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Sazetak.U ovom radu prikazana je uloga globalne procjerekretnina u procesima
realizacije prostornih planova. Procjena vrijednostemljiSta vazan jecinilac
gospodarskog i polidkog razvitka svake moderne drzave. Procjena vrgstin
nekretnine moZe se opisati kao paZzljivo préaje njene vrijednosti temeljem iskustva
i uzimanjem u obzir svih njenih, prvenstveno pnwsty ali i drugih obiljezja. Moderni
sustavi za procjenu nekretnina svugdje su zasnowenipostojéim prostornim
podacima, kombinacijom katastarskih i topografgkduataka, uz uklgivanje trzisnih
¢inioca. Osnutak i odrzavanje takvih sustava na dnb@razini, moze uvelike podio
olaksati odldivanje u procesu realiziranja prostornih planova.ospodarenjem,
zasStitom i upravljanjem prostorom ostvaruju se tiviga druStveni i gospodarski
razvitak, zastitu okoliSa, racionalno koriStenjerpdnih i povijesnih dobara na w@elu
integralnog pristupa u planiranju prostora. Prafenje dokumenata prostornog
uredenja, dakle rezultata dinagkog koncepta brige o prostoru, na teren, ostvasge
postupcima komasacije (realokacije, konsolidacije) urbane komasacije
(preparcelacije). Pravilnim modeliranjem svih naeath prostornih  podataka
(postojeih i budwih) moguwe je pokrenuti jedan globalni sustav procjeti@ bi
upotreba u procesima prostornog planiranja bilaeguko opravdana.

Kljuéne rije¢i: procjena nekretnina, prostorni planovi, realizagijaurbana
preparcelacija

1 UvOD

Sve kompleksnija druStvena zajednica, u potraziefam kvalitetom Zivota, te
u sprezi za rastim procesima urbanizacije i industrijalizacije, gata sve
opSirnije i bolje razréene mehanizme koriStenja zemljiSta i regulacijeosdru
prostoru. Kako bi se odnosi u prostoru reguliralodernim tehnoloSkim
saznanjima, potrebno je omdgjusve potrebne preduvjete.

Neophodno je donoSenje zakonske regulative o raeifpk konsolidaciji i

urbanoj preparcelaciji. Osim toga, ¢imkovito funkcioniranje katastra
nekretnina, kao temeljnog infrastrukturnog sustgaipomognutog naprednim
SDBMS (engl.Spatial Database Management SystéinGIS tehnologijama
uvelike olakSava postupak planiranja i realizacgjespodarskih i drugih
aktivnosti vezanih za nekretnine, a samim timenadenje realnih i opravdanih



ciljieva prostornog razvitka. Tek nakon ispunjenjdahopreduvjeta mozemo
govoriti 0 odrzivoj, gospodarski isplativoj i ekdki kontroliranoj upotrebi
prostora.

Jedan od servisaémkovitije upotrebe prostora je svakako i sustasbgine
(masovne) procjene nekretnina na drzavnoj razimj ke vet uveden i
funkcionira u véini modernih zemalja. Taj viSenamjenski sustav $torse u
viSe svrha, primjerice: pravedno oporezivanje \JfEtsa na nekretninama,
poma trziStu nekretnina, pondoupravljanju ruralnim i urbanim zemljiStem.
Obnova podataka, sami model podataka, te proceduedanizmi za prokan
vrijednosti su definirani zakonskom regulativom. Zm@ Sto véoj
transparenciji, kao garanciji pravednosti sustazgholje se vidi u Litvanskom
sustavu, koji svoje podatke stavlja javno dostupnarinternet (Bagdonavicius
i Ramanauskas 2004).

2 PROSTORNI RESURSI

Prostorni resursi su glavéimbenici gospodarskog rasta svake regije. ZemjiSte
kao osnovni i ogrageni resurs svake drzave zahtijeva pomno planiranje
gospodarenje. Osnovni cilj dobre prostorne admimi§e je osiguranje
odrZivog razvitka.

