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Rezime: Predmet proucavanje u ovom radu je prikaz metodologije procene vrednosti zemljista u postupku
urbane komasacije. Urbana komasacija je instrument koji se ve¢ duze vreme koristi u mnogim zemljama
Evrope i sveta u cilju urbanistickog uredenja i sprovodenja urbanisti¢kih planova. U Srbiji, urbana
komasacija predstavlja novi instrument koji potencijalno moze znacajno doprineti reSavanju nagomilanih
problema u oblasti uredenja naselja. Urbanom komasacijom omogucava se smisljeno, svrsishodno i
ekonomski opravdano urbanisticko planiranje uz pravedno uskladivanje privatnog i javnog interesa. U
procesu urbane komasacije dolazi do poveéanja trziSne vrednosti zemljista zahvaljujuci oblikovanju
gradevinskih parcela i izdvajanju zemlji§ta za javne namene. ZemljiSte koje se koristilo na drugi nacin
(najcesce poljoprivredno, Sumsko, industrijsko itd.) preoblikuje se u gradevinske parcele namenjene za
izgradnju u skladu sa urbanistickim planom. Da bi se utvrdilo koliko je to povecanje i da bi se na
pravedan i transparentan nacin sprovela raspodela parcela neophodno je izvrSiti procenu vrednosti
zemljiSta pre i nakon komasacije. Predmet ovog rada je upravo reSavanje problema procene zemljista
kako sa strucnog tako i sa organizacionog aspekta, buduéi da je urbana komasacija kompleksan process
koji se sastoji iz viSe uzajamno povezanih faza radova.

Kljuéne redi: kriterijum raspodele, procena vrednosti zemljiSta, urbana komasacija,

METHODOLOGY FOR LAND EVALUATION
IN LAND READJUSTMENT

Abstract: The subject of study in this paper refers to the development of methodology for land evaluation
in land readjustment. Land readjustment is a tool that has long been used in many countries of Europe and
the world with the aim of urban development and the implementation of urban plans. In Serbia, land
readjustment is a new tool that has the potential to significantly contribute to solving the accumulated
problems in the area of urban development. It enables thoughtful, purposeful and financially justified
urban planning with harmonization of public and private interest. In land readjustment process the value
of land included increases significantly as a consequence of shaping the building parcels and allocation of
public areas. Land that has been used differently (agriculture, forestry, industry etc.) is redesigned in
building plots for construction in accordance with the urban plan. In order to determine the amount of
land value increase it is necessary to conduct the land evaluation before and after the readjustment.
Purpose of this paper is to show how the problem of land evaluation can be solved from the professional
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and organizational aspect, taking into account that land readjustment is a complex process which is

consisted of many related phases.

Key words: distribution criteria, land evaluation, land readjustment

1 UvOD

Urbana komasacija se kao instrument uredenja
gradevinskog zemljiSta primenjuje u zemljama
zapadne Evrope vece vise od jednog veka, a
poslednjih decenija sve vise i u zemljama Sirom sveta
Error! Reference source not found., Error!
Reference source not found.. U Srbiji, urbana
komasacija predstavlja novi instrument koji se tek
uvodi u zakonodavstvo[3] i praksu i koji tek treba da
bude detaljnije ureden podzakonskim aktima.

Urbana komasacija predstavlja kompleksan proces
uredenja gradevinskog zemljiSta u kome se ponisStava
postojeca struktura parcela i stvara nova, uz princip
odrzanja svojine i vrednosti. To je organizovan proces
koji se sprovodi u zakonski odredenoj proceduri od
strane odgovarajucih institucija. U urbanoj komasaciji
postojece parcele gradeviskog zemljista se spajaju u
jednu celinu - komasacionu masu, da bi se podelile na
nove parcele u skladu sa principima urbanistickog
planiranja. Ukoliko na nekom podrucju, koje je
odredeno da bude gradevinsko zemljiSte, postoje
parcele koje su po svojoj veli€ini i obliku nepogodne
za izgradnju, pretvaraju se u parcele koje svojim
oblikom 1 veli¢inom zadovoljavaju urbanisticke
parametre za izgadnju. Tu se radi o zemljistu koje je
odgovaraju¢im urbanistickim planom namenjeno za
izgradnju, a pre toga je imalo drugu namenu:
poljoprivredno, industrijsko ili ¢ak gradevinsko koje
ima nepovoljnu strukturu parcela.

