se
geografski sastoji od tzv. metropolitanske Francuske i prekomorskih zemalja.
Metropolitanska (Europska) Francuska (Slika 35) dijeli se administrativno u 22
pokrajine s ukupnom povrS§inom oko 550.000 km2. Broj stanovnika iznosi oko 62
milijuna, a prosje¢na gustoca je 113 stanovnika/ km?2.

Postupak urbane komasacije mora biti u suglasnosti s prostorno-planskim okvirom
(Tablica 4). Na regionalnoj razini prostorno uredenje je definirano kroz plan pod
nazivom Shéma Directour (S.D.). Plan na razini jedinica lokalne uprave (opcine)
naziva se Plan d'Occupation des Soles (P.O.S). Taj plan sadrzi razgraniCenje
namjene povrsina te pravila gradnje. Detaljno planiranje regulirano je kroz Plan
Local d’Urbanisme (P.L.U.). Za vecCe razvojne projekte proglasavaju se podrucja s
posebnim dogovorima izmedu investitora i lokalnih vlasti (Zone d’Aménagment
Concreté).

Tablica 4. Prostorni i urbanisti¢ki planovi u Francuskoj

Razina planiranja Naziv plana

Regija/ drzava Shéma Directour

Jedinica lokalne samouprave Plan d'Occupation des Soles
Lokalna/ detaljna razina Plan Local d’Urbanisme
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Slika 35. Upravna karta Francuske (URL 7)

Postupak urbane komasacije reguliran je unutar zakona o urbanizmu (Code de
I'Urbanisme), poglavlje 2, L322-1 — L322-11. Razlozi za primjenu postupka mogu
biti raznoliki, a uglavhom se svode na privatne motive uredenja gradevinskog
zemljista i nuznih infrastrukturnih koridora.

Francuski AFU nije rasSirena metoda kao u njemacki Umlegung ili japanski Kukaku
Seiri. Prema nekim izvorima (Viitanen 2002) do kraja 1980-ih godina provedena su
423 postupka s 12.762 vlasnika zemljista. Procedura se u pravilu provodi u
gradnje. Pretezit broj postupaka (cca. 70%) izveden je u opCinama s manje od
5000 stanovnika.

Neki od razloga za relativno malu primjenu metode su i brojne druge metode
urbanog razvoja — posebna razvojna podrucja (Zone d’Aménagment Concreté —
Z.A.C.), preparcelacijski postupci, pravo opéine na otkup zemljista za javne
povrSine, izvlaStenje. Preparcelacijski postupci (Lotissement) su dobrovoljni
postupci parcelacije odredenog podrucja s jednim ili viSe udruzenih vlasnika u
okviru propisane procedure (zakon iz 1958).

5.3.2. Pripremne radnje
Tri su osnovne vrste AFU procedure (Valadier 2001):

= AFU libre
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=  AFU autorisée
= AFU forcées

AFU libre je postupak u kojem svi vlasnici zemljiSta na podrucju projekta
dobrovoljno sklapaju sporazum o udruZivanju u cilju provedbe postupka urbane
komasacije.

AFU autorisée se provodi u onim slu€ajevima kada kvalificirana vecéina vlasnika
zemljiSta Zeli provesti postupak, ali postoji i odredena oporba projektu. U tom
slu€aju postupak se, prema propisanoj proceduri, provodi pod nadzorom lokalnih
vlasti.

AFU forcées je postupak koji iznimno pokrecCe jedinica lokalne uprave, bez
potrebe za pristankom vlasnika zemljista. Takav postupak mora biti u cilju
provedbe projekta urbanog razvoja koji je od iznimnog interesa za lokalnu
zajednicu.

AFU autorisée je postupak koji se najceS¢e primjenjuje i ima najkompleksniju
proceduru te Ce biti detaljnije opisan u daljnjem tekstu. Inicijativa za pokretanje
postupka dolazi od samih vlasnika zemljiSta (pojedinca ili skupine). U pravilu je
rije€C o podrucjima s usitnjenim zemljiSnim Cesticama i velikim brojem vlasnika
zemljista. Za provedbu takvog postupka potrebna je podrSka 2/3 vlasnika vise od
polovine povrsine podrucja, ili natpolovicne vecine vlasnika s viSe od 2/3 zemljiSta
(Gaudet 2007). Da bi se takva podrSka projektu ostvarila potrebno je izvrsiti
odredene predradnje u smislu izrade studije izvedivosti postupka.

Studija izvedivosti postupka sadrzi:

* Plan podru¢ja s oznatenom granicom zahvata, Cesticama u zahvatu i
popisom vlasnika zemljista

» Plan dobitaka od postupka
» |zraCun cjelokupne cijene postupka i nuzne infrastrukture.

Studiju izvedivosti u pravilu izraduje ovlasteni geodetski stru€njak. Nakon izrade,
takav dokument je izlozen 20 dana na javni uvid za vrijeme kojeg vlasnici zemljiSta
mogu dati primjedbe. Ako projekt dobije zadovoljavajucu podrsku, te ako jedinica
lokalne uprave da suglasnost na predlozeno urbanistiCko rieSenje, lokalne vlasti
progladavaju osnutak udruZenja vlasnika zemljiSta (AFU). Udruzenje vlasnika
zemljiSta je organizirano na nacin da ima tri razine odlucivanja:

= Skupstinu vlasnika zemljista (I'assemblée générale) s ovlastima za
donoSenje odluka i savjetodavnom ulogom,

= QOdbor udruzenja (le conseil des syndics) izabran od strane skupstine,

» Predsjednik (président) izabran od strane odbora.
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5.3.3. Formalni postupak

U pravilu postupak (Slika 36) vodi privatni ovlasteni geodetski struénjak imenovan
od strane udruzenja vlasnika zemljiSta. Njegova uloga je posredovanje izmedu
AFU udruzenja i svih drugih subjekata u postupku, te upravljanje cijelim projektom
(Gaudet 2007).

AFU je ovlasteno udruzenje vlasnika zemljista u podrucju zahvata projekta urbane
komasacije. Vlasnici zemljiSta koji se protive projektu (ako su u manijini) imaju
mogucnost da promijene misljenje i pridruze se vecini, ili da prodaju zemljiSte.
Svoje zemljiSte mogu prodati AFU udruzenju ili pojedincu, a tu mogucénost imaju u
roku mjesec dana od formalnog osnutka udruzenja.

Detaljni urbanisti¢ki plan ne mora nuzno biti izraden prije poCetka postupka. Na taj
nacin planiranje postaje sastavni dio postupka urbane komasacije. Prednost je u
tome Sto se odredene Zelje vlasnika u smislu preparcelaciie mogu odmah
integrirati u plan. Vlasni€ki udjeli u komasacijskoj masi se izraCunavaju na temelju
vrednovanja zemljista prema postoje¢em stanju, osim ako je predvidena dodjela
prema povrsini.

Tijelo lokalne uprave, uz stru¢nu savjetodavnu podrsku, provjerava predlozeno
plansko rjeSenje u smislu pridrzavanja urbanisti¢kih propisa, osiguravanja povrsina
za javno Kkoristenje i zastite javnog interesa. Najveéi posao je posti¢i dogovor
vlasnika zemljiSta oko dodjele novih gradevinskih Cestica.

Prijedlog projekta (plan de remembrement) razmatra se na sastanku vlasnika
zemljiSta. Nakon uskladenja interesa, projekt se prezentira lokalnim vlastima.
Nakon toga, projekt ide na javno izlaganje uz mogucnost prigovora. Prigovori se
razmatraju na odboru udruzenja koji obavlja konzultacije s potrebnim stru¢njacima
iz podrucja imovinskog-prava, katastra, urbanizma i graditeljstva.

Nakon cijelog postupka uskladenja interesa i propisa, izraduje se konacni projekt
komasacije. U projektu su sadrzani plan i popis novih Cestica za svakog vlasnika.
Takav projekt se upucuje lokalnim vlastima na usvajanje. Ukoliko dobije podrsku
tijela uprave, projekt se usvaja i Salje na provedbu. Usporedno s planom
komasacije kojim je definirana preparcelacija podrucja, usvaja se i detaljni
urbanisti¢ki plan s odredenim pravilima gradnja.

Nakon zavrSetka formalnog postupka komasacije, moguce je podnijeti prigovore
na rjeSenje. Udruzenje vlasnika zemljiSsta se joS ne raspusta jer mora provesti
nuzne gradevinske radove u cilju provedbe komasacije. U pravilu udruzenje pla¢a
troSkove izgradnje lokalne infrastrukture, dok jedinica lokalne uprave placa
sustave koji su od Sireg znaCaja za zajednicu. Udruzenje takoder mora rijesiti
kompenzacijska placanja vezano za razlike u dodjeli Cestica, eventualno
uklanjanje postojeéih gradevina i sl. Cestice formiranje u postupku upisuju se u
zemljiSne evidencije. Tek po izvrSenju svih takvih obveza, udruzenje se ukida
odlukom skupstine vilasnika zemljista.

Kao i u sluaju japanske procedure, potreba za dogovorom izmedu vlasnika
zemljista moZe dovesti do odgadanja provedbe projekta. Stoga je tesSko predvidjeti



Fri )

trajanje postupka prije poCetka njegove realizacije. Primjeri iz prakse potvrduju
moguci raspon trajanja postupka od 2 do 10 godina (Gaudet 2007).

Inicijativa za pokretanje
postupka

Studija izvedivosti projekta
Konzultacije i pregovori

Izlaganje prijedloga projekta
Osnivacka skupstina, glasanje

Odluka lokalnih vlasti o
osnivanju AFU udruzenja

| Detaljni urbanisti¢ki plan Izrada projekta komasacije
i (paralelno) {(udjeli, odbici. vrednovanje
e | prije i poslije)

Izlaganje projekta
Prigovori i prilagodbe

Potvrda projekta od strane
lokalnih vlasti, uredba o
stupanju na snagu

Provedba projekta
Razvrgnuce AFU udruzenja

Slika 36. AFU — shema postupka

5.34. Ekonomski mehanizmi

Svrha postupka je ostvarenje koristi za vlasnike zemljista u podrucju komasacije.
Jedinica lokalne uprave je stoga oslobodena troSkova provedbe takvog postupka.

Preraspodjela zemljiSta medu vlasnicima zemljista provodi se poStuju¢i nacela
udjela u cjelokupnom podruc¢ju komasacije. Na isti naCin se dijele i troSkovi
postupka. Udjeli se raCunaju na osnovu vrednovanja zemljiSta sukladno stanju
prije poCetka postupka. Financijskog izraCuna profita u pravilu nema, a cijene
zemljista nakon postupka su izraCunate kao zbroj cijena prije postupka, troSkova
postupka i koeficijenta odbitaka za javne potrebe.
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Financiranje predradnji postupka u pravilu je u nadleznosti inicijatora postupka Sto
nosi odredeni rizik ukoliko ne dode do formalizacije projekta. Da bi potakla
provodenje postupaka urbane komasacije, drzava moze subvencionirati
predradnje do 50% (Larsson 1993).

Druge poticajne mjere su oslobadanje od poreza na dohodak od imovine te
oslobodenje od pladanje taksativnih troSkova. Nakon $to se sluzbeno osnuje
udruzenje vlasnika zemljista (AFU), moguce je dobiti kredite na temelju hipoteke
na zemljiSta u podrucju postupka.

5.3.5. Primjeri

Projekt Haut de Chamalieres (Slika 37) tipiCan je primjer urbane komasacije koja
se u Francuskoj provodi pretezno na podru€ju predgrada manjih gradova.
Podrucje provedbe projekta nalazi se u predgradu grada Clermont Ferrand u
pokrajini Auvergne u sredidnjoj Francuskoj. PovrSina podrucja iznosi 26 ha sa 290
vlasnika zemljiSta i prosje€nom povrSinom katastarske Cestice od 890 m3.
Urbanisti¢kim planom je predvidena gradnja stambenog naselja koje se sastoji od
obiteljskih kuca i nizih viSestambenih zgrada. Tijekom provedbe postupka bilo je
15 protivnika projekta s oko 2 ha zemljiSta u vlasnistvu. Njihova opozicija projektu
produzila je pripremne radnje na 3 godine, pa je cijeli postupak trajao 6 i pol
godina.

Projekt Les Jardins de B. Maitre (Slika 38) sliCan je prethodnom po okruzenju u
kojem je proveden — rubno podrucje grada Beaumont / Puy de Dome u pokrajini
Auvergne. Podrucje projekta je juzno od povijesnog srediSta grada i uredenih
parkovnih povrSina i vrtova uz njega. Postupak komasacije obuhvatio je 95
postojeCih katastarskih Cestica na Cijem podrucju je planirana nova stambena
zona obiteljskih kuéa sjeverno od gradske obilaznice.
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Slika 37. Projekt Haut de Chamalieres — stanje prije postupka (Gaudet 2007) i
izgradeno naselje (URL 4)
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— polozaj (Valadier 2001)i izgradeno
naselje (URL 4)

Slika 38. Projekt Les Jardins de B. Maitre
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5.4. Ostali

Urbanizacija temeljena na preraspodjeli zemljista metodom urbane komasacije
primjenjuje se u vecem broju zemalja svijeta. Osim detaljnije obradenih procedura
u Njemackoj, Japanu i Francuskoj, u ovom poglavlju dati e se pregledan prikaz
joS nekoliko inozemnih iskustava.

54.1. Svedska

Povrsina Svedske je cca. 450.000 km?, broj stanovnika oko 9 milijuna, prosjeéna
gusto¢a naseljenosti 20 stanovnika/ km?. Broj katastarskih Cestica iznosi 8
milijuna, tj. 0.9 po stanovniku (URL 5).