2.1 Odrzivi razvitak

Odrzivi razvitak je pojam koji pate iz Sumarstva, kao model koji odrzava
ravnoteZzu izméu sj&e i poSumljavanja. OdrZivi razvitak mora ¢pati na
usklativanju zahtjeva okoliSa s poZeljnim gospodarskimzvithom i
demografskim kretanjima (DiSano 1999). Dakle, odréazvitak je dugoréni
proces, a he samo cilj, te se ne zadrzava samoéuvargu ekoloSke ravnoteze,
nego uklj¢uje i brigu o ekonomskom razvitku, vddeacuna i o drustvenim i
socijalnim aspektima. Velika ¥ma informacija za planiranje odrzivog razvitka
osim opisnih podataka ima svoju prostornu kompanete su pogodni za
pohranu u prostornim bazama podataka.

Analizu ovih podataka u svrhu poboljSanja privredijelatnosti, zovemo
geomarketing.

2.2 Geomarketing

Geomarketing je alat za modeliranje i analizu infacija u svrhu izbora
poslovnog poteza. Sredinom 90-ih godina 20. stalj@zvijen je pojamglace
marketing kao posljedica procesa globalizacije i regiorsdie. Ovi alati



omoguwuju modeliranje i analizu informacija zbog donogemdluka, te
vizualizaciju na taj n&n dobivenih strategijskih informacija, Sto treba
rezultirati izborom najboljeg poslovnog poteza. Gaoketing se tada postavlja
u kontekst lokalnog i regionalnog razvitka te mgesvoje zné&enje u tvrtkama,
lokalnim samoupravama i nevladinim organizacijadaderson 2003).

2.3 Projekt gospodarskog razvitka lokalne regije

Osnovna zads lokalne uprave je organizacija usiéaog razvitka s potrebama
stanovniStva i gospodarskim aktivhostima s jednenst te ouvanje i
poboljSanje Zivotnih uvjeta s druge strane. Projekfionalnog gospodarskog
razvitka nastaje kao sinteza regionalnih strategijnih struka, a temelji se na
dobro provedenim analizama postaje resursa iz modela geomarketinga.
Ostvarivanje optimuma svih odnosa, oméagu s jedne strane profesionalni
strateSki projektanti koji prate &p trendove i preddaju nove smjernice na
globalnom trziStu i s druge strane stanovnici, dki jpoduzetniki sektor i
predstavnici krupnih korporacija. Svi ovi sudiongti rezultat javno-privatnog
partnerstva kojim se osigurava kvalitetan gospddlarazvitak u trziSnom
gospodarstvu.

2.4 Prostorno planiranje

Kvalitetni projekt gospodarskog razvitka se prastooblikuje kroz dokumente
prostornog uréenja, koji nastaju uzimagu u obzir n&ela odrzivog razvitka i
analize prostornih karakteristika iz geomarketinaostorno planiranje je
multidisciplinaran i kontinuiran postupak, rezultatjega su prostorni planovi,
najdjelotvorniji regulatorni instrumenti u zastidkoliSa. Prostorni planovi
uvazavanjem druStveno-gospodarskih, prirodnih, ukoti-povijesnih i
krajobraznih vrijednosti razdaju naela prostornog udenja, utvduju ciljeve
prostornog razvitka te organizaciju, zaStitu, kerge i namjenu prostora.

Najuobtajeniji zajedniki oblici koriStenja zemljiSta su podjela na zone,
planska kontrola grienja, odredbe o gradnji i kontrola razvoja (duRD0O).
Podjela na zone postavlja nacrt zajednice u okrzg®@e u kojima su oddene
aktivnosti dozvoljene a druge zabranjene. Definirag atributi kao Sto su
velicina, tip i mjesto gradnje na pojedinoj dexinskojcestici. Ovi standardi su
nedvosmisleno oddeni tekstom o zonskoj regulaciji i pripadéjm kartama
koje odréuju granice pojedinih zona.