U tom procesu izdvajaju se i zemljiSta za javne
potrebe: ulice, zelene povrsine, parkove, vrtice, Skole,
zdravstvene ustanove itd. Istovremeno se reSavaju
imovinsko-pravni odnosi na zemljiStu. Princip
odrzanja svojine i vrednosti znaCi da ucesnici
komasacije koji su imali prava svojine nad zemljiStem
pre komasacije zadrZzavaju prava svojine nad delom
komasacione mase koja im je raspodeljena srazmerno
unesenoj povrsini ili vrednosti. Povrsina koju ucesnici
komasacije dobiju nakon izvrSene raspodele po
pravilu je manja od one koju su uneli (zbog izdvajanja

znacajnog dela komasacione mase za zajedniCke
potrebe) ali je zato vrednost tog zemljista po jedinici
povrSine znaCajno veca. Na taj nalin ucesnici
komasacije bivaju prakti¢no obesteceni, tj. dobijaju
zemljiSte manje povrsine ali veée vrednosti po jedinici
povrsine.

Jasno je da ¢e trziSna vrednost tako dobijenog
zemljiSta biti znaCajno veca po jedinici povrSine u
odnosu na prethodnu namenu zemljista. Da bi se
utvrdilo koliko je to povecanje i da bi se na pravedan i
transparentan nacin sprovela raspodela parcela
neophodno je izvrsiti procenu vrednosti zemljista pre i
nakon komasacije. Bitno je ista¢i da se vrSi procena
trziSne vrednosti nepokretnosti. Kod gradevinskog
zemljista trziSna vrednost zemljiSta je jedina
relevantna, te se u postupku urbane komasacije ona i
primenjuje.  Procenu  vrednosti zemljiSta na
komasacionom podruc¢ju neophodno je uraditi i za
stanje pre (staro stanje) i nakon (novo stanje)
sprovodenja urbane komasacije. Raspodela zemljista u
urbanoj komasaciji moze se vrSiti na dva nacina:
raspodela po merilu povrSine i raspodela po merilu
vrednosti. Bez obzira na to da li se radi raspodela po
merilu povrSine ili vrednosti, procena vrednosti
zemljista je neophodna. Predmet ovog rada je upravo
reSavanje problema procene zemljista kako sa
struénog tako i sa organizacionog aspekta, buduéi da
je urbana komasacija kompleksan process koji se
sastoji iz viSe uzajamno povezanih faza radova.

2 PROCENA VREDNOSTI ZEMLJISTA U
URBANOJ KOMASACIJI

U postupku urbane komasacije vrSi se procena
trziSne vrednosti nepokretnosti. Postoji mnogo
definicija trziSne vrednosti nepokretnosti, a jedna od
ustaljenih je ona od strane Americkog udruZenja
procenitelja Error! Reference source not found.:
trziSna vrednost nepokretnosti je iznos pri kome
nepokretnost moze promeniti vlasnika izmedu
dobrovoljnog prodavca i dobrovoljnog kupca, pri
¢emu nijedan nije na to prisiljen i oba poznaju
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relevantne cinjenice. TEGoVa, odnosno Evropska
organizacija  proceniteljskih  udruzenja  Error!
Reference source not found. definiSe trzisnu
vrednost kao novcani iznos za koji nepokretnost moze
biti razmenjena na tacno odreden datum, u transakciji
izmedu zainteresovanog kupca 1 zaintersovanog
prodavca, pod objektivnim uslovima, nakon
odgovarajuc¢eg marketinga, pri ¢emu obe strane imaju
odgovarajuca znanja i informacije i rade bez prinude.