Metoda preraspodjele zemljista u urbanim podrugjima u Svedskoj primjenjuje se
od 1987. godine kada je usvojen zakon o urbanoj komasaciji (lagen om
exploateringssamverkan) (Kalbro 2002). Naziv za postupak urbane komasacije u
Svedskoj je Exploateringssamverkan.

Metoda u praksi nije naiSla na primjenu prema oc€ekivanjima zakonodavca. Jedan
od razloga je i stanovita kriza gradevinske industrije u koja je 1991. pogodila
Svedsku. Od 1987. do 1994. godine provedena su samo 4 postupka, 5 je bilo u
tijeku, 4 su privremeno obustavljena i 3 odbacena (ukupno 16 projekata). Takvi
slabi rezultati primjene uzrokovali su pokretanje aktivnosti na izmjenama i
unapredenjima zakona.

Postupak pokrece jedinica lokalne uprave ili vlasnici zemljiSta. Preduvjeti za
pokretanje postupka su da projekt nije moguée ostvariti drugim metodama, da je
projekt koristan i isplativ te da vlasnici zemljiSta nacelno pristaju na postupak.
Inicijatori upucuju katastarskom uredu (lantméterimyndigheten) zahtjev za
pokretanje formalnog postupka.

Sudjelovanje u postupku je za vlasnike zemljiSta u nacelu dobrovoljno. Za
formalno pokretanje postupka smatra se dovoljnom natpolovi¢na vecina vlasnika
zemljista u podrucju projekta. Zemljista Ciji se vlasnici protive postupku mogu se
prisilno otkupiti ukoliko su nuzna za provedbu postupka u skladu s detaljnim
urbanisti¢kim planom (Larsson 1993).

Katastarski ured provjerava opravdanost pokretanja postupka sukladno ranije
navedenim preduvjetima te donosi uredbu o pokretanju formalnu proceduru
(exploateringsbeslut). Ta uredba sadrzi svrhu projekta, podrucje, popis Cestica i
vlasnika, vlasniCke udjele, odredena financijska pitanja te vrijeme provedbe
postupka. Vlasnici zemljiSta i jedinica lokalne uprave sklapaju sporazum o predaji
dijela povrSine svojih Cestica za javne potrebe. Detaljni urbanistiCki plan u ovoj
etapi postupka mora biti izraden (ukoliko nije izraden ranije). Na njegov sadrzaj
veliki utjecaj imaju Zelje vlasnika zemljista u podrucju projekta.

Nakon usvajanja plana komasacije, ureduje se potrebna infrastruktura (u skladu s
dogovorom udruzenja i jedinice lokalne uprave) te se novo stanje provodi u
zemljiSnim evidencijama. Predvideno najduze trajanje procedure je 5 godina.

Primjena urbane komasacije u Svedskoj je rijetka i usmjerena samo na ona
podruc¢ja gdje urbani razvoj nije mogucée provesti drugim metodama. Narocito se
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naglasava korisnost metode u omogucavanju kvalitetnijeg urbanistiCkog uredenja
podrucja (Slika 39).

Fore planldggning

Slika 39. Usporedba konvencionalnog razvoja i Exploateringssamverkan metode
(Viitanen 2000)

54.2. Turska

Turska je euroazijska drzava povrSine 815.000 km? sa 68 milijuna stanovnika te
prosjeCnom gusto¢om naseljenosti od oko 83 stanovnika/ km2. Broj katastarskih
Cestica iznosi 35 milijuna, oko 0.5 po stanovniku (URL 5).

Primjena metode urbanog razvoja prema modelu preraspodjele zemljiSta
zapoCinje 1985. godine, nakon wusvajanja zakona o urbanoj komasaciji
(Yomralioglu i dr. 1996). Turska ima velike potrebe za stambenim prostorom
(preko 300.000 stanova na godinu), a samim time i uredenim gradevinskim
zemljistem. Motiv za pocetak primjene metode bila su nezadovoljavajuc¢a iskustva
s provedbom urbanog razvoja na dobrovoljnoj osnovi ili po principu otkupa.
Osnovna namjena metode je provodenje urbanistiCkih planova, odnosno
planiranog urbanog razvoja, od strane jedinica lokalne uprave. Turska procedura
vec¢im dijelom je kopija njemacke, Sto vrijedi za cjelokupno tursko prostorno-
planersko zakonodavstvo (Turk i Turk 2002).

Procjenjuje se da je urbana komasacija danas prilicno rasirena metoda provedbe
detaljnih urbanistiCkih planova u Turskoj, no manje nego provedba urbanog
razvoja na dobrovoljnoj osnovi. Nazalost, nije provedeno neko relevantno
istrazivanje po pitanju broja procedura i komasirane povrSine. Ovlasti za
provodenje procedure ima oko 3000 jedinica lokalne uprave. Smatra se da je
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potrebno provesti neke izmjene u proceduri da bi metoda postala jednostavnija i
u€inkovitija.

Preduvjeti za pocCetak procedure su sredeno stanje katastra (i drugih geodetskih
podataka) i donesen detaljni urbanistiCki plan. Formalnu proceduru pokrece
jedinica lokalne uprave odlukom, bez potrebe za pristanak od strane vlasnika
zemljista u podrucju projekta.

Prakticnu provedbu projekta lokalne vlasti povjeravaju ovlastenoj geodetskoj tvrtci
koja izraduje prijedlog projekta komasacije (preparcelacije). Projekt mora biti
izraden sukladno urbanistiCkom planu. Odbici za javne povrSine dijele se u dvije
skupine — javne povrSine za lokalne potrebe (ceste, parkiraliSta, djecja igralista,
parkovi i sl.) i ostale javne potrebe (za Siru zajednicu). Odbici za javne povrSine za
lokalne potrebe mogu biti do 35% od povrSine zemljiSta prije postupka. Ostale
javne povrsine jedinica lokalne uprave prisilno otkupljuje (izvlasc¢uje) po principu
solidarnog udjela svih vlasnika zemljiSta na podrucju projekta. Primjenjuje se
isklju€ivo princip udjela i dodjele prema povrsini. Vrednovanje se ne primjenjuje niti
za novoformirane Cestice (Yomralioglu i dr. 1996).

Kao i u procedurama u drugim drZzavama, dogovor oko dodjele novih gradevinskih
estica je najkompliciraniji dio postupka. Cestice se dodjeljuju na priblizno istoj
lokaciji ukoliko je to moguée. Plan dodjele se izraduje sukladno urbanistiCkom
planu. Konacni prijedlog plana komasacije izlaZze se 30 dana na javni uvid. Nakon
eventualnih izmjena, plan komasacije se usvaja i unosi u zemljiSne evidencije.

54.3. Indija

Indija je druga najmnogoljudnija zemlja svijeta s oko milijardu i 27 milijuna
stanovnika na 2.973.000 km? kopnenog teritorija, odnosno gusto¢om stanovnistva
od 345 stanovnika/ km?. Broj katastarskih Cestica iznosi 210 milijuna, prosje¢no
0.2 po stanovniku (URL 5).

Urbana komasacija u Indiji poznata je pod nazivima Land Pooling ili Town
Planning Scheme (Gurumukhi 2003). Primjene metode zapoc€inje 1915. godine u
podru¢ju provincije Bombay (Home 2002) sa stupanjem na snagu zakona o
gradskom planiranju. Vec¢inom oslonjen na Britanski zakon o planiranju iz 1909.,
imao je dodatak inspiriran prvim svjetskim zakonom o urbanoj komasaciji - Lex
Adickes. Usprkos velikom izdvajanju za javne povrSine (do 50%), metoda je brzo
postala popularna radi velikog rasta cijena zemljiSta u tako urbaniziranim
podruc¢jima. Zakon je dozivio prve izmjene 1954. godine, a 1956. provincija
Bombay podijeljena je u dvije nove — Maharashtra i Gujarat, koje su nastavile
primjenjivati metodu (Larsson 1993).

Osnovni motiv za uvodenje metode bila je Zelja za pravednijom raspodjelom
troSkova i dobiti izmedu lokalne zajednice i vlasnika zemljiSta prilikom urbanizacije.
Smatralo se da je neopravdano da vlasnici zemljiSta sami ubiru profit od enormnih
skokova cijena zemljiSta nakon njegovog komunalnog uredenja. Metoda se danas
vrlo rasirena, a primjenjuje i u drugim dijelovima Indije, primjerice New Delhiju, kao
potpora rjeSavanju goruceg problema porasta gradskog stanovnisStva (Bhatnagar
2005).
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Inicijativa za pokretanje postupka dolazi od lokalne uprave uz suglasnost vlasnika
zemljista. Prvi korak je detaljna geodetska izmjera podrucja i utvrdivanje vlasnickih
odnosa. Takoder se izraduje plan urbanistickog uredenja podruc€ja. Procjena
zemljista zasnovana je na recentnim transakcijama u okolnom podrucju projekta.
Sukladno odredbama urbanistickog plana radi se izraCun odbitaka povrSina za
javne potrebe i izraduje se prijedlog plana komasacije.

Lokalne vlasti pozivaju vlasnike zemljiSta na konzultacije u vezi plana Sto moze
rezultirati manjim izmjenama u skladu s njihovim zahtjevima. Prijedlog plana se
objavljuje u sluzbenom glasniku radi javnog uvida nakon kojeg se izraduje konacni
plan komasacije. U ovoj etapi izraduje se konacno vrednovanje Cestica prema
prijedlogu projekta te izraun koStanja infrastrukture. Temeljem tih elemenata
izraCunavaju se troSkovi postupka za svaku Cesticu.

U drugoj etapi drzavne vlasti imenuju posrednika (Arbitrator) izmedu tijela lokalne
vlasti i vlasnika zemljiSta. Njegova prvenstvena uloga je vodenje zavrSnog dijela
procedure koji se ti€e financijskih pitanja (konanog vrednovanja, troSkova,
placanja, kompenzacija i sl.). Smatra se da razdvajanje postupka u dva dijela
dovodi do vece transparentnosti postupka. Nakon pripreme plana financija projekt
komasacije se objavljuje u sluzbenom glasniku kao konacan i stupa na snagu.

Najveéa zamjerka postupku je dugo trajanje (ponekad i preko 10 godina) uslijed
komplicirane procedure i nemara administracije. Slika 40 prikazuje primjer
podrucja prije i nakon land pooling procedure.
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54.4. Juzna Koreja

Juzna Koreja smjesStena je na Korejskom poluotoku, juzno od 38. paralele koja je
razdvaja od DNR Koreje. Oko 47 milijuna stanovnika zivi na povrsini kopna od
100.000 km? Sto uvjetuje visoku gustocu naseljenosti od 470 stanovnika/ km?. Broj
zemljiSnih Cestica iznosi 36 milijuna, odnosno oko 0.8 po stanovniku (URL 5).

Primjena metode preraspodjele zemljiSta na podru€ju Koreje zapocela je 1934.
godine za vrijeme japanske kolonijalne vlasti temeljem zakona o gradskom
planiranju. Od uvodenja zakona do 1945. provedena su 53 postupka u 22 grada, s
osnovnim ciliem reurbanizacije zapustenih urbanih srediSta. Nakon korejskog rata
(1950.-1953.) intenzivira se primjena metode, dijelom i za potrebe obnove. Od
1960-ih osnovna poticaj za sve veéi broj projekata urbane komasacije je sve veci
porast stanovniStva, naroCito u gradovima. Vrhunac primjene metoda dozivljava
1970-ih godina, podrzana velikim gospodarskim rastom i nastavkom porasta
stanovniStva (Lee 2002).

Vise je uzroka raSirenosti metode u Koreji, ali primarno je to porast stanovnistva
(udvostruCenje od 1950. do 1985.). Svrha je zadovoljiti potrebe za uredenim
gradevinskim zemljistem te osiguravanje prikladnih infrastrukturnih koridora.
Urbana komasacija jedna je od osnovnih metoda urbanizacije u Koreji, sto ilustrira
broj od 654 provedena projekta na oko 44.000 ha do 2000. godine. Danasnji
postupak zasnovan je na zakonu o urbanoj komasaciji koji je donesen 1966.
godine, a primjena je potaknuta zakonom o stambenoj izgradnji iz 1980.

Zakonom su predvidene 4 vrste inicijatora projekta — vlasnici zemljiSta (pojedinci ili
udruzenje), javna poduzeca za stanogradnju, jedinice lokalne uprave, ministarstvo
graditeljstva (Larsson 1993). Formalni zahtjev za pokretanje postupka dolazi od
ministarstva graditeljstva, koje objavljuje granice podru¢ja komasacije i stupa u
kontakt s vlasnicima zemljiSta. U roku 6 mjeseci vlasnici moraju odluciti zele li
sami pokrenuti projekt ili ¢e vodenje prepustiti nekom od javnih inicijatora. Do
2000. godine, oko 64 % postupaka provele su jedinice lokalne uprave, 35%
vlasnici zemljidta, a svega 1 % javna poduzeca.

Nakon odluke o voditelju projekta izraduje se studija izvedivosti projekta koja
sadrzi pregled postojeCeg stanja, prijedlog urbanistiCkog uredenja, povrSine za
javnu namjenu, procjenu troSkova postupka, procjenu zemljiSta prije i poslije
postupka te prijedlog odbitaka i raspodjele. Projekt mora temeljem takve
studije/plana odobriti ministarstvo. U slu€aju privatno vodenih projekata potrebna
je i suglasnost 2/3 vlasnika zemljista (po broju i povrsini). Projekt se stavlja na
javnu raspravu te se, nakon pribavljanja potrebnih suglasnosti, prihvaca pocCetak
formalne procedure.

