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A  -  OP ENITO 

1. Izra iva  analize Karlo Kraljevi  mag. ing. arch.

2. Broj katastarske estice 3513

3. Podbroj katastarske estice 11

4. Katastarska op ina Blato

5. Mati ni broj katastarske op ine 335371

6. Ulica u kojoj se parcela nalazi Zdihovska ulica

7. Ku ni broj postoje e gra evine na parceli 44

8. Povr ina parcele 708 m
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B  -  PRELIMINARNA PROVJERA PARCELE 

NAMJENA MINIMALNA POVR INA MINIMALNA IRINA 
PARCELE

KOLNI PRISTUP

mje ovita prete ito 
stambena

500 m  - za samostoje u 
gra evinu 
300 m  - za poluugra enu 
gra evinu 
180 m  - za ugra enu 
gra evinu

zadovoljavaju a parcela ima mogu nost 
kolnog pristupa

Poja njenje: 
Svaka parcela ima prema 
prostornom planu odre enu 
namjenu, te ovisno o namjeni 

dozvoljana i predvi ena vrsta 
izgradivosti ili rekonstruckija.

Poja njenje: 
Minimalna potrebna povr ina 
parcele za gradnju 
odre enog tipa gra evine. 
 
Ukoliko je povr ina manja od 
minimalne, gradnja je u 
pravilu mogu a ukoliko na 
parceli postoji legalna 
gra evina ili prema iznimci 
prostornog plana.

Poja njenje: 
Minimalna irina parcele 
naj e e se mjeri uz pristupnu 
prometnicu, ukoliko to nije 
mogu e gleda se prosje na 
irina parcele.

Poja njenje: 
Koridor, ili irina, ulice / 
puta propisani su 
prostornim planovima, te 
njihov tra eni koridor ili 
irina variraju u odnosu na 

namjenu i veli inu 
gra evine koja se planira na 
parceli. 

Povr ina rezervirana za 
pro irenje ulice ne mo e se 
koristiti za potrebne 
minimalne prirodnog 
terena kao niti za 
parkiranje.  
 
Iznimno primjerice u 
povjesnim strukturama 
naselja gdje kolni pristup 
nije mogu  dozvoljava se 
parkiranje vozila na 
izdvojenoj estici ili javnom 
parkingu, a pristup takvoj 
estici ostvariv je samo 

pje a ki.

OK OK OK OK
Moguća je izgradnja svakog navedenog oblika
građevine, kao i parcelacija na dvije manje čestice.
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C  -  KOEFICIJENTI PROPISANI PARCELI  

Povr ina parcele (m )
izgra enosti iskoristivosti iskoristivosti 

nadzemno

Minimalan udio 
prirodnog terena

708 0,4 1,0 1,0 20%

Izra un propisanih 

parcelu:

Najve i ostvarivi tlocrt 
na parceli:

Najve i ostvarivi GBP 
gra evine:

Najve i ostvarivi GBP 
nadzemnog dijela 
gra evine:

Minimalna povr ina 
prirodnog terena na 
parceli:

283,2 708 708 141,6

Poja njenje odnos tlocrtne povr ine 
svih gra evina na parceli 
i ukupne povr ine 
parcele. 

Ki ili Kis je odnos 
gra evinske (GBP) 
povr ine i povr ine 
gra evne parcele. 

naj e e iznosi izme u 
0,8 i 1,2. 

U nekim prostornim 
planovima Ki ili Kis 
propisuje se odvojeno 
samo za nadzemni ili 
podzemni dio 
gra evine, pa tako 
primjerice imamo Kin 

iskoristivosti 
nadzemno) unutar 
kojega se ne zbraja 
povr ina podzemne 
eta e, koliko god ona 
bila velika.

Udio povr ine, od 
ukupne povr ine 
gra evne parcele, koji 
mora bit planiran kao 
prirodni ozelenjen teren. 
Povr ina prirodnog 
terena ne mo e se 
koristiti kao povr ina za 
parkiranje vozila.