U procesu urbane komasacije dolazi do povecanja
trziSne vrednosti zemljista na komasacionom podrucju
zahvaljuju¢i oblikovanju gradevinskih parcela i
izdvajanju zemljiSta za javne namene. Zemljiste koje
se koristilo na jedan nacin (najce$¢e poljoprivredno,
Sumsko, industrijsko itd.) ima odredenu trzi§nu
vrednost. Nakon komasacije takvo zemljiste se
preoblikuje u gradevinske parcele namenjene za
izgradnju u skladu sa urbanisti¢kim planom. Jasno je
da ¢e trziSna vrednost takvog zemljista biti znacajno
veca po jedinici povrsine. Da bi se utvrdilo koliko je
to povecanje i da bi se na pravedan i transparentan
nacin sprovela raspodela parcela neophodno je izvrSiti
procenu vrednosti zemljista pre i nakon komasacije.

Kao sto je ve¢ istaknuto, ovde se radi o preceni
trzisne vrednosti zemljista za razliku od npr.
komasacije poljoprivrednog zemljista gde se
procenjuje proizvodna vrednost zemljista. Ovo je i
razumljivo ako se uzme u obzir i namena zemljista,
koja je kod poljoprivrednog vezana za proizvodnju
poljoprivrednih proizvoda,a kod gradevinskog za
izgradnju objekata.

Procenu vrednosti zemljiSta na komasacionom
podru¢ju neophodno je uraditi i za stanje pre (staro
stanje) i nakon (novo stanje) sprovodenja urbane
komasacije. U ovoj fazi nemoguce je utvrditi
definitivne vrednosti gradevinskih parcela novog
stanja jer ¢e one zavisiti i od drugih faktora,
prvenstveno odredivanja veliCine gradevinske parcele,
koji se reSavaju u fazi izrade projekta urbane
komasacije. Moguce je dati vrednosti zemljista po
jedinici povrsine po zonama komasacionog podrucja,
dok ¢e se konacne vrednosti za svaku gradevinsku
parcelu utvrditi u projektu urbane komasacije.

Raspodela zemljista u urbanoj komasaciji
moze se vrsiti na dva nacina:
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— raspodela po merilu povrsine,
- raspodela po merilu vrednosti.

2.1 RASPODELA PO MERILU POVRSINE

Raspodela po merilu povrsine vrsi se u slu¢ajevima
kada je vrednost zemljista pre urbane komasacije na
celom komasacionom podrucju ujednacena i kada je
plansko reSenje takvo da predvida ujednacene
vrednosti na celom komasacionom podrucju i nakon
njegove implementacije.

Kada se vrsi raspodela po merilu povrsine, svakom
ucesniku  komasacije pripada jedna ili viSe
gradevinskih parcela koje po svojoj povrSini
odgovaraju povrsini zemljista koje je taj ucesnik uneo
u komasacionu masu umanjeno za povrsine za javne
namene. U tom slucaju racuna se koeficijent odbitka
povrsine po sledecoj formuli:
K Pss—Pns (1)

p= PSS

gde je:
K, — koeficijent odbitka povrSine,
P, — ukupna povrsina zemljista starog stanja,

P, — ukupna povrsina zemljiSta novog stanja (grad.
zemljiSte koje ostaje nakon izdvajanja zemljista
za javne namene).

Koeficijent odbitka povrSine odreduje koliko ¢e
svakom ucesniku komasacije biti oduzeto zemljista
koje ¢e se koristiti za javne nemene. MnoZenjem
koeficijenta odbitka 1 povrSine zemljista koje je
ucesnik uneo u komasacionu masu dobija se iznos
odbitka povrsine zemljista koje se ucesnik odric¢e za
povrSine za javne namene. Kod raspodele prema
merilu povrSine vazi princip da vrednost dobijenog
zemljiSta ne sme biti manja od vrednosti zemljiSta
koje je ucesnik uneo u komasacionu masu. Na ovaj
naCin S§tite se interesi ucesnika u procesu urbane
komasacije, odnosno obezbeduje se da u tom procesu
oni ne mogu biti na gubitku. PovrSina zemljista koju
ucesnik dobija iz komasacione mase odreduje se po
slede¢oj formuli:

P’ = P — KR 2)

plss
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gde je:

P,gl) — povrsina koju n-ti ucesnik dobija nakon
urbane komasacije,

PS(Sn) — povrsina koju je n-ti u¢esnik uneo u urbanu
komasaciju.