Formalni postupak sastoji se od dvije etape - preparcelacije i nuznih gradevinskih
radova. Te dvije etape se veéinom odvijaju paralelno. Odbici iznose od 30 do
preko 50% ranije povrSine, a koriste se za javne povrSine i ,priCuvne” parcele
Cijom prodajom se nadoknaduju troSkovi postupka. Plan dodjele gradevinskih
Cestica izlaZze se 2 tjedna, primaju se primjedbe te se izraduje konacni plan. Plan
se usvaja od strane nadleznog tijela, dodjeljuju se gradevne Cestice te se isplacuju
novCane kompenzacije. Gradevinski radovi obuhvacaju uklanjanje postojecih
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objekata i fizickih zapreka te izgradnju infrastrukture. Postupak zavrSava
konacnom registracijom novog stanja u zemljiSnim evidencijama.

Primjer velikog projekta komasacije je Gaepo projekt u juznom predgradu Seoula.
Podrucje od 6.5 km? sa 7000 Cestica te pretezno poljoprivredno koriStenjem,
predvideno je kao stambena zona za 170.000 stanovnika i 39.000 stanova.
Postupak je zapocCet 1982. godine, zavrSen 1986. Odbici povrsina su bili iznimno
visoki — 36% za troSkove projekta (,priCuvne” parcele), 32% za javne potrebe te
samo 32% za dodjelu. Medutim, procjenjuje se da je cijena zemljiSta porasla i za
15 puta (Lee 2002). Podrucje projekta danas je dio prestizne gradske Cetvrti
Gangam, poznate po skupim i kvalitetnim nekretninama (Slika 41).

Slika 41. Gaepo projekt — dio izgradenog podrucja (URL 4)

5.4.5. Australija

Australija je najvecCi otok na svijetu s povrS§inom od 7.600.000 km?. Relativno je
slabo naseljena, s ukupnim brojem stanovnika od 19.5 milijuna odnosno jedva 2.6
stanovnika po kvadratnom kilometru. Velika povrSina evidentirana je u obliku 10.2
milijuna zemljiSnih Cestica, oko 0.5 po stanovniku (URL 5).

Provedba urbanog razvoja preraspodjelom zemljista u Australiji je poznat pod
nazivom land pooling. Takvi postupci pretezno se provode u saveznoj drzavi
Zapadna Australija, najviSse u podru€ju glavnog grada Pertha. Prva zakonska
osnova datira iz 1928. (Town Planning and Development Act), a primjena
zapocinje od 1951. godine. Prvi projekti prvenstveno su bili usmjereni na projekte
reurbanizacije, odnosno na preparcelaciju ranije uredenog neizgradenog zemljista.
Kasnije se primjena metode prosirila na infrastrukturne projekte i na urbanizaciju
podrucja sa usitnjenim zemljiStem u okolici gradova.
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Urbana komasacija na podrucju Pertha je znacCajna, ali ne i dominantna metoda
provedbe urbanog razvoja. Od 1951. do 1982. godine provedeno je 56 projekata
na povrsinama od 1.5 do 250 hektara. Specificnost procedure je u tome §to se
vlasnistvo zemljista tijekom postupka formalno prenosi na jedinici lokalne uprave
(Archer 1988).

Prema zakonu o gradskom planiranju, jedinice lokalne uprave ovlastene su
provoditi /land pooling proceduru u cilju provedbe detaljnih urbanistiCkih planova.
Jedinice lokalne uprave pripremaju projekt u suradnji s vlasnicima zemljista, iako
ne postoji formalna obveza njihove suglasnosti za provodenje procedure. Prijedlog
projekta komasacije (scheme plan) izlaze se na javno izlaganje i javnu raspravu s
mogucnosc¢u davanja primjedbi. Projekt sadrzi plan postojeceg stanja, plan novog
stanja, procjena vrijednosti starih i novih Cestica, procjenu troSkova projekta te
tekstualni opis projekta. Procjena zemljista zasnovana je na trziSnoj vrijednosti, a
izraduju je drzavni procjenitelji. Nakon rasprave, konacni prijedlog Salje se na
suglasnost ministarstvu gradskog planiranja (Ministry of Town Planning) i nakon
toga sluzbeno objavljuje.

Nakon usvajanja projekta komasacije jedinica lokalne uprave preuzima vlasnistvo
nad zemljiStem, garantirajuéi za sve eventualne hipoteke na predmetnim
nekretninama. Lokalne vlasti provode infrastrukturne radove i parcelaciju zemljista
na ulice, javne povrSine i gradevne parcele. Sve troSkove takvih radova lokalne
vlasti financiraju putem kratkoro€nog kredita, a nakon postupka nadoknaduju se

prodajom ,pricuvnih® Cestica. Postupak zavrSava dodjelom novih gradevnih Cestica
vlasnicima (Larsson 1993).

Postupak ukljuCuje preraspodjelu zemljiSta i infrastrukturne radove. lzgradnja
stambenih objekata ili prodaja gradevnih Cestica u rukama je vlasnika zemljista.
Iskustva s primjenom urbane komasacije u Zapadnoj Australiji su prilicno dobra,
iako se vecina urbanog razvoja i dalje odvija po modelu kupoprodaje. Komasacije
se provode pretezno u ranije parceliranim neizgradenim podrucjima te podrucjima
sa slozenim i usitnjenim Cesticama. Slika 42. prikazuje jedno podrucje urbane
komasacije na podruc€ju gradske Cetvrti Canning u Perthu — stanje prije projekta,
urbanisti¢ki plan (iz 1973.) i izvedeno stanje.
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6. Hrvatski model urbane komasacije

Godine 2007. usvojen je Zakon o prostornom uredenju i gradnji kojim je propisana
urbana komasacija. Time su stvoreni zakonski preduvjeti za primjenu metode
prihvacene u veéem broju razvijenih drzava svijeta (Larsson 1993, Meindl 2002,
Viitanen 2000). U ovom poglavlju prikazan je povijesni pregled provedbe urbanog
razvoja na podrucju RH, danasniji institucionalni okvir, te prikaz postupka kako ga
propisuje zakon.

6.1. Povijesni pregled

Vezano za prostorno uredenje, katastar i uredenje zemljiSta, povijesni pregled na
podru¢ju danasnje Republike Hrvatske mozemo podijeliti na razdoblja sukladno
tadasnjim drzavnim okvirima — Austo-Ugarska, Kraljevina Jugoslavija, SFRJ i
Republika Hrvatska.

6.1.1. Austro-Ugarska

Na danasnjem podrucju Republike Hrvatske, do 1918. godine na snazi je bilo
urbanisticCko zakonodavstvo uskladeno s ondasnjim zakonima na podrucju
Austrijskog carstva. Dana 25. lipnja 1900. godine donesena su tri osnovna zakona
iz tog podrucja (Krtali¢ 2004):

e Gradevni red |. za ladanje u Kraljevinama Hrvatskoj i Slavoniji,
e Gradevni red Il. za gradove u Kraljevinama Hrvatskoj i Slavoniji,
e Gradevni red lll. za gradove Osijek, Varazdin i Zemun.

Tri zakona su usvojena u cilju uvazavanja posebnosti ruralnih (ladanje) i gradskih
podrucja te posebnosti tri izdvojena grada.

Poglavlje Il. gradevnog reda za gradska podrucja definiralo je pitanja vezana za
parcelaciju gradilita, ustupanje zemljiSta opcini i izvlastenje zemljista. Dijeljenje
postojecih katastarskih Cestica i formiranje gradevnih Cestica bilo je moguée samo
uz dozvolu gradskog poglavarstva. Kod tog postupka trebalo je voditi rauna o
postojeéim prometnim povrSinama. Parcelacija se vlasniku zemljiSta dopustala uz
uvjet da bez naknade i tereta gradskoj opcini ustupi potrebno zemljiSte za
formiranje prometnih povrSina. Minimalna dopustena Sirina ulice bila je 12 m, a na
podrucju s intenzivnijim prometom 15 m.

Otkup privatnog zemljiSta za potrebe javnih prometnih povrSina, gradsko
poglavarstvo je nastojalo provesti sporazumno s vlasnicima zemljista. Ukoliko je
bilo nemoguce doc¢i do dogovora, provodilo se izvlastenje.

6.1.2. Kraljevina Jugoslavija

Dana 29. listopada 1918. godine Hrvatski sabor donosi odluku o raskidanju
drzavnopravnih odnosa s Austro-Ugarskom. Medutim, gradevni redovi ostaju na
snazi sve do 7. lipnja 1931. godine kada se na podrucju tadasSnje Kraljevine
Jugoslavije usvaja novi Gradevinski zakon. Gradevinski zakon nastao je prema
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uzoru na Becki gradevinski zakon i predstavlja znaCajan napredak u planiranju
koriStenja zemljiSta, urbanistiCkom planiranju, uredenju gradevinskog zemljista,
pravnim instrumentima za provodenje regulacijskog plana, financiranje gradnje
tehnicke infrastrukture i dr.

Zakon je bio podijeljen na Cetiri dijela:
e za gradove i gradska naselja,
e zasela,
e zaindustrijska i rudarska naselja, toplice, lje€ilista i turistiCka naselja,
e prijelazne i zavrSne odredbe.

Vlasnici zemljista koja se oblikuju u gradevinske Cestice morali su opcini besplatno
ustupiti povrSine za javne prometnice i druge javne potrebe, na potezu uzduz
njihove Cestice.

Zakonom su definirana dva instrumenta preraspodjele zemiljista u cilju provedbe
urbanog razvoja — uredenje meda i komasacija. Uredenje meda provodilo se kada
je prema usvojenom regulacijskom planu bilo potrebno zamijeniti dijelove
susjednih ¢estica u cilju formiranja gradevnih Cestica. Takav postupak pokretala je
opcina u cilju sporazumnog uredenja. Ako je bilo nemoguce posti¢i sporazum
izmedu zainteresiranih strana, opcina je prisilno provodila postupak uzimajuci u
obzir interese vlasnika.

Komasacija gradevinskog zemljista odnosila se na podrucja gdje je zbog oblika i
veliCine katastarskih Cestica bila onemogucéena provedba regulacijskog plana i
racionalno oblikovanje gradevinskih Cestica s pripadaju¢om infrastrukturom.

Komasacija se provodila uz suglasnost svih vlasnika zemljista na podrucju
obuhvata, i tada se smatrala dobrovoljnom komasacijom. U slu¢aju nemogucnosti
dobivanja suglasnosti vlasnika zemljiSta, a provedba regulacijskog plana drugim
metodama je nemoguca, provodila se prisilna komasacija (Kahle 2006).

Gradevinskim zakonom iz 1931. utvrdeno je da provedba regulacijskog plana
predstavlja javni interes, te je omoguceno izvlastenje za potrebe gradnje
prometnica, parkova, sportskih terena, groblja, javnih gradevina, regulaciju potoka
i rijeka, nasipa, pristanista, mostova, objekata i vodova komunalne infrastrukture te
socijalnih stanova.

6.1.3. SFRJ

Nakon promjene drustvenog uredenja i dalje su jedno vrijeme koriSteni gradevinski
propisi iz prethodnog razdoblja. S vremenom se donose novi zakoni, uskladeni s
tadasnjom vladaju¢om politikom i ideologijom. Za veclinu podrucja donose se
savezni zakoni koji su razradivani u zakonima za svaku saveznu jedinicu —
republiku.

Od najvece vaznosti za provedbu urbanog razvoja su zakoni koji se odnose na
nacionalizaciju, eksproprijaciju ili izvlastenje i koriStenje gradevinskog zemljiSta.
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Godine 1958. donesen je na razini SFRJ Zakon o nacionalizaciji najamnih zgrada i
gradevinskog zemljista (Krstic 1968). Njime se nacionaliziraju i postaju drustveno
vlasniStvo sve najamne zgrade i sva gradevinska zemljiSta u gradovima i
naseljima gradskog karaktera. Podru¢ja na koja se odnosi nacionalizacija
gradevinskog zemljiSta odredivali su republiCki propisi.

Prilikom nacionalizacije propisano je da ranijim vlasnicima pripada pravi¢na
naknada prema odredbama zakona o eksproprijaciji (izvlastenju). Gradevinskim
zemljistem smatralo se zemljiSte koje je vec urbanistiCki izgradeno ili za koje je
donesen detaljni urbanisticki plan.

Zakon o eksproprijaciji donesen je 1968. i odnosio se na izvlastenje zemljiSta za
potrebe izgradnje objekata od opceg interesa — gospodarskih, stambenih,
komunalnih, zdravstvenih, obrazovnih, kulturnih, vojnih i dr. Korisnik izvlastenja
bile su tzv. drustveno-politicke zajednice, radne i druge samoupravne organizacije,
drustveno-politicke organizacije i udruzenja gradana.

Temeljem tih pravnih instrumenata provodena je izgradnja i urbani razvoj tijekom
socijalistickog sustava na podrucju Hrvatske. Takav sustav pojednostavnio je
pribavljanje zemljiSta za potrebe javne i kolektivhe stambene gradnje te su u tom
razdoblju izgradena velika naselja i javni objekti. Medutim, nepostivanje prava
vlasnistva kakvo je poznato u zapadnim sustavima te nepravde koje su slijedile iz
takvog pristupa jedne su od osnovnih motiva za raspad socijalisticCkog drustvenog
sustava krajem 1980-ih.

6.1.4. Republika Hrvatska

Donosenjem Ustava Republike Hrvatske 22. prosinca 1990. godine napusten je
sustav drustvenog vlasnisStva i stvoreni preduvjeti za povratak u sustav utemeljen
na gradanskom pravu i jamc€enju prava vlasnistva.

Godine 1994. donesen je Zakon o prostornom uredenju, a 1996. Zakon o
vlasnistvu i drugim stvarnim pravima, kojima je zapocleto uredivanje sustava
upravljanja gradevinskim zemljiStem u uvjetima promjene drustvenog sustava.
Zapoceto je donoSenje novih dokumenata prostornog uredenja i zaZivjela je
praksa postivanja prava privatnog vlasnistva nad gradevinskim zemljisStem.