2.5 Realizacija prostornih planova

UspjeSna organizacija prostornih resursa se termalji kvaliteti statikog
koncepta brige o prostoru (zemljiSna knjiga i k&tgs koji garantira



postojanost, nepromjenjivost geometrije i vigkiti prava te dinanikog
(prostorni  planovi) uvjetovanog gospodarskim ramimoj programom S
urbanistéko ili agrarno oblikovnim projektom. Postupak siigr ova dva
suprostavljena koncepta brige o prostoru bila kbmaki regulirana realokacija
i konsolidacija prostora (urbana preparcelacijekoje se moraju temeljiti na tri
poznata stupa transparentnosti administrativnoguljpnja prostorom (Dale i
dr. 1999):

1.zakonska osnova, koja garantira vlasniStvo i p@sig viasnikim
pravima,

2.transparentna procjena vrijednosti nekretnine sratab kvalitetom
podataka trZista,

3.financijski servis kojima se nekretnine mogu katiistao financijska
sigurnost i kapital za investicije te garantirajdabslan rezim
oporezivanja.

Transparentnost osigurava izjedeaost méusobnih odnosa vrijednosti
nekretnina na planom obuldéemom prostoru prije realizacije prostornog plana i
maiusobnih odnosa vrijednosti novih nekretnina pogigealizacije. Sam rast
vrijednosti obuhvéenog prostora omoguje i stvaranje financijskog fonda za
provaienje ovog postupka.

3 PROCJENA NEKRETNINA

Procjena vrijednosti nekretnine mozZe se opisatigadjivo preduianje njezine
vrijednosti temeljem iskustva i uzimanjem u obaithsnjezinih u prvom redu
prostornih, ali i drugih obiljezja.

Poznate su tri glavne metode procjene nekretnina:
¢ troSkovna metoda (engrhe Cost approagh
e metoda trziSnog uspatieanja (engl.The Sales Comparision Approacdh
e dohodovna metoda (engthcome Capitalization Approagh

Svi ovi postupci, detaljnije opisane u (Mast€?004), koriste se uglavnom za
gradevinsko ili izgraleno zemljiSte, te neizbjezno uldjyu procjeniteljacime
se uvelike produljuje i poskupljuje proces procjetee omogduje ovisnost o
subjektivnom dojmu procjenitelja.

Globalna procjena (engmass valuation je postupak kojime se, na osnovu
objektivnih faktora, statistkim metodama procjenuje vrijednost nekretnina. Da
bi ova procjena bila pravedna i potrebna@n@ potrebno je raspolagati



dovoljnim brojem podataka o svakoj nekretnini. Stgkim metodama mogie
je, s odrdenom sigurnadi, predvidjeti vrijednost nekog faktora dalje
koriStenog u postupku iztana kon&ne vrijednosti (Bariska 2004).

4 PODACI SUSTAVA

U svrhu osnivanja globalnog sustava procjene navthd razini, prethodno je
potrebno osigurati mehanizme prikupljanja podatakeophodnih za
funkcioniranje i odrZavanje sustava, te donijetigodhrajbu zakonsku
regulativu. Sam sustav procjene bio bi koristaralizaciji prostornih planova
time Sto bi osiguravao optimalno koriStenje zendji§engl. Land Usg,
sukladno dokumentima prostornog degja. U Katastru zemljiSta vrednovanje
je bilo obavljeno odréivanjem kulture i klase za svaku katastarsiesticu
(Roi¢ i dr. 1999), no takav pristup viSe ne zadovoljge&rebe administriranja i
gospodarenja.

Moderni sustavi za procjenu nekretnina svugdje &snavani na postajen
prostornim podacima, kombinacijom katastarskih pografskih podataka, uz
ukljucivanje trziSnik¢inioca.