2.2 RASPODELA PO MERILU VREDNOSTI

Raspodela po merilu vrednosti vrSi se u
slucajevima kada vrednost zemljiSta pre urbane
komasacije na komasacionom podrucju nije
ujednacena ili kada je planskim resenjem predvidena
razli¢ita vrednost zemljista na komasacionom
podrucju nakon njegove implementacije.

Kada se vrsi raspodela po merilu vrednosti, svakom

ucCesniku  komasacije pripada jedna ili viSe
gradevinskih parcela Cija je vrednost srazmerna
vrednosti zemljista koje taj ucesnik uneo u
komasacionu masu. Vrednost koju ucesnik komasacije
dobija ne sme biti manja od vrednosti koju je uneo. U
ovom slucaju racuna se koeficijent uveéanja vrednosti

zemljiSta po formuli:
3)
gde je:
K, — koeficijent uvecanja vrednosti zemljista,

Vs — vrednost zemljiSta starog stanja (pre
komasacije),

Vs — Vrednost zemljiSta novog stanja (vrednost
gradevinskog zemljiSta koje ostaje nakon
izdvajanja zemljiSta za javne namene).

Koeficijent uvecanja vrednosti zemljiSta odreduje
iznos povecanja vrednosti zemljiSta svakog ucesnika
komasacije. Mnozenjem koeficijenta uvecanja i
vrednosti zemljiSta koje je ucesnik uneo u komasaciju
dobija se iznos povecanja vrednosti zemljiSta koje
ucesnik dobija nakon urbane komasacije. Ukoliko je
koeficijent uveéanja negativan, to znaci da je vrednost
zemlji$ta, koja ostaje nakon izdvajanja povrSina za
javne namene, manja od ukupne vrednosti zemljiSta
pre urbane komasacije, S$to je protivno principu
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uvecanja vrednosti. Naime, kao i1 kod raspodele po
merilu povrsSine, svaki ucesnik mora dobiti zemljiste
najmanje one vrednosti koju je uneo u komasacionu
masu te, ako je ovaj princip ispoStovan, koeficijent
uvecanja ¢e uvek biti pozitivan, odnosno jednak nuli u
slu¢aju da ucesnici dobijaju identi¢nu vrednost nakon
komasacije. Vrednost zemljista koje ucesnik dobija
nakon sprovedene urbane komasacije racuna se po
formuli:

v = v + K, v 4)

gde je:

Vn(;l ) vrednost koju n-ti ucesnik dobija nakon
urbane komasacije,

I/;(Sn) — vrednost koju je n-ti u¢esnik uneo u urbanu
komasaciju.

2.3 1ZBOR NACINA RASPODELE

Bez obzira na to da li se radi raspodela po merilu
povrsine ili vrednosti, procena vrednosti zemljista je
neophodna. U slucaju raspodele po merilu vrednosti
razlog je ocigledan, potrebno je utvrditi vrednost
svake parcele pre komasacije i svake parcele nakon
komasacije da bi se utvrdio koeficijent uvecanja i
vrednosti koje svaki pojedinacni ucesnik dobija. Kod
raspodele prema merilu povrsine procena vrednosti je
neophodna iz dva razloga. Prvi razlog se ogleda u
potrebi odredivanja nacina raspodele. Da bi se
odabrao model nadele po merilu povrsine neophodno
je da zemljiste na celom komasacionom podrucju
bude ujednacene vrednosti pre i posle komasacije. To
se moze utvrditi samo procenom vrednosti zemljista.
Drugi razlog je potreba ispunjenja neophodnog
uslova, da vrednost zemljista koju svaki pojedinacni
ucesnik dobija nakon komasacije bude veca ili
jednaka vrednosti zemljista koju je taj ucesnik uneo u
komasacionu masu. Ovo je svojevrstan kontrolni
mehanizam gde se, zahvaljujuéi proceni vrednosti,
obezbeduje preduslov povecanja vrednosti zemljista
odnosno, da nijedan ucesnik komasacije ne bude
ostecen.