Medutim, provodenje tih zakona u praksi vrlo brzo je ukazalo na problem u
situacijama gdje postoji potreba uskladenja privatnog i javnog interesa u prostoru.
Stari instrumenti zastite javnog interesa su napusteni, a privatni interes vlasnika
zemljista je maksimalno istaknut. Takva situacija dovela je do ozbiljnih teSkoc¢a u
provedbi urbanistiCkih planova, naroCito u smislu osiguranja povrSina za javne
sadrzaje (prometnice, zelene povrsSine i sl.). Jedini nacin provedbe tih zahvata je
bio metodom kupoprodaje (i iznimno izvlastenja) Sto je dovelo do apsurdnih
zahtjeva vlasnika zemljiSta po pitanju cijene otkupa. lzvlastenje je u praksi
koristeno iznimno u slu€aju infrastrukturnih projekata od interesa za Republiku
Hrvatsku.

U urbanistiCkom smislu rezultat takvog sustava je napusStanje provedbenih
urbanistickih planova te uvodenje prakse tzv. ,toCkastog“ urbanizma ili urbanizma
lokacijske dozvole, potpuno pod utjecajem interesa investitora (Krtali¢ 2004).
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Rezultat su brojna nova naselja u velikoj mjeri komunalno neprikladno opremljena
i bez zadovoljavajucih javnih povrsina.

U danim okolnostima, uvodenje metode preraspodjele zemljiSta pri provedi
urbanistickih planova nametalo se kao jedno od mogucih priloga pobolj$anju
stanja. Vec¢ u ranim 1990-ima zapocinju inicijative od strane geodetskih strucnih
krugova (UGKP 1992, Medi¢ i dr. 1991, Fanton i IvSi¢c-Susovski 1997), usmjerene
na stvaranje struCnih i zakonskih preduvjeta za uvodenje metode urbane
preparcelacije — komasacije. Metoda se ocjenjuje kao potrebna i korisna i sa
strane urbanisti¢ke struke (Marinovi¢-Uzelac 1997, Marinovi¢-Uzelac 2001).

Stru€na stremljenja dovela su do izrade Prijedloga zakona o prostornom uredenju
(MZOPU 2002) gdje je propisano uvodenje metode urbane komasacije. Medutim,
taj prijedlog zakona nikad nije usvojen, usprkos dugotrajnoj javnoj i saborskoj
raspravi.

Dana 6. srpnja 2007. godine Hrvatski sabor donosi Zakon o prostornom uredenju i
gradnji (NN 76/2007), kojim se objedinjuje materija vezana za ta dva podrucja te
se propisuje nacin provodenja metode urbane komasacije.

6.2. Propisi

Republika Hrvatska prostire se na 56500 km? kopna, gdje zivi oko 4.5 milijuna
stanovnika (80 stanovnika /km?). Znacajka zemljiSnog posjeda je velika usitnjenost
pa je na toj povrSini evidentirano 17 milijuna katastarskih Cestica, tj. oko 3.8 po
stanovniku (URL 6).

Katastarski sustav RH rezultat je povijesnih dogadanja na nasem podrudju, te se
moze podijeliti na 3 osnovne cjeline — podrucje austrijskog katastra, podrucje
madarskog katastra i podruCje nove izmjere. ZemljiSnoknjizna evidencija je
vecinom zasnovana na starim izmjerama, te Cesto neuskladena s katastarskom
(Roi¢ i dr. 1999).

Od srpnja 2007. godine prostorno-plansko i graditeljsko zakonodavstvo ujedinjeno
je u Zakon o prostornom uredenju i gradnji. Jedan od osnovnih motiva za
donoSenje tog propisa je dotadasnji nedostatak odredbi o upravljanju i uredenju
gradevinskog zemljiSta pri provedbi prostornih i urbanistickih planova (MZOPUG
2007).

Sustav dokumenata prostornog uredenja zapocCinje sa Strategijom prostornog
uredenja RH i Programom prostornog uredenja RH koji su svojevrstan prostorni
plan drZzavne razine i njegov provedbeni dokument. Regionalna razina planiranja
odredena je kroz izradu Zupanijskih prostornih planova.

Zadnja sveobuhvatna razina planiranja, obvezujuca za cjelokupno podrucje drzave
je opcinska/gradska razina. Prostornim planom grada/opcine odreduju se
usmjerenja za razvoj djelatnosti i namjenu povrSina te uvjeti za odrzivi i
uravnotezen razvitak na predmetnom podrucju. Na podrucjima za koje je potrebna
detaljnija urbanistiCka razrada zadaje se obveza izrade jedne od dvije predvidene
kategorije detaljnog plana. Za ostala podru¢ja moraju se definirati provedbene
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odredbe na nacin da je temeljem njih moguce nedvosmisleno izdavati lokacijske
dozvole i uvjete gradenja.

UrbanistiCki plan uredenja i Detaljni plan uredenja spadaju u detaljnu razinu
planiranja. Obveza njihove izrade zadana je planom viSeg reda, a zadaje se za
neizgradena podrucja, podrucja predvidene prostorne transformacije i podrucja
specifiCnih razvojnih i okoliSnih osobina.

UrbanistiCki plan uredenja manje je detaljan, a viSe regulacijski dokument. Njime
se na odredenom uzZem podruc€ju odreduje podjela na prostorne cjeline, namjena
povrsina, smjestaj djelatnosti, prometna i komunalna infrastruktura, mjere zastite
okoliSa, parkovna podrucja, izrada DPU-a, uvjete uredenja i gradnje te zastitne
mjere. Urbanisti¢ki planom uredenja u pravilu se ne odreduje to¢an oblik i veli¢ina
svake pojedinacne gradevne Cestice.

Detaljni plan uredenja u skladu s PPUG/O ili UPU-om detaljno razraduje detaljno
razraduje uvjete za gradnju i uredenje pojedinih zahvata u prostoru, osobito u
odnosu na njihovu namjenu, polozaj, veli€inu, opée smjernice oblikovanja i nacin
prikljuivanja na komunalnu infrastrukturu te odreduje mjere za zastitu okoliSa,
prirodnih, krajobraznih, kulturnopovijesnih i drugih vrijednosti. DPU se obvezno
donosi za dijelove naselja na kojima je odredeno provoditi urbanu komasaciju. U
tom sluc€aju je Zakonom odredeno da se DPU izraduje na nacin da se omoguci
dodjela gradevnih Cestica Sto je moguce vecem broju sudionika komasacije(NN
79/2007).

Tablica 5. prikazuje pregled prostornih i urbanistickih planova sukladno Zakonu o
prostornom uredenju i gradenju. Uz navedene vrste planova postoji i Prostorni
plan podrucja posebnih obiljezja koji se izraduje za podrucja posebnih prirodnih ili
drugih obiljezja.

Tablica 5. Prostorni i urbanistiCki planovi u Hrvatskoj

Razina planiranja Naziv plana

Regija/ drzava Prostorni plan Zupanije (PPZ)

Jedinica lokalne samouprave | Prostorni plan uredenja grada ili opcine
(PPUG/O)

Lokalna/ detaljna razina Urbanisticki plan uredenja (UPU)

Detaljni plan uredenja (DPU)

U okviru novog Zakona o prostornom uredenju i gradnji uredeno je i podrucje
urbanog razvoja po nacelu preraspodjele zemljiSta. Ta materija obuhvacda
poglavlje 2.10. Urbana komasacija, od ¢lanka 137. do ¢lanka 176.
Uzroci potrebe za uvodenjem urbane komasacije na podrucju RH su:

e usitnjenost posjeda,

e nedostatak uCinkovitih instrumenata za provodenje urbanistickih planova,

e pribavljanje zemljiSta za potrebe komunalne i javne infrastrukture.
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U praksi metoda tek treba dokazati svoju ucinkovitost i prednosti pred
uobiCajenom metodom kupoprodaje.

Uz urbanu komasaciju, novim Zakonom uvedeni su joS neki instrumenti uredenja
gradevinskog zemljiSta — obveza prodaje zemljiSta (koje je u vlasniStvu jedinice
lokalne samouprave) (Clanak 128), predaja zemljiSta u vlasnistvo jedinice lokalne
samouprave (za javne potrebe i u skladu s planom) (€lanak 129-132), pravo
prvokupa JLS na odredenim podrucjima (¢lanak 133-135), ugovor o financiranju
uredenja gradevinskog zemljista (Clanak 136).

6.3. Postupak

Za potrebe provedbe postupka urbane komasacije na odredenom podrucju,
Zupanije, Grad Zagreb i veliki gradovi osnivaju komasacijska povjerenstva. Tablica
6 prikazuje sastav takvih povjerenstava. Administrativno tehniCke poslove
komasacijskog povjerenstva obavlja zupanija, Grad Zagreb odnosno veliki grad.
Velikim gradom smatra se jedinica lokalne samouprave s viSe od 35.000
stanovnika.

Tablica 6. Komasacijsko povjerenstvo zupanije, Grada Zagreba ili velikog grada

Funkcija u Struka / Institucija iz koje dolazi Posebni uvjeti
povjerenstvu | zanimanje

Predsjednik Dipl.pravnik Zupanija/ Grad Zagreb/

(zamjenik) veliki grad

Clan Dipl.ing.arh. Zupanija/ Grad Zagreb/

(zamjenik) veliki grad

Clan Sudac Zupanijski sud Iskustvo u gradansko-
(zamjenik) pravnim poslovima
Clan Dipl.ing.geod. | Podruéni ured za katastar

(zamjenik)

Clan Vijec¢nik Opcinsko/gradsko vijece,

(zamjenik) Skupstina Grada Zagreba

Za potrebe drugostupanjskih postupaka osniva se i Drzavno komasacijsko
povjerenstvo (Tablica 7). Administrativno tehniCke poslove komasacijskog
povjerenstva obavlja Ministarstvo zastite okoliSa i prostornog uredenja.

Tablica 7. Drzavno komasacijsko povjerenstvo

Funkcija u Struka / Institucija iz koje dolazi Posebni uvjeti
povjerenstvu | zanimanje
Predsjednik Dipl.pravnik Ministarstvo zastite okolisa
(zamjenik) i prostornog uredenja
Clan Dipl.ing.arh. Ministarstvo zastite okoliSsa | Rad na poslovima
(zamjenik) i prostornog uredenja prostornog uredenja
Clan Sudac Vrhovni sud RH Iskustvo u gradansko-
(zamjenik) pravnim poslovima
Clan Dipl.ing.geod. | SrediSnji ured Drzavne
(zamjenik) geodetske uprave
Clan Vijeénik Vije¢e/skupstina Zupanije/
(zamjenik) Grada Zagreba/ velikog

grada

Postupak komasacije zapoc€inje zahtjevom Kkoji jedinica lokalne samouprave
podnosi nadleznom komasacijskom povjerenstvu. Zahtjevu se prilaze slijedeca
tehni¢ka dokumentacija:
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e Detaljni plan uredenja,

e Parcelacijski elaborat za formiranje gradevnih i drugih Cestica sukladno
planu,

e Podatke o predmetnim nekretninama koji se vode u sluzbenim
evidencijama (katastru i zemljiSnoj knijizi),

e Popis i struéni opis gradevina i trajnih nasada koje je u postupku
komasacije potrebno ukloniti,

e Procjenu troSkova komasacije.

Utvrdivanjem stanja dolazi se do podataka o nekretninama na podrucju
komasacije glede vlasnistva, drugih stvarnih prava i posjeda, oblika, veliCine i
izgradenosti Cestica. Detaljnim planom uredenja definirana je buduc¢a namjena
prostora i njegova parcelacija. Sukladno planu izraduje se parcelacijski elaborat.
Obzirom da se provedbom komasacije mijenja stanje u prostoru, potrebno je
utvrditi koje je gradevine i trajne nasade potrebno ukloniti u cilju provedbe
komasacije. Te gradevine i trajni nasadi izvlad¢uju se u korist jedinice lokalne
samouprave.

Komasacijsko povjerenstvo provjerava dostavljenu dokumentaciju te utvrduje
nedostatke koje podnositelj zahtjeva mora ispraviti. Kad utvrdi ispravnost zahtjeva,
komasacijsko povjerenstvo donosi zakljuCak o provedbi postupka komasacije.
ZakljuCak sadrzi oznake predmetnih nekretnina te se dostavlja katastarskom
uredu i zemljiSno-knjiznom sudu, a javno objavljuje u dnevnom tisku i web stranici
jedinice lokalne samouprave te izlaze na oglasnoj ploci. Do okon€anja postupka
raspolaganje nekretninama na podru€ju komasacije (kupoprodaja, promjena
podataka i dr.) dopusStena je samo uz prethodnu suglasnost komasacijskog
povjerenstva.

Za potrebe odredivanje nov€anih naknada utvrduje se trziSna vrijednost zemljiSta
na podru€ju komasacije. TrziSna vrijednost zemljista temelji se na podacima
Ministarstva financija.

Slijedeéi korak je ocCitovanje stranaka u postupku (vlasnici zemljiSta i nositelji
drugih stvarnih prava) na o itovanje o svim &injenicama vaznim za provedbu
postupka. Prilikom o€itovanja strankama se objasSnjava svrha i pravne posljedice
komasacije, predoCavaju se svi dokumenti te ih se upucuje da ¢e ukoliko ne Zele
dodjelu novoformiranih estica dobiti naknadu u novcu.

