PROCJENA ZEMLJISTA U KOMASACLJI I NJENA
PROVEDBA

Zdenko MOSTOVAC — Zagreb*

Potreba grupiranja poljoprivrednih posjeda stara je oko tri stoljea.
Iako u prvobitnom obliku grupiranje posjeda — komasacija zemljista — nije
potpuno jednako dana$njim zahvatima, ipak se moZze reéi da mu je srodno
barem po cilju i svrsi, koji se sastoje u poveéanju obradivih povrSina i pove-
éanja poljoprivredne proizvodnje.

Prvi zahvati oko uredivanja i grupiranja posjeda pojavljuju se u Evropi
polovinom XVI. stolje¢éa u kneZevini Kepten u jugoistofnoj Bavarskoj. Nakon
toga komasacija se provodi u cijeloj Bavarskoj i Engleskoj. Prvi zakon za
provodenje komasacije donjela je Danska u potetku XVIII. stoljeéa, a iza
toga komasacija je usvojena i u drugim zemljama Evrope.

U naim krajevima prvi podeci komasacije zabiljeZeni su 1891. godine
u Srijemu i Slavoniji. Sa prvim komasacijama pojavila se i kod nas potreba
donoSenaj zakona na osnovi kojega ¢e se one provoditi. Zakon o komasaciji
zemljista (N. N. br. 60/1954.) u &l. 36. odreduje da komasacionu procjenu vrsi
komisija procjenitelja uz sudjelovanje poljoprivrednog stru¢njaka.

Procjena zemljidta se vrdi razvrstavanjem zemljista pojedinih kultura u
razrede plodovitosti bez obzira na katastarske razrede plodovitosti. Za raz-
rede plodovitosti odreduje se relativni omjer plodnosti. Vrijednost pojedinih
zemljista utvrduje se po natelu relativne vrijednosti tj. razvrstavanjem u
procjembene razrede, te odredivanjem odnosa izmedu pojedinih razreda.

Predstavnik svakog procjembenog razreda je izabrana komasaciona »uzor
testica«. Ona mora sadrzavati glavna svojstva svoga razreda i odgovarati
koeficjentu relativne vrijednosti odnosnog razreda. Komasaciona uzor Cestica
je mjerilo za procjenu ostalih zemljista na podruéju gromade.

Kako je zakonom odredeno da procjenu zemljista vrdi poljoprivredni
struénjak u sastavu procjembene komisije namjeravam pobliZe prikazati na-
¢in i metodu rada u komasacionoj procjeni, a na osnovi stefenih iskustava i
elje da se kvalitet procjene poboljSa do te mijere da se izbjegnu subjektivni
nedostaci, odnosno da se stvore realne i objektivne moguénosti za izravnanje
vrijednosti uneSenog zemljidta sa onim koje se dobiva dodjelom novih posjeda.

Postupak komasacije podijeljen je na kronoloski povezane faze rada. Ko-
masaciona procjena slijedi kao faza, koja potinje nakon provedbe zemljiSno-
-knjiZznog ispravnog postupka. Takav redosljed uvjetovan je &injenicom da se
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rezultati reambulacije i zemljiSno-knjiZnog ispravnog postupka koriste kod
provedbe procjene zemljista.

Komasaciona procjena se tehnoloski dijeli na:

1. Rad na terenu
2. Obrada podataka dobivenih sa terena

1. Rad na terenu. Procjembena komisija obilazi i rekognoscira cijelu
komasacionu gromadu. Zemljiste koje je obuhvaéeno komaracijom u jednom
zahvatu, bez obzira na granice katastarskih op¢ina, naziva se Komasaciona gro-
mada. Kopanjem pedoloskih profila, poluprofila i prikopaka prema bonitetu
tla odreduje broj potrebnih procjembenih razreda. Za svaki se procjembeni ra-
zred odabire uzor &esticu, koju poljoprivredni struénjak opisuje na odredenom
obrascu.

Pri obilaskukomasacione gromade procjembena komisija pristupa poje-
dina¢nom razvrstavanju svake kat. &estice u jedan od procjembenih razreda ili
u viSe razreda. Geodetski stru¢njak ucrtava i upisuje rezultate procjene u
reambulirane katast. planove.