Opravdano pitanje koje se nameée kod odabira
nacina raspodele je pitanje pravednosti. U slucaju

23



Gradevinsko-arhitektonski fakultet u NisSu

raspodele po merilu vrednosti, dolazi do, naizgled,
pravednijeg postupka jer se precizno ra¢una vrednost
svake dobijene parcele u odnosu na unetu. Sa druge
strane, kod raspodele po merilu povrSine, ucesnicima
se raspodeljuje zemljiSte srazmerno povrSini koju su
uneli, a koje moze biti razli¢ito po vrednosti u
granicama homogenosti komasacionog podrucja.
Naime, kod odabira nacina raspodele neophodan
kriterijum za izbor raspodele po merilu povrsine je
homogenost vrednosti zemljiSta na komasacionom
podruc¢ju. Koliko god da je zemljiSte homogeno,
postoji odredena tolerancija razlike vrednosti na
celom podruéju. Glavno pitanje koje se ovde namece
je: ,Koja je to granica homogenosti vrednosti
zemljista da bi se odabrao nacin raspodele po merilu
povrsine?“. Da bi se odgovorilo na ovo pitanje
neophodno je uzeti u obzir pouzdanost procene
vrednosti zemljista. Buduéi da je u pitanju ,,procena®,
a ne ,utvrdivanje”, jasno je da procena vrednosti
zemlji$ta nosi sa sobom i odredenu gresku, odnosno
nepouzdanost. Imaju¢i ovo u vidu, namece se
zakljuCak da se raspodela po merilu povrSine radi u
slucajevima kada je neujednaCenost vrednosti
zemljiSta na komasacionom podrucju manja od greske
procene vrednosti.

Da bi procena vrednosti zemljista bila pouzdana,
neophodno je da  postoji
nepokretnosti. Za Srbiju se, nazalost, ne moze reé¢i da
je zemlja u Kkojoj postoji razvijeno trziSte
nepokretnosti, posebno kada se radi o zemljistu.
Ralozi za to su mnogobrojni i nisu predmet ovog rada.
Neminovna posledica takve nerazvijenosti trzista
nepokretnosti je i, u velikoj meri, smanjena
pouzdanost procene vrednosti zemljista. Samim tim
povecava se 1 verovatnoca odabira nacina raspodele

razvijeno  trziste

po merilu povr§ine. MoZe se konstatovati i da se, u
takvim uslovima, povecava i stepen pravednosti
ovakvog nacina raspodele.

Iz navedenih razmatranja vidi se koliko je bitna
odluka o tome koji ¢e se nacin raspodele koristiti u
konkrethom projektu urbane komasacije. Najpre se
mora izvrSiti procena vrednosti zemljiSta na
komasacionom podrucju ali i izvrSiti ocena pouzanosti
tako dobijenih rezultata. Kolika ¢e biti pouzdanost
zavisi i od mikro i makro lokacije konkretnog
komasacionog podru¢ja, odnosno od stepena
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razvijenosti trziSta nepokretnosti na uporedivim
lokacijama. U zavisnosti od tih analiza komisija za
komasaciju donosi odluku o odabiru nacina raspodele.
Za ocekivati je da ¢e se veliki procenat projekata
urbane komasacije u Srbiji izvoditi uz odabir
raspodele po merilu povrSine barem u skorijoj
buduénosti dok trziSte nepokretnosti ne dozivi
znacajniji stepen razvoja.

3 PRORACUN TRZISNE VREDNOSTI
NOVOPROJEKTOVANIH PARCELA

U fazi procene vrednosti zemljista utvrduje se i
vrednost  zemlji§ta  postkomasacionog  stanja.
Procenjena vrednost u toj fazi predstavlja vrednost
zemljiSta po jedinici povrSine po vrednosnim zonama
komasacionog podruéja i nije dovoljna za definitivno
utvrdivanje procenjene vrednosti konkretne parcele.
Za to je neophodno imati sve parametre parcele —
povrsina, oblik, orijentacija, duZina frontova itd.
Konac¢ni parametri parcele utvrduju se pri parcelaciji i
preparcelaciji tj. pri raspodeli novih gradevinskih
parcela, te je nemoguce pre toga dobiti definitivnu
procenjenu vrednost nove gradevinske parcele.