Cestice za javne potrebe (komunalna infrastruktura, javna infrastruktura) dodjeljuju
se u vlasnistvo jedinice lokalne samouprave. Ostale gradevne Cestice dodjeljuju se
sudionicima komasacije koji su se tijekom ocitovanja izjasnili da Zele dodjelu u
zemljistu. Gradevne Cestice ne dodjeljuju se sudionicima Cija povrSina je nakon
odbitka za javne potrebe manja od najmanje Cestice predvidene detaljnim planom
uredenja. Maksimalni odbitak za javne potrebe (izdvojena povrsina) moZze biti do
33% ranije povrsine.

Osnovna nacela dodjele novih gradevnih Cestica su:
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e Svaki sudionik koji to zeli i koji je to zatraZio treba dobiti u vlasniStvo barem
jednu gradevnu Cesticu,

e PovrSina dodijeljenih Cestica treba priblizZno odgovarati ranijoj povrsini
umanjenoj za izdvojenu povrsinu,

e Sudioniku komasacije treba se dodijeliti Cestice na polozaju gdje je imao
zemljiste prije komasacije ili sli¢nom polozaju,

e Potrebno je maksimalno uvaziti medusobne dogovore sudionika
komasacije.

Gradevne cCestice koje preostanu nakon dodjele sudionicima dodjeljuju se u
vlasnistvo jedinice lokalne samouprave. Suvlasnici Cestica koje ulaze u postupak
mogu nakon komasacije dobiti zajedniCke gradevne Cestice, ili ukoliko je to
moguce, svatko svoju.

Razlika izmedu povrSina razmjerno umanjene povrSine unesenih zemljiSta i
dodijeljenih ¢estica nadoknaduje se u novcu. Takva naknada moze biti obostrana
(i u sluCaju da je dodijeljena povrSina veca i kad je manja od izraCunate).
Sudionicima komasacije kojima se ne dodjeljuju gradevne Cestice isplacuje se
naknada u novcu u iznosu trziSne vrijednosti unesenog zemljiSta umanjenog za
izdvojene povrsine. Naknadu u novcu placa jedinica lokalne samouprave po
konacnosti rjeSenja o komasaciji.

Vlasnicima izgradenih Cestica koje se promjenom oblika i povr§ine mogu uskladiti
s detaljnim planom uredenja dodjeljuje se u vlasnistvo dio zemljiSta potreban za
njezino formiranje u skladu s tim planom. Ti vlasnici pla¢aju naknadu u iznosu
trziSne vrijednosti dodijeljenog zemljista.

Nakon $to se zavrSe sve radnje vezane za dogovor o dodjeli gradevnih Cestica i
nov€anim davanjima donosi se rijeSenje o komasaciji. Njime se izriCu sve Cinjenice
i zakljuCci doneseni tijekom postupka komasacije. RjeSenjem o komasaciji
odluCuje se o izvlastenju gradevina i trajnih nasada, dodjeljivanju gradevnih i
drugih Cestica, dodjeli zemljiSta potrebnog za formiranje izgradenih gradevnih
Cestica, naknadama te o prelaganju stvarnih prava i tereta na zemljiStu koje je
predmet komasacije. Pravomoéno$céu rieSenja prestaje vlasnistvo i druga prava na
zemljistu koje je predmet komasacije te se stjeCu prava na novoformiranim
gradevnim i drugim Cesticama.

RjeSenje o komasaciji objavljuje se u dnevnom tisku te se izlaze trideset dana na
oglasnoj ploci zupanije i mjesnih odbora na Cijem se podrucju provodi komasacija.
Nakon isteka tog roka, svim strankama dostavlja se izvod iz rjeSenja o komasaciji
koji sadrzi dio koji se odnosi na doti¢nu stranku. Stranke na rieSenje mogu uloZziti
Zalbu.

Pravomoc¢no rjeSenje o komasaciji s parcelacijskim elaboratom i dokazima o
placenim naknadama dostavlja se nadleznom katastarskomu uredu i zemljiSno
knjiznom sudu koji u roku 30 dana moraju provesti promjene. Na zemljiSta osobe
koja nije platila naknade upisat ¢e se hipoteka u korist jedinice lokalne
samouprave.
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IzvrSenje rjieSenja o komasaciji provodi nadlezno upravno tijelo Zupanije ili velikog
grada. lzvrSenje rjeSenja podrazumijeva iskolCenje gradevnih i drugih Cestica te
uvodenje u posjed novih vlasnika. Slika 43. shematski prikazuje tijek postupka
urbane komasacije.

Detaljni plan uredenja | Zahtjev jedinice lokalne
(DPU) i samouprave
« DPU
elaborat postojeceg stanja
popis gradevina i trajnih
nasada koje treba uklomti
¢ parcelacijski elaborat
e procjena troskova

Zakljuc¢ak o provedbi postupka
komasacije

ZabiljeZba vodenja postupla
komasacije u zk. 1 katastru

Utvrdivanje trzi$ne vrijednosti
zemljiita

Oditovanje stranaka i
utvrdivanje stvamog stanja

Tzdvajanje éestica javne
namjene 1 dodjela u vlasnistvo
jedimice lokalne samouprave

Dodjeljivanje gradevinskih
¢estica sudionicima komasacije

Rjesemye o komasaciji, zalbe,
pladanja

Provedba u katastru 1 z k.

Slika 43. Urbana komasacija — shema postupka
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6.4. Ekonomski mehanizmi

Ekonomska isplativost pojedinog projekta urbane komasacije prema hrvatskom
modelu se ne istrazuje niti je predmet nekakvih pripremnih radova, studija
izvodivosti i sl. Opravdanost postupka sadrZzana je u tome Sto se kroz njega
ostvaruje Zeljeni oblik urbanog razvoja te se provode planirana urbanistiCka
rieSenja.

Troskovi postupka najveé¢im dijelom snosi jedinica lokalne samouprave koja ga
pokrece i na Cijem podrucju se provodi. TroSkovi postupka urbane komasacije
mogu se podijeliti u 4 osnovne skupine:

e troSkovi pripreme postupka,

e troSkovi geodetskih radova,

e troSkovi provedbe postupka komasacije,
e naknadni troSkovi.

TroSkove pripreme postupka komasacije Cine troSkovi izrade odnosno pribavljanja
procjene, isprava i dokumenata koji se prilazu uz zahtjev za pokretanje postupka
komasacije.

Geodetski radovi u postupku komasacije obuhvacaju:
e utvrdivanje stanja zemljista (vlasnistvo, posjed, veli€ina, oblik, izgradenost),
e izradu parcelacijskog elaborata sukladno detaljnom planu uredenja,

e izvodenje dokaza o stvarnom stanju nekretnina (veli€ina, oblik, izgradenost)
po zahtjevu stranaka u postupku,

e izradu elaborata razmjernog umanjenja za izdvojenu povrsinu,

e odredivanje i obiljezavanje granica gradevnih i drugih Cestica nastalih u
postupku komasacije.

Troskove pripreme postupka komasacije i geodetskih radova u cijelosti snosi
jedinica lokalne samouprave.

TroSkovi provedbe postupka komasacije obuhvacéaju nov€ana placanja vezana za
dodjelu Cestica i eventualne druge troSkove u tom postupku. Naknadni troSkovi
vezani su za eventualne razlike u procjeni zemljista koje utvrdi nadlezni su
temeljem Zalbe stranke. TroSkove provedbe postupka i naknadne troSkove snose
jedinica lokalne samouprave i sudionici komasacije.

Vrednovanje zemljiSta u postupku urbane komasacije prema hrvatskom modelu
provodi se samo za potrebe nov€anih davanja vezanih za dodjelu gradevnih
Cestica. Procjena se izraduje prema trziSnoj vrijednosti zemljista na podrucju
komasacije, pri ¢emu se uzimaju u obzir podaci Ministarstva financija. Namjena
zemljista odredena detaljnim planom uredenja ne moZe utjecati na odredivanje
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vrijednosti zemljiSta. Prilikom dodjele gradevnih Cestica nije predvideno njihovo
vrednovanje, nego dodjela iskljucivo po kriteriju povrsine.

Zakonom je propisan maksimalni iznos relativnog odbitka za javne povrSine
(izdvojena povrSina). Takav odbitak moze biti najviSe 33% ranije povrSine
zemljista.

Na radnje i akte, odnosno promet i naknade u postupku komasacije ne placaju se
upravne pristojbe, odnosno porezi.
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7. Usporedba

U ovom poglavlju prikazana je usporedba osnovnih znacajki pristupa
preraspodjele zemljiSta u obradenim drzavama svijeta. Pri tome je koriSteno
nekoliko osnovnih skupina kriterija za usporedbu. Kriteriji su sustavno obradene za
svaki pojedinacni slu¢aj te medusobno usporedene u cilju uoCavanja slicnosti,
razlika te izvodenja zakljuCka o ,prosjeCnom“ modelu preraspodjele zemljista.
Takoder, cilj je stvoriti osnovu za potencijalno unaprijedenje hrvatskog modela
urbane komasacije temeljem svjetskih iskustava.

7.1. Kriteriji
U cilju usporedbe razli€itih pristupa, cjelokupni postupak preraspodjele zemljiSta
razlozen je na viSe kriterija, koji su zatim dodatno detaljnije obradeni. Takva
usporedba temeljena je na sedam skupina kriterija:

1. StatistiCki podaci,

2. Povijest,

Propisi,

nal

Subijekti,

g

Predradnje,
6. Nacela preraspodjele,
7. Ekonomska pitanja.

Navedeni kriteriji su odredene temeljem istrazivanja svjetskih iskustava u okviru
ovog rada te relevantnih i recentnih radova priznatih svjetskih i domacih autora iz
podrucja uredenja zemljista (Doebele 2002, Enemark 2007, Krtali¢ 2004, Larsson
1993 i 1997, Liebmann 1998, Marinovié-Uzelac 2001, Sisko i Roi¢ 2007, Viitanen
2002). Pomocu izabranih kriterija Zeljelo se Sto preciznije ras€laniti metodu, kako
bi se moglo uoditi zna€aj i povezanost svakog pojedinacnog dijela postupka u
njegovoj ukupnoj u€inkovitosti.

U prvoj skupini kriterija obradeni su statistiCki podaci koji su objektivan pokazatelj
odredenih Cinjenica o prostoru, stanovnistvu i zemljiStu te omogucuju numericki
jednoznacnu usporedbu:

¢ Relativha gustoéa naseljenosti,

e ProsjecCna veli€ina zemljiSne Cestice,

e Broj Cestica po stanovniku.
Sva tri kriterija izvedena su iz statistickih vrijednosti — povrSine kopna usporedenih
drzava (upravnih podrucja), broja stanovnika te broja zemljiSnih Cestica. Visoka

gusto¢a naseljenosti ukazuje na veliki pritisak stanovniStva na ograniCene
zemljiSne resurse $to naroCito uvjetuje potrebu za racionalnim upravljanjem
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prostorom. Mala prosjeCna veliCina Cestice Cesto je rezultat neracionalne
parcelacije u proslosti i mozZe uzrokovati znacCajne potesSkoée u provedbi urbanog
razvoja. Velik relativan broj Cestica po stanovniku u pravilu dovodi do slozenih
imovinskih odnosa i u korelaciji je s prethodno navedenim kriterijima. U pravilu tri
navedena Kriterija ukazuju na potrebu za slozenim postupcima uredenja zemljiSta
u cilju ostvarenja poZeljnog modela razvoja.

U drugoj skupini obradeni su osobine vezane za povijesni razvoj metode u
usporedenim drzavama:

e Pocetak primjene metode,
e Uzroci i motivi za primjenu,
e UcCestalost koristenja,

¢ NajCeSce vrste projekata.

PoCetak sluzbene primjene metode daje podatak o potencijalnom vecem ili
manjem broju primjera na kojima se moze istraZzivati ucinkovitost postupka.
Razli¢iti uzroci i motivi uvodenja metode nuzno daju i razliCite rezultate u samoj
provedbi, te je ta osobina jedna od najznacajnijih jer moze pomodi pri izboru uzora
za provedbu metode u Hrvatskoj. UCestalost koriStenja osobina je koja moze
ukazati na bolje ili loSije uskladen postupka provedbe s ciljevima i okolnostima u
pojedinoj drzavi. Osobina naj¢eS¢e vrste projekata odrazava razinu raznolikosti u
broju i naCinu primjene metode.

Kriteriji kojima je opisan pravni okvir (propisi) su slijedeci:
e Naziv postupka,
e Primarno zastupljen interes,
e Zakonska osnova.

Sluzbeni naziv postupka moze ukazati na vedéi ili manji utjecaj odredene stru¢ne
skupine u provedbi postupka, a takoder i na sam cilj postupka. Primarni interes u
provedbi moze biti javni ili privatni, a ta Cinjenica usko je povezana s uzrocima
uvodenja metode. Zakonska osnova za provedbu postupka uvjetovana je opcim
pravnim sustavom, a narocito dijelom vezanim za prostorno uredenje, urbanizam,
graditeljstvo te zemljiSne evidencije.

Subjekti u postupku urbane komasacije povezani su s pokretanjem, provedbom i
vodenjem postupka:

¢ Inicijatori postupka,
e Provedba i nadzor postupka,

e Prakti¢no vodenje postupka.
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Inicijator postupka subjekt je koji pokrecCe inicijativu za pokretanje postupka
preraspodjele zemljista. Ovaj kriterij povezan je s kriterijem primarno zastupljenog
interesa u prethodnoj skupini kriterija. Kriterij koji obraduje subjekte nadlezne za
sluzbenu provedbu i nadzor projekta, naroCito je vazan obzirom na sloZenost
metode preraspodjele. Sam prakti¢ni posao izrade i vodenja projekta definiran je
zasebnim kriterijem.

Peta skupina kriterija obraduje poCetak samog postupka preraspodjele zemljista:
e Studija izvedivosti,
e Suglasnost vlasnika zemljista,
e |zrada urbanistickog plana.