Razvrstavanje zemljidta u procjembene razrede moze se registrirati u
reambuliranim planovima na viSe naéina:

a) Izravnim ucrtavanjem i upisivanjem procjembenih razreda u planove.
b) Prethodnim obiljezavanjem granica procjembenih razreda na terenu, te
izmerom i ucrtavanjem grani¢nih linija u planove,
¢) Poentiranjem.
Ad a). Direktno upisivanje i ucrtavanje procjene u planove primjenjuje se u
slu¢aju manje gustoée procjembenih razreda, pa komisija utvrduje procjem-
beni razred iduéi od &estice do Eestice, a geodetski struénjak upisuje u priru-
¢nu terensku skicu broj procjembenog razreda neposredno unutar svake &e-
stice. U sluéaju da je &estica procjenom uvritena u dva ili viSe procjembenih
razreda geodetski struénjak utvrdi poloZaj izmjerom, te ucrtava granicu ra-
zreda u priruénu skicu. Kod ovoga naéina rada na terenu uoCe se na svakoj
Cestici i najmanje razlike u kvaliteti (uvale, uvalice, pijesak, skeletnost i dr.)
te se utvrdene razlike izmjere i ucrtavaju u priruénu skicu to¢no na onom mje-
stu gdje se nalaze. To je za nadiobu novih vazno, jer omoguéuje komasacionoj
komisiji uvid u kvalitetu svakog i najmanjeg dijela estice, koju udesnik unosi
u komasacionu gromadu, pa joj ta okolnost pomaZe kod smjestaja novoga po-
sjeda nadjelbenika.
Ad b). U slutaju veée gustoée procjembenih razreda unutar komasacione
gromade procjembena komisija utvrduje na terenu granice pojedinih procjem-
benih razreda a geodetski stru¢njak ove granice obiljezi vidljivim znacima da
budu uoéljive svim interesentima, a te izmjerom utvrdi njihov polozaj i oblik.
Rezultate izmjere unosi u procjembene planove.,
Ad c). Poentiranje tra%i prethodnu razradu svih bitnih ¢&inilaca procjene u
gromadi. Svaki se utvrdeni ¢imbenik ras¢lanjuje u potreban broj varijanta, a
svaka varijanta dobiva odredeni broj poena. Zbroj poena po &niocima i vari-
jantama daje konaénu vrijednost odredenog zemljidta. Najveéi broj poena do-
biva zemljifte prvoga procjembenog razreda, a najmanji broj poena dobiva
zemljiSte posljednjeg procjembenog razreda. Iz omjera najviSeg i najmanjeg
broja poena i broja utvrdenih procjembenih razreda gromade dobiva se ra-
spon poena po svakom procjembenom razredu,
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Procjena zemljista vrii se na osnovi boniteta, a to je proizvodna sposob-
nost tla.

Kako na proizvodnu sposobnost zemljidta utjede reljef i klima, to je neop-
hodno da se i ovi &inioci uzmu u obzir kod komasacione procjene. Znamo da
ist tla u razli¢itim klimatskim uvjetima i sa razli¢itim reljefom imaju razlicita
svojstva, koja se u naSoj procjeni odrazuju u procjembenim razredima. Kada
se uz gore navedene elemente uzmu u obzir i ekonomski uvjeti tada raspola-
%emo sa faktorima za objektivnu i realnu procjenu.

Kod poentiranja ili bodovanja bitno je da se prirodni faktori: tlo, reljef
klima kao i druga specifi®na svojstva rasélane i poentiranju prema postoje-
¢em stanju i prilikama u komasacionoj gromadi. Prilikom rekongnosciranja te-
rena i kopanja pedolodkih profila, poluprofila i prikopaka, utvrduje se zastu-
pljenost tipova, podtipova i varijacija tla, te se opisuje izgled reljefa, inklina-
cija i ekspozicija. Zatim se ustanove udaljenosti najdaljih i najblizih zemlji-
ta uzimajuéi kao ishodi$nu toéku centar sela, a kod razvuéenih tipova naselja
ekonomsko dvoriite poljoprivrednika. Konaéno se prikupe podaci o mikro kli-
mi (kasni i rani proljetni mrazevi, smjer vjetrova i dr.) kao i podaci o cijena-
ma zemljista.

Na osnovi tako prikupljenih podataka poljoprivredni struénjak u surad-
nji sa ¢lanovima procjembene komisije pristupa ocjeni bitnih i nebitnih poda-
taka, te procjeni svih relevantnih ¢inioca bodovanjem tla.

Primjer:
Obilaskom komasacione gromade mogu se utvrditi slijedeéi tipovi tla:

Aluvijalno karbonasto-ilovasto
Smede lesivirano

Mineralno moévarno-humozno
Mineralno moévarno-glejno

e, b b e

Aluvijalno karbonatno-ilovasto ocijenimo kao najbolje zemljiste i kao tako-

vog ocijenimo sa . . . . . - ¢ 0 s 0. 10 poena
Smede lesivirano tlo je loSije pa dobiva . . . . . . . . . S
Mineralno moévarno-humozno je jo§ losije, dobiva . . . . . . . B
Mineralno moévarno-gejno tlo je najlosije te dobiva . . . . . . C S

Iznimno moze i logije tlo dobiti najviSe poena, ako je na tom podrutju najbolje.