Proracun trziSne vrednosti novoprojektovanih
parcela sluzi da se utvrdi definitivna procenjena
vrednost parcela postkomasacionog stanja. Osnove za
proradun su procena Vrednosti gde su dobijene
vrednosti zemljiSta po jedinici povrSine po zonama
komasacionog podrucja i parametri parcele odredeni u
fazi parcelacije i preparcelacije. Proracun se vrsi za
svaku pojedina¢nu parcelu i u taj postupak su
ukljuceni i procenu  vrednosti
nepokretnosti.

Postupak teCe tako S§to se posmatra svaka

strunjaci  za

pojedinacna parcela i njeni parametri (povrsina, oblik,
duzine frontova, orijentacija, susedstvo itd) i u odnosu
na to donosi odluka o kona¢noj procenjenoj vrednosti
te parcele. Svi navedeni parametri mogu da uticu na
njenu vrednost na razli¢ite nacine. Na primer, ukoliko
je povrSina parcele veca od minimalno propisane,
vrednost zemljista na njoj ¢e, u opsStem slucaju, biti
manja, po jedinici povrsine, od vrednosti zemljiSta na
parceli ¢ija je povrsina jednaka minimalno propisanoj.
Razlog je Cinjenica da je najvredniji atribut parcele
moguénost izgradnje objekta odredene strukture.
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Dodatna povrSina nema istu tezinu pri odredivanju
procenjene vrednost kao Sto ima navedeni atribut.
Nadalje, oblik parcele ima znatan uticaj na
organizaciju prostora unutar nje, te ona parcela koja
ima povoljniji oblik moze imati i ve¢u vrednost.

Kada se utvrde kona¢ne procenjene vrednosti svih
gradevinskih parcela moguc¢e je utvrditi i konacnu
procenjenu vrednost gradevinskog zemlji$ta na celom
komasacionom  podru¢ju.  Prostim  sabiranjem
vrednosti svih parcela dobija se ukupna vrednost
zemljiSta za raspodelu, nakon izdvajanja zemljiSta za
javne potrebe. Tek onda, moguée je tacno izraCunati
vrednost koju je svaki ucesnik trebalo da dobije iz
komasacione mase kao i konac¢ni koeficijent uvecanja
vrednosti zemljista ukoliko je raspodela radena po
merilu vrednosti. Kona¢ni koeficijent uvecanja
vrednosti i kona¢na projektovana vrednost koju
pojedinacni ucesnik treba da dobije racunaju se po
slede¢im formulama:

174 I7ns_Vss
il )
e = Vg + KUY (6)
gde je:
K, — kona¢ni koeficijent uveéanja vrednosti
zemljista,

V,s — konaéna vrednost zemlji§ta novog stanja
(vrednost gradevinskog zemljista koje ostaje
nakon izdvajanja zemljiSta za javne namene),

Ves — vrednost zemljiSta starog stanja (pre
komasacije),

l7n(sn ) _ kona¢na projektovana vrednost za n-tog
ucesnika,

v — vrednost koju je n-ti ucesnik uneo u
komasaciju.

Slede¢i korak je raCunanje razlika izmedu
projektovanih i ostvarenih povrSina ili vrednosti za
raspodelu za svakog ucesnika. U opStem slucaju, nece
biti moguce raspodeliti taéno predvidene vrednosti ili

povrsine svakom ucCesniku zbog ograniCenja
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nametnutih urbanistickim planom i fizionomijom
komasacionog podrucja. Neki ucesnici ¢e dobiti malo
viSe, a neki malo manje nego §to im pripada i tu
razliku moguce je nadoknaditi u novcu, medusobnim
kompenzacijama. Iznose nov¢anih kompenzacija
odreduje komisija za komasaciju i ona upravlja
uplatama i isplatama da bi se izbegli direktni tokovi
novca medu ucesnicima. Ostvarena vrednost koju je
pojedinacni ucesnik komasacije dobio racuna se na
slede¢ nacin:

Ups = Vs + M 7)
gde je:
U,(l’; — ostvarena vrednost za n-tog ucesnika

(vrednost koju je ucesnik zaista dobio),

M®™ _ iznos novéane kompenzacije za n-tog
ucesnika.