U dosada3njim radovima (Matijeévi dr. 2005), te (R@ii dr. 2007), detaljno je
objasnjeno djelovanje sustava i testni model pddatéemeljeni na SDBMS
tehnologiji, te troslojnom arhitekturom otvorenogspupa. KoriStena je Oracle
10g prostorno relacijska baza podataka, te Orantikeazijski server.

4.1 Faktori procjene

Postoji mnogo objektivnih i subjektivnih faktora jkamogu utjecati na
vrijednost nekretnina. Gotovo sve faktore je maEyyrostorno smjestiti i
odrediti granice protezanja. SDBMS tehnologija sskgzala prikladna za
pohranu i analiziranje ovako velikin kaiha podataka, te kontroliranje
dobivenih rezultata statiskim metodama.

Neki od faktora prikazani su u tablici 1. &jov je vrlo mali broj faktora bez
prostorne komponenete. U se pojavijuju i neki skiboyni faktori koje je
prilicno teSko modelirati, kao Sto je popularnost lokacij



Tablica 1 Neki od bitnih faktora za procjenu vrijexbti nekretnine

Faktor Utjecaj Erostorna Izvor podataka
omponenta
podjela na zone/
lokacija ud?lj_enost od da Prostorni planov
vaznih
tocaka/popularnost
optimalna tlocrtna pogodnost u .
) ; ! . ne Prostorni planov
izgraienost ovisnosti 0 zoni
geometrija:
oblik cestice pogodnost za Kastastar
(compactness) gradnju/ da nekretnina /
Sirina uléne fronte poljoprivredna Drzavna
pravilnost — skoSenja | proizvodnja topografska bazg
3d orijentacija
kvaliteta zemljiSta/ poljoprivredna da Baza kvalitete
produktivnost proizvodnja zemljiSta
blizina .
L . SN Prostorni
zagdenje i Guvanje one&istivaca, d .
" a planovi,
okolisa odredbe vezane uz .
y ) " Geomarketing
ocuvanje oklisa
prilazni
dostupnost putevi/prometna da Prostorni planov
mreza

Modeliranjem utjecaja pojedinih faktora i dobroniilieacijom modela, mogte
je postéi dobro priblizenje stvarnim vrijednostima nekretni Kod modeliranja
je vazno dobro odvagnuti teZine utjecaja pojedfiaktora. Slika 1 prikazuje
utjecaj tlocrtne izgrdenosti na vrijednosti parcelagstice zapunjene svijetlijim
nijansama sive imaju povoljniju povrSinu). Prikazg omjer optimalne
povrSine sa ukupnom povrSinaastice.

U ovome primjeru, za idealnu povrSinu neke proimmlgratevinske zone u

kojoj se nalaze prikazanstice je odabrano 1006nideja modeliranja ovog

utjecaja je dodjela manje vrijednosti visku neisstivog zemljiSta prema

podacima prostornog planiranja. lzuaata je ukupna vrijednosestica koja je

dobivena kao potpuno iskoristiva povrSigastice plus vrijednost ostatka
povrSine (umanjenje vrijednosti ostatka ovisno pizdokaciji).



Utjecaj tlocrtne izgréenosti moZzemo prikazati sljedlm izrazom, r&unajlei
vrijednost ostatka povrSine parcele iznad optimgloerSine gradnje za zonu u
kojoj secestica nalazi:

