
KUPNJA
ZEMLJIŠTA
T V O J A  N O V A  O D L U K A ?

Na što stvarno moraš pazit i .  
O čemu većina l judi  nikad ne razmisl i
i  gdje se donose kr ive odluke. 
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VODIČ



Kreni  od  sebe  –  TKO s i  t i  i  kako  že l i š
ž iv j e t i ?  

Ovo su pitanja koja nitko ne postavl ja.  Al i  ni je
važna kvadratura ni  pr istupni put,  važno je što
žel iš i  odgovara l i  parcela koju gledaš tvoj im
potrebama. 

Da te preduhitr im. 

Idea lna  parce la  ne  pos to j i .  

Svaki teren će tražit i  pr i lagodbu – tebe njemu i
njega tebi .  Ne postoj i  idealno, al i  postoj i
dovol jno dobro. Dovol jno dobro je temel j  na
kojem ćeš gradit i .  

P R A K T I Č N O .  
I Z  P E R S P E K T I V E  
D I Z A J N E R I C E  V R T O V A .
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Koje  su  tvo je  vr i j ednost i  kad  se  rad i  o
nač inu ž ivota?  

To može bit i  osjećaj  s igurnost i ,  bl iz ina
škole i  vrt ića,  ugodno društvo u
susjedstvu… Napravi  popis,  čak tr i .  Što je
obavezno, oko čega se da pregovarat i ,  oko
čega nema kompromisa pa i  da znaš da je
to zadnja slobodna parcela na svi jetu.  Ovo
ne radiš da mašeš svoj im popisima
potenci jalnim prodavačima, nego da u glavi
imaš mir kada pregovaraš o pojedinim
terenima i  kada nekim ponudama kažeš ne.  

L I S TA  P R I O R I T E TA .  OVO  N E
P R E S K AČ E Š .  OVO  J E  S R Ž .
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Krajo l ik  n i j e  pog led ,  već  e l ement i  ko j i
ga  sač in javaju .  

To je živa struktura koja već ima svoj  obl ik,
ponašanje i  karakter.  A tvoj  budući dom treba
bit i  u di ja logu s t im prostorom – ne u borbi .  Bit i
u borbi  znači  stalno se borit i  prot iv nekih
vanjskih okolnost i  u okol išu.  

Krajol ik se čita tako da gledaš sve elemente
koj i  ut ječu na tvoj  teren i  interpret iraš ih.
Elementi  nisu stat ični ,  mi jenjaju se kroz
sezone i  godine i  ovisno o kontekstu mogu
ispol javat i  potpuno drugači je osobine.  

N E  B RO J I Š  K VA D R AT E .
Č I TA Š  K R A J O L I K .
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ZEMLJA 

Odgovara l i  vrsta t la onome što žel iš na tom
prostoru stvarat i? Ovo je osobito važno ako
žel iš da dio tvojeg životnog prostora bude
povrtnjak u kojem će rast i  domaća hrana, a
manje bitno za kuću s ukrasnim vrtom i
travnjakom.

SUNCE 

Ako žel iš povrtnjak s plodovit im povrćem,
onda nećeš birat i  zemlj ište u dubokoj šumi do
kojeg jedva dopire koja zraka sunca. Ako je
ikako moguće, promatraj  što se događa na tom
terenu kroz dan, kroz godišnja doba i  sezone.
Ovo je važno da možeš planirat i  objekte i
sadržaj ,  gdje što smjest i t i .  

E L E M E N T I .  
V I Š E  O D  P E T.  
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VODA 

Kako voda teče kroz teren nakon kiše,  ima l i
erozi je i l i  lokvi  koje ne odlaze danima, je l i  t lo
zbi jeno, i lovasto,  pjeskovito,  ima l i  podzemnih
voda i  na kojoj  vis ini ,  izvora pitke vode, kanala za
odvodnju kišnice, pr irodnih potoka? Je l i  voda na
parcel i  problem i l i  resurs?
 
ZRAK

Protoka zraka treba bit i ,  on je dobar i  za bi l jke i
za l jude, al i  ne žel iš živjet i  u krajnost ima - tražiš
balans. Vjetar je bitan, al i  previše vjetra stvara
neugodu. 