Poja njenje kroz 
primjer

Primjer: ukoliko parcela ima povr inu 1000 m enosti je 0,3, tada najve a povr ina 
eta e mo e biti 300 m .  

a GBP zgrade na parceli mo e 
iznositi 1000 m , ali najve a eta a i dalje smije bit 300 m .  
Ukoliko je katnost te iste parcele propisana na P+2+uk, tada zgrada na zami ljenoj parceli smije imati 
prizemlje povr ine 300 m , prvi kat povr ine 300 m , drugi kat povr ine 300 m , i tre i (uvu eni) kat 
povr ine najvi e 100 m , to je ukupno 1000 m enosti. 
Uvu eni kat mo e imati i ve u povr inu, ukoliko se eta e ispod neznatno smanje, i razlika u kvadratima 
pribroji uvu enom katu. Prizemna eta a naj e e bude ne to manja od maksimalne dozvoljene radi 
rje avanja parkirali nih potreba, i udijela zelene povr ine koji su propisani. 
Udio zelene povr ine naj e e iznosi 20%, dakle na parceli bilo bi potrebno osigurati i 200 m  zelene 
povr ine.
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D  -  URBANISTI KI PARAMETRI PARCELE 

1. Namjena parcele ili na 
podru ju zagreba opis 
URBANOG PRAVILA

M1 zona - mje ovita prete ito stambena 
 
Na povr inama mje ovite - prete ito stambene namjene postoje e i planirane gra evine 
prete ito su stambene, a mogu i su i poslovni sadr aji koji ne ometaju stanovanje.  
Na tim se prostorima mogu graditi i jednonamjenske gra evine (stambene, javne i dru tvene i 
iznimno poslovne namjene) te manji parkovi na zasebnim gra evnim esticama veli ine do 1 ha.  
 
Na povr inama mje ovite - prete ito stambene namjene, mogu se graditi i ure ivati prostori za:  
1. prodavaonice robe dnevne potro nje; 
2. pred kolske ustanove, kole; 
3. ustanove zdravstvene za tite i socijalne skrbi; 
4.tihi obrt i usluge doma instvima; 
5. politi ke, dru tvene organizacije i sadr aje kulture, vjerske zajednice; 
6. po te, banke i sl.; 
7. posebnu namjenu; 
8. sport i rekreaciju u manjim dvoranama bez gledali ta; 
9. sportsko-rekreacijska igrali ta; 
10. druge namjene koje dopunjuju stanovanje, ali ga ne ometaju (osobne usluge, poslovni 
prostori, uredi i sl.); 
11. ugostiteljsko - turisti ku namjenu, hotel;  
12. javne gara e; 
13. parkove i dje ja igrali ta; 
14.tr nice.  
 
Prate i sadr aji iz prethodnog stavka mogu biti u sklopu stambene gra evine, a u zonama 
individualne i niske gradnje i u zasebnoj pomo noj gra evini na gra evnoj estici. U zonama 
individualne i niske gradnje povr ina prostora za prate e sadr aje mo e biti do najvi e 30% 
GBP-a na gra evnoj estici. Na zasebnim gra evnim esticama mogu se graditi prodavaonice 
robe dnevne potro nje, gra evine javne i dru tvene namjene, uredski prostori, ugostiteljsko-
turisti ke namjene, hoteli, javne gara e, diplomatska predstavni tva s mogu no u gradnje 
rezidencijalne gra evine, sportsko-rekreacijske povr ine i igrali ta, manje elektroenergetske i 
komunalne gra evine, te javne i za titne zelene povr ine i tr nice (ure enje u skladu s 
osnovnom namjenom i u skladu s vrijednostima lokacije, odnosno utvr enim sustavom za tite).  
Na povr inama mje ovite - prete ito stambene namjene ne mogu se graditi opskrbni i trgova ki 
centri s otvorenim parkirali tem, novi trgova ki centri, obrti, proizvodne gra evine, skladi ta i 
drugi sadr aji koji zahtijevaju intenzivan promet ili na drugi na in ometaju stanovanje.  
Postoje i sadr aji iz prethodnog stavka mogu se zadr ati bez mogu nosti irenja s tendencijom 
prenamjene u namjenu primjerenu stanovanju.
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2. Maksimalna povr ina 
parcele

Zadovoljavaju a U nekim prostornim planovima, uz minimalnu, 
ina gra evne 

estice. U slu aju kada je predmetna parcela ve a od 
dozvoljene po prostornom planu, i dalje je mogu e 
na njoj graditi odre enu gra evinu, ali se pri 

kig/ki/kin) kao obra unska vrijednost uzima 
maksimalna povr ina 
planom, a ne stvarna povr ina gra evne estice. Npr. 
Ako je maksimalna povr ina estice 800 m2, a 
odre ena parcela ima povr inu od 1000 m2, tada se 
osnovica od 800 m2 koristi za obra
a ne ukupna povr ina parcele od 1000 m2.