Kriterij studija izvedivosti obraduje dali se prije pocCetka sluzbene provedbe
postupka istrazuje njegova isplativost, vrijeme provedbe i sl. Temeljem takve
studije donosi se odluka o daljnjoj sudbini projekta. Ovisno o sustavu, za sluzbeno
pokretanje postupka potrebna je suglasnost kvalificirane vecine vlasnika zemljista,
koja moze biti definirana na razliCite nacine. Urbanisticki plan podrucja
preraspodjele moguce je izraditi prije ili tjekom samog postupka, Sto je velikim
dijelom povezano s urbanistiCkim zakonodavstvom.

Cestica, definiran u Sestoj skupini kriterija:
e Nacin izraCuna vilasnickih udjela,
¢ Procjena vrijednosti novoformiranih Cestica,
e Postotak odbitaka za javne povrsine.

Prvo vazno pitanje je naCin izraCuna vilasniCkih udjela jer se kroz taj dio postupka
odreduje udio savkog pojedinatnog vlasnika u preraspodjeli. Vrijedost
novoformiranih Cestica za dodjelu takoder se moze procjenjivati prema nekoj
usvojenoj metodi. Na koliCinu i povrSinu Cestica za dodjelu izravno utjeCe
dozvoljeni postotak odbitaka za javne potrebe, koji je u vecini sustava zakonski
ogranicen.

Zadnja skupina kriterija vezana je izravno ili neizravno za ekonomski dio postupka:
e Formiranje priCuvnih Cestica,
¢ Financiranje postupka,
e Trajanje postupka.

U odredenim slu€ajevima dio zemljista (,priCuvne Cestice®) se izdvaja radi kasnije
prodaje €ime se pokrivaju troSkovi postupka. Samo financiranje postupka kriterij je
izravno povezan s kriterijem inicijatora postupka, jer ga u pravilu placa onaj koji ga
pokrecCe. Trajanje postupka vazan je kriterij prilikom odluke o nacinu provedbe
urbanog razvoja odredenog podrucja.
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7.2. Ustroj baze podataka

U cilju sustavne obrade, pohrane i analize prikupljenih podataka o razli€itim
modelima preraspodjele zemljista izradena je relacijska baza podataka.

Baza podataka zasnovana je na prethodno opisanim kriterijima za usporedbu. U
slu€aju odredenih kriterija bilo je potrebno omoguciti viSestruki unos Sto je
uvjetovalo i sam ustroj baze (Slika 44). Baza je organizirana tako da nema
redundancije podataka.

| aLPHA-2 ! : -

|| naziv_postupka

| pocetak_primjene

|| primarni_interes
||lucestalost_koristenia
Enajcesce_vrstEJ:urojekata
||zakonska_osnova
|istrazivanje_izvedivosti

|| suglasnost_vlasnika_zemljista
'(urbanisticki plan | projekt
izracun_udjela
procjena_novih_cestica

|| postotak_odbitaka
pricuvno_zemljiste

|| brajanie _postupka

(| posebnosti

o _sicitei
|| ALPHA-2
|| Subiekti
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|| subjekti
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EBroj katastarskih éestica (milijuna) {
Bruto drustveni proizvod po glavi st
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EBroj godiznjih imovinskih sporova pc
Trajanje parcelacije u danima { minir
Trajanje parcelacije u danima {maxi
Trajanje prometa nekretninama u d.
Trajanje prometa nekretninama u d. %

ID_finandranje
ALPHA-2
Subjekti

Slika 44. Ustroj baze podataka — Relationships

Osnovna jedinica za usporedbu je upravno podrucje koje podrazumijeva jedno
podrucje na kojem se primjenjuje preraspodjela zemljista prema istom zakonskom
okviru. Upravna podru¢ja mogu biti drzave, pokrajine, savezne drzave i sl. Za
potrebe izrade baze usporedenih podataka koristena je ISO norma 3166 kojom su
na jedinstven nacin definirana imena drzava (ISO 3166-1) i podjele unutar drzave
(ISO 3166-2). Podaci o upravnim podrucjima (dvoslovni i troslovni kod, naziv i
brojéana oznaka) pohranjeni su u tablici upravna_podrucja.

StatistiCki podaci za potrebe ovog rada ranije su prikupljeni i obradeni u relacijskoj
bazi u okviru istrazivanja ucinkovitosti katastarskih sustava (PeSun 2007). Za
usporedena upravna podru€ja podaci o broju zemljiSnih Cestica dodatno su
provjereni u relevantnom istrazivanju Medunarodnog udruzenja geodeta (URL 5)
te pohranjeni u tablici podaci.

Vecina podataka vezana za same modele preraspodjele (komasacije) pohranjena
je unutar tablice karakteristike_preraspodjele. Za kriterije kod kojih je za jedno
upravno podru¢je moguc¢ viSestruki unos izradene su zasebne tablice (inicijatori,
provedba, vodjenje, financiranje, motivi).
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U cilju ostvarenje ugodnog korisnickog sucelja izraden je sustav upravljanja
podacima putem izbornika. Glavnim izbornikom omogucéen je unos, brisanje,
pregled i analiza podataka. Unos podataka oblikovan je u formi obrasca (Slika 45).

B Unos podataka o upravnim podruéjima

Upravno podrudje

Naziv postupka
Zakonska 0snova od

Motivi za primjenu
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Slika 45. Obrazac za unos podataka

Pregled podataka omogucuje skupni prikaz svih unesenih podataka za odredeno
upravno podrucje (Prilog). Analiza podataka izradena je u obliku grafova kojima su
obradeni svi ranije navedeni kriteriji za usporedbu (Slika 46).
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Slika 46. Analiza podataka
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7.3. Rezultati analize

Analiza prikupljenih i obradenih podataka usmjerena je prvenstveno na usporedbu
razliCitih pristupa te pronalazenju onih kriterija koji C€ine odredene pristupe
razli€itim od drugih. Obrada koriStenjem relacijske baze podataka omogucila je
analizu pomocu upita i izvjestaja temeljenih na prikupljenim podacima.

7.3.1. Statisticki podaci

Visoka relativha gusto¢a naseljenosti (Slika 47) se moze povezati s drzavama koje
su prve uvele (Tablica 1), ili najviSe primjenjuju, metodu urbane komasacije
(Njemacka, Japan, Koreja, Indija). OCito je da takve okolnosti uvjetuju vedi
angazman drusStva u rjeSavanju razvojnih i zemljiSnih pitanja. Prema tom kriteriju
Hrvatska spada u rjede naseljene drzave te taj podatak ne upucuje na potrebu
primjene nove metode.

500 —

450 —

400 —

350 —

J00 —

250 —

200 —

150 —

100 —

50 —

Francuska
Hrvatska
Indija
Japan
Koreja
Njemacka
Svedska
Turska

Zapadna Australija

Slika 47. Relativna gustoca naseljenosti (stanovnika/km?)

ProsjeCna veliCina Cestice (Slika 48) te odnos broja Cestica i broja stanovnika
(Slika 49) moze ukazati na veliku usitnjenost posjeda te slozene imovinskopravne
odnose. Prosje€na veli€ine Cestice u Hrvatskoj je medu najmanjima u istraZivanju
(uz bok Njemackoj, Japanu i Koreji), a prema broju Cestica po stanovniku je
uvjerljivo prva. Takvi podaci upucuju na potrebu uvodenja i veCe primjene
instrumenata uredenja zemljiSta metodom preraspodijele, Sto se odnosi kako na
urbana, jo$ viSe na ruralna podrucja.
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Slika 48. ProsjeCna veli€ina katastarske Cestice (m?)
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Slika 49. Prosje€an broj katastarskih ¢estica po stanovniku
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7.3.2. Povijest

Nakon pocetaka u Njemackoj 1902. (Meindl 2002), metoda urbane komasacije se
pocCetkom 20. stoljeCa pretezno Siri u Aziji, a u Europi tek nakon 2. svjetskog rata
(Slika 50). Od usporedenih zemalja najnovija su u tom smislu iskustva Svedske i
Turske, te bi na njihove poteSkocCe i uspjehe trebalo obratiti dodatnu pozornost pri
implementaciji metode kod nas.

1900
1910
19204
19304
19404
1950
1960
1970 —|
1980 —|
1990 —|
2010

Slika 50. PoCetak primjene metode

Uzroci i motivi za primjenu (Slika 51) mogu biti razli€iti (Larsson 1993), te ih je u
vecCini istrazenih sluCajeva viSe od jednog. Dominira potreba za uredenim
gradevinskim zemljiStem, te usitnjenost posjeda, osiguravanje povrSina na
infrastrukturne i potreba za reurbanizacijom ranije uredenih prostora. Tek je kod
francuske metode osnovni motiv bio moguénost privatne inicijative za urbani
razvoj (Viitanen 2002). Hrvatska se uklapa u veCinu motiva, s naglaskom na
potrebu za provedbom planiranog razvoja, osiguranje prometnih i infrastrukturnih
koridora te usitnjenost posjeda (Krtali¢ 2004).

Ucestalost koridtenja u predmetnom uzorku drzava je veoma raznolika (Slika 52),
te varira od iznimno rijetke u Svedskoj pa do toga da je metoda dominantan model
urbanog razvoja u Japanu (Sorensen 2000a). Globalno, najve¢a primjena je u
dalekoisto¢nim zemljama, Sto je dijelom mogucée obrazloziti mjeSavinom oskudnih
zemljiSnih resursa i kulturalnih razloga.

Raznolikost projekata (Slika 53) koji se provode uz potporu metode preraspodjele
u izravnoj je vezi s ucCestalosti koristenja metode. U svim drzavama koje su
predmet ovog istraZivanja metoda se koristi za provedbu manjih stambenih
projekata (URL 1, URL 2, Gaudet 2007), dok su rjede primjene poslovne namjene.
U Japanu i Koreji provode se i stambeni projekti velikin razmjera (Asai 1998, Lee
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2002), te projekti vezani za provedbu velikih infrastrukturnih objekata, npr.
Zeljeznickih linija i autocesta kroz urbana podrucja.

=

i
&
]

privatna inicijativa
reurbanizacija

nedostatak
gradevinskog zemljista
obnova (rat / prirodne
katastrofe)
praveidna raspodiela
troskova
prometni i
infrastruktumi koridori
provedba urbanistickin
planova
usitnjenost zemljista

Slika 51. Uzroci i motivi za primjenu
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Slika 52. UcCestalost koriStenja

11%

22%

Enije u prakticnoj primjeni
mstambeni
pstambeni i infrastrukturni

67%

Slika 53. NajCesce vrste projekata
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7.3.3. Propisi

Naziv postupka u usporedenim drzavama (upravnim podrucjima) (Larsson 1993,
Viitanen 2000, Valadier 2001) u pravilu nije varijacija naziva za komasaciju
poljoprivrednog zemljista (osim u Francuskoj), kao $to je to slu€aj u RH. Oko tog
pitanja i ranije su se vodile struCne polemike zbog potrebe da se metoda jasnije
razdvoji od poljoprivrednin komasacija te da se metoda popularizira medu
gradanima. To je naroCito vazno u tranzicijskim okruzenjima gdje postoje loSa
iskustva sa socijalistickim modelima uredenja zemljidta (Sisko i Roi¢ 2007).

Tablica 8. Naziv postupka

Drzava Naziv metode (sluzbeni jezik) Naziv metode (hrvatski)

Njemacka Umlegung Preraspodjela (zemljista)

Japan Kukaku Seiri Prilagodba meda

Francuska L’Association Fonciére Urbaine de Udruzenje za komasaciju urbanog
remembrement zemljista

Svedska Exploateringssamverkan Udruzeno koriStenje (zemljista)

Indija Land Pooling Udruzivanje zemljiSta

Australija Land pooling UdruZivanje zemljista

Hrvatska Urbana komasacija Urbana komasacija

Javni interes primaran je kod vecline obradenih drzava (Slika 54), s izuzetkom
Francuske gdje je primarno zastupljen privatni interes vlasnika zemljista. Ovisno o
vrsti projekta, u Japanu, Koreji i Svedskoj (Kalbro 2002) moguéa su oba slucaja
uslijed fleksibilno definirane procedure. Njemacki model ima narocito naglasenu
ulogu lokalne samouprave i javnog interesa, a to slijedi i postupak usvojen u
Turskoj (Turk i Turk 2002).

11%

Ojavni
Ejavni / privatni

Oprivatni

33% 56%

Slika 54. Primarno zastupljeni interes
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Zakonska osnova za provedbu postupka (Slika 55) u usporedbi je nesto CeSce
ugradena u zakone o prostornom planiranju, urbanizmu i gradnji, nego $to je
definirana zasebnim, samostalnim zakonom o preraspodjeli zemljiSta. Ta razlika
nije presudna za uspjeh metode, no indikativno je da su zasebnim zakonom
definirane procedure u dalekoisto¢nim drzavama, dok je u Francuskoj i Njemackoj
postupak dio zakona o urbanizmu i graditeljstvu (Valadier 2001, Muller-Jokel
2002). Hrvatsko je zakonodavstvo u tom smislu uskladeno s njemackim uzorom
(NN 76/2007).