Reljef komasacione gromade utvrden je kao blago valovit i nizinski, pa
je ovako poentiran:

1. Ravan blago uzdingnut . . ... ocv o o vw 00000 5 poena
2. Ravan uzdignut sa mikrouvalom . . . . . .. . . . .. .. AL
3. Ravan u nizini (nisko tlo) . . . . . . . . . I
4, Nisko sa mikrouvalom u nizini Bt iy
Ekspozicija je poentirana na slijede¢i nacin:
1o TR A S nats o i ey, e il s LSl Sl pew s ln ubary i EEDOCTE
o) - Zapadng Stragaiieio . oo B s el B G RN o CeanlELTS S
2 Jstotnn strana 0 TIL Gl @y B GNITETIGIT LG 5S¢ i 2, SR
4 Sjeverna SIPADA: o 4 5 5 w w% R0 w s S e G e s 1 poen
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Inklinacija je ovako poentirana:

1. Blago nagnuto zemljifte . . . . . . ... ... ..... . 5 poena
2. Srednje nagnuto zemljiste . . . . . . . .. ... ... .. i
3. Strmo zemljiste . . . P & ag
4. Jako strmo zemljiste 2 . 5

Poentiranje udaljenosti ¢estica od ishodigne tofke je izvrSeno na slijedeéi
naéin:

Do 0,5 km. udaljenosti 6 poena
Od 0,5 do 1,0 km udaljenosti s on R g W e e e e s 5 5
Od 1,0 do 2,5 km udaljenosti R I e Wi O (LA 4
Od 2,5 do 3,0 km udaljenosti 3
2

Od 3,0 km veéa udaljenost

”

bl L o o

”

Kada je izvr$eno poentiranje navedenih ¢inioca, koji su u svakoj gromadi
razlititi prilazi se provjeravaju izvrSenog poentiranja. Ispravnost poentiranja
provjerava se na izabranim komasacionoim uzor Sesticama.

Prakti¢an primjer poentiranja:

Pretpostavimo da smo ustanovili potrebu od 6 procjembenih razreda. Kada
zbrojimo najviSe ocjene (poene) svih faktora naprijed izloZenih dobivamo
broj poena za prvi procjembeni razred. U nafem slutaju taj zbroj iznosi 30
poena za najbolji razred, a za najlo$iji razred iznosi 11 poena. Prema tome
raspon za odabranih 6 procjembenih razreda iznosi 19 poena i kreée se od 11
do 30 poena. Unutar ovoga raspona pristupamo sastavljanju rasporeda pro-
cjembenih razreda u obliku tabela:

1. procjembeni razred . . . . . ... ... ....... 98 do 30 poena
2 - i SR R RO RCR-R R o SR RN | s (s
3. — v WS R W W A B W R e 8w s 20 40 28w
4. W & o8I0 e @ s ol a b W e s e A0 G0 19 5,
5 4 iy I e O RO - (A
6 ¥ # £ G (S R e e e bl e o Bl

U slu¢aju da nam pri prvom pokusaju nije uspjelo sastaviti »Tabelu procjem-
benih razreda« koja bi odgovarala izabranim uzor &esticama potrebno je izvr-
Siti korekciju broja poena za pojedini razred i za pojedine &inioce dok ne po-
stignemo sklad izmedu tabela i uzor &estica. Nakon postignuéa sklada potre-
bno je rezultate poentiranja umnoZiti u viSe primjeraka kako bi svaki &lan
procjembene komisije dobio jedan primjerak, koji ée mu posluZiti u toku rada
na detaljnoj procjeni zemljista. Rad na terenu sastoji se u poentiranju svake
Cestice, njenog dijela ili grupe Gestica, ako su jednakog boniteta.