 
  Ne zaboravi se raspitati o 

povijesti zemljišta. 
Tko ga je nastanjivao Ili koristio, 
kako je zemlja tretirana i jesu li 

ljudi tamo bili sretni. 
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STRANE SVIJETA  

Ako je teren nagnut,  onda će strana svi jeta koja
je suprotna nagibu bit i  pot isnuta.  Padine mogu
bit i  zaniml j ive i  korisne u nekim situaci jama, al i
treba ih promatrat i  unutar šireg konteksta i  svrhe.  

OKOLIŠ 

Mnogo toga je dio okol iša.  Susjedi  – tko su l judi  s
koj ima ćete di jel i t i  ž ivot;  Pogled – što  gledaš kad
otvoriš prozor? Imate l i  potrebu nešto sakri t i  i l i
se od nečeg branit i? Pr istup terenu; Jesu l i  vam
dostupni pr ikl jučci  i  ostala infrastruktura? Hoće l i
t i  di jete ići  u školu pješice po neosvjet l jenom
makadamu i l i  bi t i  u sigurnim rukama lokalnog
vozača autobusa. 

KLIMA 

Čak i  unutar jedne župani je postoje područja
krajnost i  koja se u istom godišnjem dobu
ponašaju potpuno drugači je.  To se zove lokalna
mikrokl ima. Trebaš saznati  kakva je za tvoj  kraj  i
odlučit i  je l i  t i  pr ihvat l j iva.  
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I  zadnje ,  
a l i  ne  i  na jmanje  važno  

–  ako  ikako  možeš ,  
proved i  noć  na  t e renu  

ko j i  ž e l i š  kup i t i  i  dočeka j  zoru .  

Nač in  na  ko j i  tvo j  nov i  kra jo l ik  
uranja  u  dan 

reć i  ć e  t i  o  tvom 
budućem ž ivotu  v i š e  

nego  sve  do  sad  nabro jano .  
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Kućenje ne počinje pakiranjem kofera,
postavl janjem temel ja,  ni  kolčenjem
terena. Počinje donošenjem niza odluka,
od koj ih uređenje samo jedan mal i  dio.  

Zato se odgovor na pitanje “Je l i  ovo moje
mjesto?” ne donosi  samo srcem nego
osjet i l ima i  razumom. 

Već ina  kr iv ih  od luka  n i j e  doš la  i z
neznanja ,  nego  i z  č in jen ice  da  ne  znaš
š to  g l edat i  i  kako  to  interpre t i rat i .  

Ako su ukl jučene emoci je kao što je
vezanost za neku lokaci ju i l i  strah od toga
da ćeš previše potrošit i ,  onda je još teže.

Z A Š T O  J E  S V E  O V O  V A Ž N O ?
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Ako t i  se  t i jekom čitanja ovog vodiča barem
jednom javi la misao:

"Ma nema šanse  da  b i  s e  ovog  s j e t io . . .
I l i  da  na  ovo  n ikad  ne  b ih  obrat io
pažnju . . . "

To znači da je ovaj  vodič imao smisla.  

Kupnja zemlj išta jedna je od najvećih životnih
invest ici ja.  Ponekad je dovol jan jedan razgovor
i l i  stručan pogled na teren da odluku doneseš
s više jasnoće, manje neizvjesnost i  i  bez
skupih pogrešaka koje se kasni je teško
ispravl ja ju.

Š TO  A KO  I  DA L J E  
N I S I  S I G U R A N ?
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Dijagnostika prostora je usluga stručne anal ize
terena pri je kupnje i l i  početka radova. 
 
Svrha je upravo identif ic irat i  r iz ike,  utvrdit i
postojeće stanje i  definirat i  realne mogućnosti
prostora u odnosu na namjenu. Po svim
točkama koje su opisane u ovom vodiču, pa i
š ire.  

Predstavl ja prvi  korak u donošenju odluka o
dal jnjem ulaganju i  pr imjenj iva je kako na
postojeće prostore tako i  na nova zemlj išta.  
 
Rezultat  je jasna procjena što ima smisla
razvi jat i ,  što zahti jeva pr i lagodbu, a od čega je
bol je odustat i .

D I J A G N O S T I K A  P R O S T O R A

D I J AG N O S T I K U  P RO S TO R A  Z AT R A Ž I  OV D J E
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https://malanjiva.com/dijagnostika-prostora/


MALA NJIVA studio
Kristijana Vučetić 
Dizajnerica vrtova i pejzažne arhitekture
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