44% mposeban zakon

murbanisticko - graditeljski

56% zakoni

Slika 55. Zakonska osnova

7.3.4. Subjekti

U procedurama obradenim u istraZivanju u ovom radu, inicijativa za pokretanje
postupka u pravilu dolazi od strane jedinice lokalne uprave (u osam od devet
sluCajeva). U upola manje slu€ajeva inicijativa moze doci od strane vlasnika
zemljista (Slika 56). U Japanu i Koreji mogucnost inicijative se S$iri na javna
poduzeca te drzavnu odnosno regionalnu vlast (Hayashi 2002, Larsson 1993).

driavna/ regionalna
uprava

javna poduzeca

lokalna samouprava

vlasnici zemljista

Slika 56. Inicijatori postupka
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U provedenom ispitivanju sluzbena provedba i nazor postupka (Slika 57)
ravnhomjerno je rasporedena u nadleznost jedinice lokalne samouprave i
srediSnje/regionalne vlasti. Razlike ovise o vrsti unutrasnjeg drzavnog ustroja,
tradiciji, te o stupnju povjerenja u objektivnost lokalnih vlasti. Uocljivo je da je kod
svih vaneuropskih modela procedura pod nekim oblikom nadzora drzave (npr.
Indija) (Larsson 1993).

mdrzavna ! regionalna uprava

mlokalna samouprava
56%

Slika 57. Provedba i nadzor postupka

Prakticnu i tehniCku provedbu (Slika 58) u pravilu vode tijela jedinice lokalne
samouprave koja su zadovoljavajuée tehniCki i kadrovski opremljena, npr.
katastarski ured (Meindl 2002). U ostalim sluCajevima inicijator postupka moze
angazirati posebne struénjake ili konzultante (agencije, ovlasteni geodet i sl.).

agencija

katastarski ured
lokalna samouprava
ovlasteni geodetski
izvodac
udruzenje gradana

Slika 58. Prakti¢no vodenje postupka

7.3.5. Predradnje

Studija izvedivosti podloga je za donoSenje odluke o podrsci ili protivljenju
projektu, a izraduje se u onim sustavima gdje se zahtjeva kvalificirana vecina
pobornika projekta (Slika 59). U sustavima s jakom ulogom lokalne samouprave
takva studija se ne izraduje, Sto je slucaj i s hrvatskim modelom (NN 76/2007).
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dda
Ene

Slika 59. Izrada studije izvedivosti

Suglasnost vilasnika zemljiSta (Slika 60) za pokretanje postupka u dijelu drzava
nije potrebna (Njemacka, Turska, Hrvatska) ili nuzna (Zapadna Australija) (Archer
1988), dok je kod vecine procedura potrebna suglasnost od 1/3 do 1/2 vlasnika na
podru¢ju provedbe projekta. Mogucnost demokratske ,prisile® nad manjinom
protivnika projekta jedna od osnovnih osobina prevedbe urbanog razvoja prema
nacelu preraspodjele, naroCito u procedurama koje pokrecu vilasnici zemljiSta
(Francuska) (Gaudet 2007).

11% 11%
1% ’v _
‘ : @1/2 viasnika
m2/3 vlasnika
Onije potrebna
pOpozeljna ! nije nuina

l

34%
mvise od 2/3 vlasnika

33%

Slika 60. Suglasnost vlasnika zemljista

UrbanistiCki plan ili projekt uredenja podrucja u vecini sluCajeva moze biti izradivan
tijekom postupka, narocCito u procedurama s velikim utjecajem vlasnika zemljista
(Francuska). U procedurama s dominantnom ulogom jedinice lokalne uprave
(Njemacka, Turska, Hrvatska) uobiCajeno je da je plan izraden prije pokretanja
sluzbene procedure (Slika 61). U hrvatskom slucaju je provedba urbanistickih
planova jedan od osnovnih razloga uvodenja metode (MZOPUG 2007).

22%

45%
Oprije ! tijekom postupka

H prije postupka
Otijekom postupka

33%

Slika 61. Vrijeme izrade urbanistickog plana ili projekta
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7.3.6. Nacela preraspodiele

IzraCun udjela (Slika 62) izraduje se prema procjeni vrijednosti pojedinih Cestica na
podrucju projekta ili prema povrSini. Usporedeni pristupi pokazuju veliku
raznolikost po tom pitanju, ali nacelno je moguce zaklju€iti da su napredniji oni s
procjenom vrijednosti Cestica. Primjena u vecini drzava s vecom primjenom
metode (Njemacka, Japan, Koreja) zapocCeta s izraCunom udjela prema povrsini, a
kasnije unaprijedena izraCunom udjela prema vrijednosti. IzraCun udjela prema
vrijednosti precizniji je i pravedniji, ali zahtjeva precizne procedure i postupke
procjene nekretnina (Doebele 2002). Metode procjene su razliite, a obi¢no su
povezane s pristupom prometnicama, poloZzajem i sl.

22%
34% . .
miskljucive prema povrsini

miskljuéivo prema vrijednosti

Opretezno prema povrsini

Opretezno prema vrijednosti

22%

Slika 62. Nacin izraCuna vlasnickih udjela

Novoformirane Cestice mogu se takoder dodjeljivati prema njihovoj povrSini ili
prema vrijednosti. Istrazivanje pokazuje da je vecinom usvojeno nacelo da se i
novoformirane Cestice procjenjuju (Slika 63). Dodjela prema povrsini onemogucuje
urbanisticko planiranje razli€itin vrsta zona gradnje na podrucju projekta jer tada
nuzno dovodi do neravnopravnosti sudionika postupka. Takav je slu€aj u Turskoj
(Yomralioglu i dr. 1996), ali i u hrvatskom modelu.

11%

22%
mda
Ene
[Onepoznato

67%
Slika 63. Procjena vrijednosti novoformiranih ¢estica

Maksimalni postotak odbitka povrSine za javne potrebe (Slika 64) razlikuje se, ali
se obi¢no kre¢e od 1/3 do 1/2 unesene povrsine. U slu€ajevima udjela i dodjele
prema vrijednosti taj postotak nije vazan niti propisan, dok je pri izraCunu prema
povrSini vazno odrediti maksimum. Veci postotak mogu¢ je ondje gdje je jako
velika razlika u cijeni neuredenog i urbanistiCki uredenog zemljista (Indija). U
usporedbi s drugim iskustvima, odbitak od 33% predviden u RH (NN 76/2007) je
prosjecan.
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45%

Slika 64. Postotak odbitaka za javne povrSine

7.3.7. Ekonomska pitanja

PriCuvne parcele predvidene za prodaju i naknadu troSkova postupka uobi¢ajene
su na dalekom istoku i Australiji, a moguce su i u francuskom modelu (Slika 65).
Prodaja priCuvnih Cestica smatra se jednom od osnova modela preraspodjele
zemljiSta sa samofinanciranjem (Land Readjustment — Cost Recovery) (Doebele
2002), koji olakSava financijski aspekt provedbe postupka.

22%

45%
Oda
Ene
Onepoznato

Slika 65. Formiranje pricuvnih Cestica

Opcenito, financiranje postupka (Slika 66) povezano je izravno s pokretanjem
postupka — inicijatori u pravilu placaju troskove. To vrijedi i za slu€ajeve postupka
pokrenutog od strane jedinice lokalne uprave i od strane vlasnika zemljiSta.
Moguce su i kombinacije, a prodaja priCuvnih Cestica u ovoj analizi smatra se
financiranjem od strane vlasnika zemljista. U onim sustavima gdje vlasnici
zemljista ne sudjeluju u odluCivanju o pokretanju postupka (njemacki model),
troSkove u cijelosti pokriva lokalna samouprava (Larsson 1993).

Trajanje postupka je kategorija koja ovisi o brojnim cimbenicima. Opcenito,
procedura je kraca u modelima s vec¢im utjecajem jedinice lokalne uprave ili neke
druge razine vlasti (Njemacka). Veci znaCaj vlasnika zemljiSta u pravilu dovodi do
dugotrajnih pregovora oko udjela i dodjele novih parcela, $to usporava postupak i
po nekoliko godina (Francuska) (Gaudet 2007). Ponegdje je problem i u
nestrucnosti i nemaru administracije (Indija) (Gurumukhi 2003).

Za potrebe istrazivanja postupci su podijeljeni na one koji u pravilu traju krace od 5
godina i one koji u pravilu traju duze od 5 godina, $to je proizvoljno odredeno na
osnovu dostupne literature i primjera (Slika 67). Jedino u Svedskoj je zakonski
propisano da procedura preraspodjele mora zavrsiti u roku od 5 godina (Kalbro
2002).
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lokalna samouprava
vlasnici zemljista

Slika 66. Financiranje postupka

22%

45%

Odo 5 godina
Enepoznato
gopreko 5 godina

33%

Slika 67. Trajanje postupka

7.4. Zakljucci usporedbe

KoriStenjem jasno definiranih kriterija u provedenoj usporedbi mozZe se doc¢i do
zaklju€aka o prosjecnom modelu urbane komasacije. Hrvatski model donekle se
razlikuje od tako dobivenog prosjeka — u kriterijima naziva metode, studije
izvedivosti, porebne suglasnosti vlasnika zemljiSta, vremena izrade urbanistickog
plana, procjeni vrijednosti novih Cestica te formiranju priCuvnih Cestica. UoCene
razlika dobra su osnova za daljnje istrazivanje podrucja uredenja urbanog
zemljista te moguca unaprjedenja zakonskog rieSenja u nas.

Svaki od pristupa metodi preraspodjele ima neke svoje osobnosti koje su rezultat
razliCitih drustvenih, politickih, prirodnih i gospodarskih uvjeta. U radu su tri
pristupa detaljnije obradeni — njemacki, japanski i francuski, §to se pokazalo
opravdanim i u ovoj usporedbi. Naime, njemacki model ima najviSe izrazenu ulogu
jedinice lokalne uprave i najve¢u zastitu javnog interesa, francuski model je
suprotnost i ima najvecu ulogom vlasnika zemljiSta, dok je japanski najfleksibilniji,
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najraznovrsniji i s najve¢om primjenom. Svi ostali obradeni modeli inspirirani su
nekim od ta tri, i nalaze se unutar trokuta tih krajnosti (Slika 68).

javni interes privatni

Francuska

Njemacka

e Hrvatska ®Svedska

® Turska

e Australija

e Indija

J.Koreja
°

Japan

Slika 68. Pristupi preraspodijele zemljiSta

Hrvatski model urbane komasacije u odnosu na tri dominantna pristupa najblizi je
njemackom. Velike slicnosti su s turskom procedurom, koja je takoder kopija
njemacke bez primjene procjene vrijednosti zemljiSta pri izraCunu udjela i dodjele
Cestica.
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8. Zakljuéak

Usporedba pristupa provedbe urbanog razvoja metodom preraspodjele u razli€itim
drzavama svijeta pokazala je postojanje sli¢nosti, ali i brojnih razlika medu njima.
Sliénosti se prvenstveno odnose na usvajanje osnovnih principa — ravnopravnost i
partnerstvo sudionika, uskladivanje javnih i privatnih interesa, raspodjela troSkova i
dobiti, o€uvanje vlasnickih i drugih stvarnih prava te demokratsko nacelo vladavine
vecine.

Razlike pristupa su brojne, a povezane su s velikim pravnim, drustvenim, stru¢nim,
gospodarskim, prirodnim i drugim razlikama izmedu drzava. Moze se reci da su
osnovne suprotnosti vezane za odnos izmedu zastite javnog i privatnog interesa,
zatim fleksibilnija i slozenija procedura nasuprot jednostavnijoj i strozoj, te prema
raSirenosti metode u prakticnoj primjeni.

Kao tri osnovna modela nametnuli su se njemacki, japanski i francuski dok su
ostali razliCite njihove varijante. Pojednostavljeno, njemacki model je slika jake
uloge drzave i lokalnih vlasti, francuski model slijedi principe zastite individualnih
prava gradana, a japanski model ocrtava sklonost racionalnosti i kolektivitetu.

Stupanjem na snagu Zakona o prostornom uredenju i gradnji 2007. godine,
Hrvatska uvodi mogucnost provedbe urbanog razvoja po nacelu preraspodjele —
urbanu komasaciju. Istrazivanje potvrduje pretpostavku da je to zakonsko rjeSenje
inspirirano njemackim modelom. Takoder su velike sliCnosti s turskim rjeSenjem,
Sto moze biti korisno u smislu koristenja iskustava zemlje koja tek relativno krace
vrijeme koristi metodu (20-ak godina).

Uvodenje metode preraspodjele zemljiSta rezultat je dugogodisnjih strucnih
rasprava i prijedloga pravnika, geodeta, urbanista, planera i projektanata. U njima
se ta metoda ponekad Zeljela prikazati kao univerzalni recept za rijeSenje
problema provedbe urbanog razvoja. Inozemna iskustva ukazuju na brojne
prepreke prakticnoj primjeni metode - nestru¢nost tijela lokalne uprave,
neinformiranost i strah vlasnika zemljiSta, nedovoljna kvalificiranost stru¢njaka,
otpori velikih investitora, loSe stanje zemljiSnih evidencija, neuskladenost s ostalim
propisima i dr.

Temeljem provedenog istrazivanja moguée je definirati prosje¢an ili ,dealan®
model preraspodjele. Metoda se u prosjeku koristi Cesto, i to za razvoj manjih
stambenih projekata. Naziv metode najCeSce je ,udruzivanje“ ili ,prilagodba“
zemljista, obi¢no je propisana u okviru graditeljsko-urbanisticCkog zakona i
primarno S§titi javni interes. Temeljni i najvazniji subjekt u postupku je lokalna
samouprava koja pokrece, nadzire i provodi postupak u okviru pravnog okvira
drzave. Prije pocCetka provedbe komasacije izraduje se studija izvedivosti koja
sluzi kao osnova za prikupljanje nuzne dvotreCinske suglasnosti viasnika zemljista.
Urbanisti¢ki plan podruc¢ja moze se izraditi prije ili tijekom postupka komasacije.
Udjeli se raCunaju prema povrSini, a novoformirane Cestice se vrednuju prije
dodjele. Postotak odbitaka za javne potrebe je oko jedne trecCine. Postupak se
financira od strane lokalne samouprave te prodajom priCuvnih Cestica, a prosje¢no
traje krace od pet godina.
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Usporedba s ,idealnim® modelom pokazuje da bi hrvatski model trebalo doraditi da
bi istinski zaZivio kao alternativa konvencionalnim modelima uredenja zemljiSta
(kupoprodaja, izvlastenje). Potrebne su razliCite mjere, a prvenstveno vezane za
uvodenje koncepta vrednovanja zemljista (prije postupka i novoformiranih Cestica)
u proceduru urbane komasacije. Takoder bi bilo korisno razmisliti o uvodenju
obveze izrade studije izvedivosti urbane komasacije za odredeno podrucje prije
nego se donese konacna odluka o sluzbenom pokretanju metode. Dodatna
moguca demokratska mjera je uvodenje suglasnosti vlasnika zemljista (npr. 2/3),
narocito imajuci u vidu loSa iskustva gradana sa socijalistiCckim modelima razvoja.