Opisani primjer primjenjiv je za komasacionu procjenu ekstravilana za
koju vrijedi i sastavljena tabela procjembenih razreda. Medutim za intravi-
lan treba primijeniti drugi kriterij, a to je trina vrijednost zemljista, koju
pretvaramo u poene, koje pribrajamo poenima dobivenim za zemljiste u ek-
stravilanu.
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Na primjer:

Anketarinjem dobivena je trZna cijena zemljista u intravilanu koja se kre-
¢e od 2000 do 10.000 Din po 1 ha.
Na osnovi ovih podataka salini se dodatna tabela procjembenih razreda koja
dobiva ovaj sadrZaj:

za 1. procjemb. razred . . . . . preko 10.000.— Din « v s w B-poena
za 2. " el LR (U od 9.000.— do 10.000— . . . . 4
za 3. 5 Byl e od 7.000— do 9.000.— B -1,
za 4. » R AT od 5.000.— do 7.000— .. .. 2
za 5. - 5 .. ... od 3000— do 5.000.— . . .. 1 poen
za 6. o L manje od 3.000— Din . . . . . 0 poena

Pribrajajuéi ove poene osnovnim ekstravilanskim poenima dobivamo viSi pro-
cjembeni razred koji odgovara prilikama u naselju. To u praksi izgleda ovako:
Neko zemljiste ocjenjeno je sa 25 poena i pripalo bi u 2 procjembeni razred.
Radi toga §to se nalazi u naselju i to na takovom mjestu da mu je trZzna vri-
jednost 10.000 dinara, ono po gornjoj tablici dobiva jo§ 4 poena §to iznosi uku-
pno 29 poena, a po tablicama je to 1. procjembeni razred.

Drugi primjer: Neko zemljiste imade 30 poena (ekstravilanskih) a cijena mu je
preko 10.000 dinara pa ono dobiva jo¥ 5 poena i sada imade 35 poena tj. viSe
od 1. procjembenog razreda, a to povetanje vrijednosti u postotku iznosi 17%
odnosno ako

1. procjembeni razred vrijedi . . . . . . . . ... . 1,00 jedinica
onda tako zvani
18 procjembeni razred vrijedi . . . . . . . . ..o 119 i

Na taj nain s koeficijentom relativne vrijednosti priznaej se veta vrijednost
zemljista u selu.

2. Obrada podataka sa terena

Po zavrdetku terenskog rada na procjeni gromade podrutje svakog pro-
cjembenog razreda na planu oboji se drugom bojom. Na taj natin rezultat pro-
cjene postaje uodljiviji na planovima a za komasacione udesnike pregledan.
Nakon toga pristupa se ratunanju procjembenih vrijednosti pojedinih Cestica.
To se postize odredivanjem koeficijenta relativne vrijednosti po procjembenim

razredima.

Koeficijent relativne vrijednosti za svaki procjembeni razred dobiva se:

a) prema koli¢ini priroda po jedinici povrSine najzastupljenije poljoprivredne
kulture tog podruéja.

b) prema razlici u trznoj cijeni zemljiSta po jedinici povrsine,

Podaci o prirodu dobivaju se na temelju viSegodisnjih statistikih prosjeka

i anketiranjem &lanova procjembene komiisje, te ostalih komasacionih uée-
snika.

Utvrdeni prosjeni prirod po jedinci povrSine procjembena komisija raspore-
duje po utvrdenim procjembenim razredima. Uzimajuéi u prvi procjembeni
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razred maksimalni prirod izabrane poljoprivredne kulture i oznacavajuéi ga sa
indeksom 100, dobivaju se za niZe razrede sa nizim prirodima sve nizi indeksi
primjenom trojnog pravila. Tim na¢inom dobiveni omjeri vrijednosti pojedinih
procjembenih razreda nazvani su »koeficijenti relativne vrijednosti procjem-
benog razredac.

Koeficijenti relativne vrijednosti u procjeni izrazavaju se u »jedinicamax po
1 ¢hv. ili 1 m® Vrijednost »jedinice« za prvi procjembeni razred jest 1,00, a u
loSijim razredima smanjuje se, analogno prije navedenom smanjivanju indek-
sa, uslijed niZih priroda po jedinici povriine.

Primjer za ad. a)
Utvrden je slijedeéi prirod pSenice po 1 kj.

za 1. procjembeni razred . . . . . . . . . . . ... .. .. 25 q
za 2. i e e o VTGV X1+ |
za 3. i i s T S AT e ot e e o TS
za 4. oy - e SO T T O N Rl i S |11 |
za 5. . o SN SRR R WO SR e |
za 6. 2 5 TR R T N 11|

Kada uzmemo da prirod prvog procjembenog razreda predstavlja indeks 100,
onda

2. procjembeni razred ima indeks . . . . .. ... ... .. 88
2. 5 8 - 5 o TR e e A B e g it B
4, . = = - o i A e g peies b W v e G0
5. i s i @ WAL o L L )
6. " i 5 W S T e 8 e s 4D

IzraZeno koeficijentom relativne vrijednosti u »jedinicama« dobiva se vrijed-
nost za:

1.-procjembeni Fazred < .~ . i w4 5 Ta v aie . sl 1,00 jedinica
2 - ” s A @a W Al E s G % mE 8N @ o 088 5
3. i o S m i s e e e i @ % woa y 0TB 5
4, W s R S T A SRR 1, {1 i
5 3 = SR e A e e e b e 052 %
6 : ... 040 5

Primjer za ad. b)

Kod izratunavanja koeficijenta relativne vrijednosti na osnovu tréne vrijed-
nosti zemljiSta postupak je sli¢an, samo §to se za svaki procjembeni rarzed
uzima novéana vrijednost )trZna cijena po jedinici povriine) i razlika se pre-
tvara u jedinice.