3. Katnost Po+P+1+Pk ili uk Po = podrum 
P = prizemlje 

Pk = potkrovlje 
Uk = uvu eni kat

4. nosti parcele Nema
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E  -  KOJI JE IDU I KORAK NAKON KUPOVINE PARCELE? 
priprema projektne dokumentacije za isho enje lokacijske ili gra evinske 
dozvole. 

CJENIK IZRADE PROJEKTNE DOKUMENTACIJE

PROJEKT VELI INA ZGRADE CIJENA PO m  GBP

Idejni projekt od 100 m  do 400 m 14

od 400 m  do 2000 m 12

od 2000 m  na vi e 6

Glavni projekt za isho enje 
gra evinske dozvole

od 100 m  do 400 m 26

od 400 m  do 2000 m 24

od 2000 m  na vi e 14

O ekivani rok izrade idejnog 
projekta

Do 30 dana od potpisa ugovora o projektiranju.

O ekivani rok izrade glavnog 
projekta

Ovisno o slo
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Ovaj dukument izra en je na zahtjev privatne stranke, te je ona zajedno sa parcela info d.o.o. jedini vlasnik ovog dokumenta. 
Dokument je izra en u svrhu informiranja stranke o mogu nostima i uvjetima izgradnje na parceli te se smije koristiti samo u tu 
svrhu. Ukoliko se ovaj dokument koristi za ogla avanje ili kao prilog uz oglas za prodaju parcele dozvoljeno je prilo iti ga oglasu pod 
uvjetom da su nazivlja i logotipi tvrtke parcela info d.o.o. vidljivi, odnosno da se isti ne re kih 
prikaza. 

Ova analiza izra ena je u svrhu informativnog karaktera, nema vrijednost dokumenta na osnovu kojega je mogu e graditi niti 
preuzima odgovornost. Analiza parcele d.o.o. odri e se svake odgovornosti od ispravnosti podataka, kao i injenice da postoji 
mogu nost gre ke koja mo e nastati dvosmislenim tuma enjem prostornih planova, izmjenama istih, objektivno u referenata.
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F  -  POJMOVNIK 

GBP:  
- Gra evinska bruto povr ina (GBP) gra evine je ukupna povr ina svih eta a gra evine, prema vanjskim mjerama. 
- U obra un GBP ne ra unaju se otvoreni dijelovi gra evine (natkrivene i nenatkrivene terase, nadstre nice, lo e, balkoni i dr.), 

vanjsko dizalo koje se dodaje na ve  postoje u gra evinu, toplinska izolacija koja se dodaje na ve  postoje u gra evinu, eta e, 
odnosno dijelovi eta e visine manje od 2,0 m. 

- Obra un GBP za eta e koje su minimalno 75% svog obujma ukopane ra e i 0,5 za 
pomo ni prostor (npr. spremi ta i sl.). 

NETO POVR INA: 
- Neto povr ina je zbroj svih podnih povr ina funkcionalne jedinice (stan) umanjena za irinu zidova koji je prekidaju (hodna 

povr ina). 
- Neto povr ina osnovica je za obra un prodaje nekretnina (stanovi). 
- Za obra un neto povr a = 0,75, natkrivene terase = 0,50, balkoni, prohodni krovovi, nenatkrivene 

terase = 0,25. 

TLOCRTNA POVR INA - je vertikalna projekcija svih zatvorenih i natkrivenih konstruktivnih dijelova gra evine na gra evnu 
esticu, uklju uju i i terase u prizemlju gra evine kada su one konstruktivni dio podzemne eta e i ako nisu u razini okolnog 

terena. Tuma enje tlocrtne povr ine mo e se razli ito tuma iti u razli itim prostornim planovima. 

PM: 
- parkirno mjesto. 

PGM: 
- parkirno gara no mjesto. 

PARCELA ili ESTICA u sadr aju ove analize imaju jednako zna enje. 

SAMOSTOJE A GRA EVINA - gra evina koja niti jednom stranom (tlocrtno) nije prislonjena uz susjednu gra evinu. 

POLUUGRA ENA GRA EVINA - gra evina koja je minimalno jednom stranom (tlocrtno) prislonjena uz susjednu gra evinu. 

UGRA ENA GRA EVINA - gra evina koje je minimalno sa dvije naj e e nasuprotne strane prislonjena uz susjedne gra evine. 
primjer: ku e u nizu. 
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