V=(P-F) K/x

\Y, - vrijednost ostatka parcele

P - povrSina parcele

Ps - optimalna povrSina gradnje

K - cijena po

X - koeficijent ovisan o zoni gradnje

[ izuzeto

[ 0,00 do 0,63
[ 0,63 do 0,69
[J0,69 do 0,95
[10,95 do 0,99

Slika 1. utjecaj optimalne tlocrtne izgfanosti na vrijednosttestica

Sa slike 1 se wava niska kvaliteta podataka dobivenih ovom jednosim
analizom, bez kombinacije s drugim faktorima gewieecestice. Tablica 2
prikazuje numetike vrijednosti analize&estica. Relativnaesto se doghaju
slucajevi koji ne prikazuju pravo stanje. Tako su ial@e izuzete svéestice
povrSine manje od 1000m2 (na slici 1 Srafirando@ vetih cestica nije uzeta u
obzir mogénost formiranja viSe gtevnih cestica (npr.cestica 2205/2).
Kombinacijom s, primjerice, faktorom kompaktnod®iof¢ i dr. 2007), te dobro
raspordenim tezinama utjecaja faktora, dobile bi se pwranije vrijednosti.
Ukljucivanje analiziranja Sirine wine fronte i pravilnostéestice bilo bi daljnje
pribliZenje t&nijoj i pravednijoj procjeni.



Tablica 2. Prikaz vrijednosti ostatka povrSine

Broj o, |Ostatak |Ukupna Broj 2, |Ostatak |Ukupna
destice P [m] povrSine |vrijednost destice P [m] povrSine |vrijednost
2202/1% 1009 | 9 1002 2202/2 || 3247 | 2247 1558
2202/6| 1056 | 56 1014 2205/2 || 3743 | 2743 1681
2202/4( 1071 | 71 1018 2202/1| 990 -10 -9999
2203/4| 1347 | 347 1086 2203/3| 799 -201 -9999
2202/11 1411 | 411 1102 2202/9| 754 -246 -9999
2202/5| 1532 | 532 1132 2202/3| 725 -275 -9999
2202/1(Q) 1682 | 682 1169 2205/1| 471 -529 -9999
2204 1710 | 710 1176 2202/13 400 -600 -9999
2203/2| 1720 | 720 1179 2202/13 242 -758 -9999
2206 1918 | 918 1228 2202/7| 200 -800 -9999
2207 1978 | 978 1243 2202/14 135 -865 -9999
2203/1| 2036 | 1036 1257 2202/8( 131 -869 -9999

5 ZAKLJU CAK

U Republici Hrvatskoj i dalje se ne razvija susggabalne procjene nekretnina,
za razliku od velike wene modernih zemalja. U dosadasnjim radovima je
uctena nuznost i viSestruka opravdanost osnivanjeogdivakvog sustava na
drzavnoj razini. Nadalje, otvorenim pristupom nekdijelovima sustava, te
jasno definiranim procedurama i metodamadara vrijednosti postigla bi se
prijeko potrebna transparentnost kao garancijaquiaesti samoga sustava.

U radu su protene mogunosti analiziranja nekih geometrijskih obiljezja
katastarskih ¢estica, korisnih u opseZnijem procesu dmrea vrijednosti
nekretnina. Za detaljniju procjenu potrebno uzetracun vei broj objektivnih
faktora, koji se uz danaSnje stanje tehnologije umagavno preuzimati iz
pravilno modeliranih drZzavnih baza prostornin pa#at Stoga je daljnje
istraZivanje potrebno usmijeriti na analizu trenut@spolozivih podataka i

traZzenje njihovih najboljih kombinacija.
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MASS VALUATION IN SPATIAL DEVELOPMENT
PLANS REALIZATION

Abstract.In this paper a role of the real estates mass w#unan the process of spatial
development plans realization is explained. Madsat®mn of real estates is the main
factor of economic growth of the modern state. Rsthte valuation can be described
as a process of assigning values to real estatesedon real estates spatial and other
attributes, considering valuators previous expeti&s) Every modern mass valuation
system is based on the existing spatial data, aamdpicadastral and topographical
data, together with market factors. The developnuérd valuation system could be
great help in the process of the spatial develofgmkams realization. The realization of
spatial development plan, as a result of dynammale of space, is made by the
processes of reallocation, consolidation and urbaallocation. By carefully modelling
above mentioned spatial data, it is possible totsteass valuation system, which use
may be multiple justifiable.

Key words: real estate valuation, spatial development plansgalization, urban
reallocation