Procjembena komisija na zavrSetku sastavlja zapisnik o svom radu. Zapi-

sniku se prilaZe »popis komasacionih uzor &estica« i procjembeni planovi. Za-
pisnik i procjembene planove potpisuju svi &lanovi procjembene komisije.
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RAZLIKA IZMEDU KATARSKOG KLASIRANJA ZEMLJISTA
I
KOMASACIONE PROCJENE ZEMLJISTA

Poljoprivredni struénjak &lan procjembene komisije redovito se susrece sa
¢lanovima procjembene komisije kao i sa cijelim odborom komasacionih uce-
snika koji u pravilu nisu upoznati sa svrhom i metodikom rada na komasaci-
onoj procjeni-a kako su uglavnom upoznati sa katastarskim klasama, poisto-
veéuju kat. klase i procjembene razrede. Zato poljoprivredni struénjak imade
prvi zadatak da objasni razliku koja postoji izmedu katastarskih klasa i pro-
cjembenih razreda.

Katastarska klasa je klasa zemljista odredene katastarske kulture, unutar
jednog Sireg podruéja tj. katastarskog kotara. Procjembeni razred za potrebe
i provedbu komasacije zemljista je razred zemljidta unutar uskog podruéja ko-
masacione gromade i ne seZe izvan te granice.

Na podrudju katastarskog kotara najbolja zemljista svake katastarske kul-
ture dobivaju prvu klasu, §to ne znaéi da se takva zemljiSta nalaze na podruéju
svake k.o, pa prema tome ni na podru¢ju svake komasacione gromade. Kod
kat. klasiranja zemljiita okvire klasa daje osnova za klasiranje zemljiSta kat.
kotara, koja pruZa izvjesnu podlogu za raspon klasa zastupanih u pojedinoj
k.o. Naprotiv kod komasacione procejne procjembena komisija odluéuje koliki
¢e biti broj procjembenih razreda. Svaka kat. kultura u pojedinoj k.o pri kat.
klasiranju zemljiSta ne mora potimati sa klasom jedan, niti klase moraju teéi
neprekinutim aritmeti¢kim redom, dok kod komasacione procjene potinje se
uvijek sa procjembenim razredom jedan i nastavlja neprekinutim nizom broj
razreda.

Katastarska klasa zemljista je rezultat ocjene prirodnih i ekonomskih uvje-
ta poljoprivredne proizvodnje. Obuhvativsi sve te &inioce u okviru kat. kotara
dolazmo do kat. klase za svaku kat. kulturu u katastarskoj op¢ini.

Kod komasacione procjene pridaje se znatno vei znataj ekonomskim uvje-
tima, za razliku od kat. klasiranja zemljsta. Kao ekonomski uvjeti uzimaju se
redovito u obzir: trzna vrijednost i cijena prodaje zemljista, smjestaj naselja
u k.o, vrsti komunikacije i dr. Bez obzira na kat. klasiranje zemljista komasa-
ciona gromada ocjenjuje se kao samostalna procjembena jedinica.

Kako u svakoj komasaciono jgromadi procjembeni razredi potimaju od
broja jedan, to skoro uvjek stvara zabunu kod &alnova komisije i komasacionih
ueesnika, koji pretpostavljaju da ée se nakon zavrSteka komasacije jednostavno
procjembeni razredi zadrzati kao kat. klase. Zato je potrebno Sto detaljnije
opisati svrthu komasacione procjene i naglasiti da ustanovljeni procjembeni ra-
zredi vrijede samo za nadiobu novog posjeda u toku provedbe komasacije, dok
ée katastarsko klasiranje uslijediti odmah po dovrSetku komasacije i sluZit ce
kao elemenat za utvrdivanje katastarskog prihoda.

Provodeéi komasacionu procjenu na bilo koji od navedenih natina, mora se
uvijek imati na umu da je procjena zemljista jedna od vrlo odgovornih radnja
u cijelom postupku komasacije i da od njezine objektivnosti i struénosti zavisi
ishod komasacije zemljista.
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