Uvodenjem razli€itih mjera, prvenstveno kroz unaprijedenje propisa, usavrSavanje
struCnjaka iz javnog i privatnog sektora, upoznavanje javnosti s prednostima
metode te stvaranje povoljne op¢a gospodarske i drustvene klime, moguce je da
metoda preraspodjele zemljista zaZivi i kod nas.

Metoda provedbe urbanog razvoja preraspodjelom zemljiSta u Hrvatskoj ne moze
postati univerzalni model razvoja, ali mozZe dati zna¢ajan doprinos rieSavanju nekih
od problema u prostoru i stvaranju kvalitetnijeg op¢eg zivotnog okruzenja.
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Prilog — podaci istrazivanja po upravnim podruc¢jima:
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Upravno podrucje: CROATIA
ALPHA-2: HR

Naziv postupka: Urbana komasacija
Zakonska osnova od: 2007. god.

Motivi: usitnjenost zemljiSta, provedba urbanistiCkih  planova,
infrastrukturni koridori

Primarni interes:  javni

Ucestalost koriStenja:

NajCesScCe vrste projekata:

Zakonska osnova: urbanisticko - graditeljski zakoni
Inicijatori postupka: lokalna samouprava
Istrazivanje izvedivosti: ne

Suglasnost vlasnika zemljista:  nije potrebna
Sluzbena provedba postupka: lokalna samouprava
Vodenje postupka: lokalna samouprava
UrbanistiCki plan / projekt: prije postupka

IzraCun udjela: iskljucivo prema povrsini
Procjena novih Cestica:  ne

Postotak odbitaka: do 1/3

PriCcuvno zemljiste: ne

Trajanje postupka:

Financiranje postupka: lokalna samouprava

Posebnosti: Nova metoda

prometni

i
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Upravno podrucje: FRANCE

ALPHA-2: FR
Naziv postupka: L'Association Fonciere Urbaine de remembrement
Zakonska osnova od: 1967. god.

Motivi: privatna inicijativa

Primarni interes:  privatni

UcCestalost koriStenja: rijetka

NajCeSce vrste projekata: stambeni

Zakonska osnova: urbanisti¢ko - graditeljski zakoni
Inicijatori postupka: viasnici zemljista

Istrazivanje izvedivosti: da

Suglasnost vlasnika zemljiSta: ~ 2/3 vlasnika
Sluzbena provedba postupka: lokalna samouprava
Vodenje postupka: ovlasteni geodetski izvodac
Urbanisti¢ki plan / projekt: prije / tijekom postupka
IzraCun udjela: pretezno prema povrSini
Procjena novih Cestica: da

Postotak odbitaka:

PriCuvno zemljiste: da

Trajanje postupka: preko 5 godina

Financiranje postupka: vlasnici zemljista

Posebnosti: Dominantna uloga viasnika zemljista
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Upravno podrucje: GERMANY
ALPHA-2: DE

Naziv postupka: Umlegung
Zakonska osnova od: 1902. god.

Motivi: nedostatak gradevinskog zemljista, usitnjenost zemljista,
urbanistickih planova, pravedna raspodjela troskova

Primarni interes:  javni

Ucestalost koristenja: Cesta

NajCesScCe vrste projekata: stambeni

Zakonska osnova: urbanisticko - graditeljski zakoni
Inicijatori postupka: lokalna samouprava
Istrazivanje izvedivosti: ne

Suglasnost vlasnika zemljista:  nije potrebna
Sluzbena provedba postupka: lokalna samouprava
Vodenje postupka: katastarski ured

UrbanistiCki plan / projekt: prije postupka

IzraCun udjela: pretezno prema vrijednosti
Procjena novih Cestica:  da

Postotak odbitaka: do 1/3

PriCcuvno zemljiste: ne

Trajanje postupka: do 5 godina

Financiranje postupka: lokalna samouprava

Posebnosti: Dominantna uloga lokalne samouprave

provedba
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Upravno podrucje: INDIA

ALPHA-2: IN

Naziv postupka: Land Pooling

Zakonska osnova od: 1915. god.

Motivi: nedostatak gradevinskog zemiljista, pravedna raspodjela troSkova
Primarni interes:  javni

UcCestalost koriStenja: Cesta

NajCeSce vrste projekata: stambeni

Zakonska osnova: urbanisti¢ko - graditeljski zakoni

Inicijatori postupka: lokalna samouprava

Istrazivanje izvedivosti: da

Suglasnost vlasnika zemljista: vise od 2/3 vlasnika
Sluzbena provedba postupka: drzavna / regionalna uprava
Vodenje postupka: lokalna samouprava

Urbanisti¢ki plan / projekt: tijjekom postupka

IzraCun udjela: isklju¢ivo prema povrsini

Procjena novih Cestica:

Postotak odbitaka: do 1/2

PriCuvno zemljiste:

Trajanje postupka: preko 5 godina

Financiranje postupka: vlasnici zemiljista, lokalna samouprava

Posebnosti: Veliki odbici, veliki porast cijena zemljiSta nakon postupka, dugo
trajanje
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Upravno podrucje: JAPAN
ALPHA-2: JP

Naziv postupka: Kukaku Seiri
Zakonska osnova od: 1919. god.

Motivi: usitnjenost zemljiSta, nedostatak gradevinskog zemljiSta, prometni i
infrastrukturni koridori, reurbanizacija, obnova (rat / prirodne katastrofe)

Primarni interes:  javni / privatni

Ucestalost koristenja: dominantna

NajCesSce vrste projekata: stambeni i infrastrukturni
Zakonska osnova: poseban zakon

Inicijatori postupka: viasnici zemljista, lokalna samouprava, drzavna / regionalna
uprava, javna poduzeca

Istrazivanje izvedivosti: da

Suglasnost vlasnika zemljiSta: ~ 2/3 vlasnika

Sluzbena provedba postupka: drzavna / regionalna uprava
Vodenje postupka: udruzenje gradana, agencija

Urbanisti¢ki plan / projekt: prije / tijekom postupka

IzraCun udjela: preteZzno prema vrijednosti

Procjena novih Cestica: da

Postotak odbitaka: do 1/3

PriCuvno zemljiste: da

Trajanje postupka: do 5 godina

Financiranje postupka: vlasnici zemljista, lokalna samouprava

Posebnosti: Dominantni model urbanog razvoja, fleksibilnost
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Upravno podrucje: KOREA; REPUBLIC OF
ALPHA-2: KR

Naziv postupka:

Zakonska osnova od: 1934. god.

Motivi: nedostatak gradevinskog zemljisSta, prometni i infrastrukturni koridori,
reurbanizacija, obnova (rat /prirodne katastrofe)

Primarni interes:  javni / privatni
Ucestalost koristenja: Cesta
NajCesScCe vrste projekata: stambeni
Zakonska osnova: poseban zakon

Inicijatori postupka: viasnici zemljista, lokalna samouprava, drZzavna / regionalna
uprava, javna poduzeca

Istrazivanje izvedivosti: da

Suglasnost vlasnika zemljiSta: ~ 2/3 vlasnika
Sluzbena provedba postupka: drzavna / regionalna uprava
Vodenje postupka: lokalna samouprava, agencija
Urbanisti¢ki plan / projekt: tijjekom postupka
IzraCun udjela: isklju¢ivo prema vrijednosti
Procjena novih Cestica: da

Postotak odbitaka: do 1/2

PriCuvno zemljiste: da

Trajanje postupka:

Financiranje postupka: vlasnici zemljista

Posebnosti: Dominantna metoda za realizaciju velikih stambenih projekata
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Upravno podrucje: SWEDEN

ALPHA-2: SE
Naziv postupka: Exploateringssamverkan
Zakonska osnova od: 1987. god.

Motivi: reurbanizacija

Primarni interes:  javni / privatni

UcCestalost koriStenja: rijetka

NajCeSce vrste projekata: stambeni

Zakonska osnova: poseban zakon

Inicijatori postupka: viasnici zemiljista, lokalna samouprava
Istrazivanje izvedivosti: da

Suglasnost vlasnika zemljista: 1/2 vlasnika
Sluzbena provedba postupka: lokalna samouprava
Vodenje postupka: katastarski ured

Urbanisti¢ki plan / projekt: prije / tijekom postupka
IzraCun udjela: pretezno prema povrSini
Procjena novih Cestica: da

Postotak odbitaka:

PriCuvno zemljiste:

Trajanje postupka: do 5 godina

Financiranje postupka: vlasnici zemiljista, lokalna samouprava

Posebnosti: Eksperimentalna metoda, vrlo rijetka primjena
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Upravno podrucje: TURKEY

ALPHA-2: TR

Naziv postupka:

Zakonska osnova od: 1985. god.

Motivi: nedostatak gradevinskog zemiljista, provedba urbanistic¢kih planova
Primarni interes:  javni

UcCestalost koriStenja: Cesta

NajCeSce vrste projekata: stambeni

Zakonska osnova: poseban zakon

Inicijatori postupka: lokalna samouprava
Istrazivanje izvedivosti: ne

Suglasnost vlasnika zemljiSta:  nije potrebna
Sluzbena provedba postupka: lokalna samouprava
Vodenje postupka: ovlasteni geodetski izvodac
Urbanisti¢ki plan / projekt: prije postupka
IzraCun udjela: isklju¢ivo prema povrsini
Procjena novih Cestica:  ne

Postotak odbitaka: do 1/3

PriCuvno zemljiste: ne

Trajanje postupka: do 5 godina

Financiranje postupka: lokalna samouprava

Posebnosti: Kopija njemackog modela bez vrednovanja zemljista
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Upravno podrucje: WESTERN AUSTRALIA

ALPHA-2: AU-WA

Naziv postupka: Land Pooling

Zakonska osnova od: 1928. god.

Motivi: usitnjenost zemljista, prometni i infrastrukturni koridori, reurbanizacija
Primarni interes:  javni

UcCestalost koriStenja: rijetka

NajCeSce vrste projekata: stambeni i infrastrukturni
Zakonska osnova: urbanisti¢ko - graditeljski zakoni

Inicijatori postupka: lokalna samouprava

Istrazivanje izvedivosti: da

Suglasnost vlasnika zemljista:  poZeljna / nije nuzna
Sluzbena provedba postupka: drzavna / regionalna uprava
Vodenje postupka: lokalna samouprava

Urbanisti¢ki plan / projekt: prije / tijekom postupka

IzraCun udjela: isklju¢ivo prema vrijednosti

Procjena novih Cestica: da

Postotak odbitaka:

PriCuvno zemljiste: da

Trajanje postupka:

Financiranje postupka: vlasnici zemiljista, lokalna samouprava

Posebnosti: Primjena pretezno na podrucju grada Pertha
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Zivotopis:

Darko Sisko roden je 2. veljae 1975. godine u Slavonskom Brodu. Prva tri
razreda matematiCke gimnazije zavrSava u Gimnaziji ,Matije Mesica“ u
Slavonskom Brodu, dok Cetvrti razred i maturu zavrSava u XV. Gimnaziji u
Zagrebu 1993. godine.

Te 1993. godine upisuje dodiplomski studij na Geodetskom fakultetu Sveucilista u
Zagrebu. Diplomirao je 1999. godine pod mentorstvom prof.dr.sc. Teodora
Fiedlera na temu ,Geoinformacijski sustav za humanitarno razminiranje®.

Po zavrSetku studija 1999. =zapoSljava se u tvrici ,Geofoto d.0.0.“ na
geoinformatiCkim poslovima na viSe velikih projekata iz podrucja topografske
kartografije, katastra, fotogrametrije i prostornog uredenja.

Od 2000. godine zaposlen je u gradskoj upravi Grada Zagreba u tijelu nadleznom
za poslove prostornog planiranja. Radi kao stru¢ni suradnik i struéni savjetnik za
promet i infrastrukturu te kao savjetnik procelnika za prostorni informacijski sustav.
Godine 2008. imenovan je za nacelnika Odjela za prostorne informacije i
istrazivanja u Gradskom uredu za strategijsko planiranje i razvoj Grada.

Sudjelovao je u izradi svih strateSkih dokumenata prostornog uredenja Grada
Zagreba i viSe detaljnijih planova, a godine 2009. koordinirao je izradu Prostornog
plana Grada Zagreba. Clan je tima GIS projekta Grada Zagreba i Koordinacije za
izradu Informacijskog sustava prostornog uredenja Grada Zagreba.

Na poslijediplomski znanstveni studij na Geodetskom fakultetu Sveucilista u
Zagrebu upisuje se 2000. godine. Tijekom studija objavio je u koautorstvu viSe
strucnih Clanaka na stru¢nim skupovima u Hrvatskoj i inozemstvu, te u stru¢nim
Casopisima.

Darko Sigko ¢&lan je Hrvatske komore arhitekata i inZzenjera u graditeljstvu, razreda
inZzenjera geodezije. Najvazniji profesionalni interesi — upravljanje prostornim
informacijama, upravljanje zemljiStem te geodetski poslovi u prostornom uredenju i
graditeljstvu.