Iznos novCane kompenzacije za pojedinacnog
ucesnika moze biti pozitivan ili negativan, u
zavisnosti od toga da li daje ili prima novac odnosno,
da li je dobio vise ili manje zemljista nego Sto je
njegova konacna projektovana vrednost. Kontrola
racunanja nov€anih kompenzacija medu ucesnicima
komasacije sprovodi se po slede¢im formulama:

(m)=m
Vns = Z Ugsl)
m)=1
(m)=m
M(n) = 0
(m)=1
gde je:

m — ukupan broj u¢esnika komasacije.

Ukupna suma nov¢anih kompenzacija mora da
bude jednaka nuli i jedino tako se moze osigurati da
su sva nov¢ana davanja dobro izraCunata.

Bez obzira da li se radi raspodela po merilu
povrsine ili po merilu vrednosti neophodno je izvrsiti
proraun  trziSne vrednosti  novoprojektovanih

parclela. Kod raspodele po merilu povrSine postoji
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ograni¢enje da zemljiste koje je ucesnik dobio nakon
komasacije ne sme biti manje vrednosti od zemljista
koje je uneo. Zbog ovog kontrolnog mehanizma ali i
zbog eventualnih nov¢anih kompenzacija ovaj korak
je neophodan.

Proradun trziSne vrednosti novoprojektovanih
parcela je usko povezan sa parcelacijom i
preparcelacijom. U zavisnosti od konkretnog
komasacionog podrucja, ta povezanost ¢e dovesti do
konacnog reSenja u iterativnom postupku sa vise ili
manje iteracija. Iterativni postupak omogucava
pronalazenje optimalnog reSenja koje ¢e najbolje
odgovarati svim uéesnicima komasacije, maksimalno
povecati vrednost zemljiSta i minimizirati medusobne
novéane kompenzacije ucesnika.

4 CILJEVI PROCENE VREDNOSTI
ZEMLJISTA U URBANOJ
KOMASACIJI

Na osnovu razmatranja iznesenih u prethodnim
poglavljima mogu se izvesti ciljevi koje procena
vrednosti zemljiSta u urbanoj komasaciji treba da
ispuni:

e Odredivanje merila raspodele

Osnovni kriterijum na osnovu kojeg se donosi
odluka da 1i ¢e se raspodela vrsiti po merilu povrSine
ili merilu vrednosti je procena vrednosti kojom se
utvrduje  homogenost zemljiSta na
komasacionom podrucju. Ukoliko je greska procene

vrednosti

vrednosti veca od razlike procenjenih vrednosti
zemljiSta na komasacionom podrucju, kako pre, tako i
posle komasacije, vr$i se raspodela po merilu
povrsine.

Ovo je i ujedno najosteljivije pitanje celog procesa
urbane komasacije. Pored ociglednog znacaja odabira
merila raspodele, ovde je je u najvecoj meri na ispitu i
poverenje izmedu ucesnika komasacije (vlasnika
zemljiSta) 1 organa koji sprovode komasaciju. To
poverenje 1 transparentnost procesa su kljucni za
uspesno sprovodenje urbane komasacije. Bez podrske
i aktivnog uces¢a vlasnika zemljista nemoguce je
uspesno sprovesti urbanu komasaciju.
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e DonoSenje odluke o raspodeli koristi od
povecéanja vrednosti

U pojedinim slucajevima, gde je porast vrednosti
zemljiSta dovoljno veliki, moze se doneti odluka da
deo tog porasta bude iskoris¢en za finansiranje samog
postupka urbane komasacije ali i za pokrivanje
troSkova izgradnje dela i1 cele infrastrukture na
komasacionom podrucju. U tom slucaju, lokalna
samouprava bi dobila odredeni broj gradevinskih
parcela (pored parcela za javnu namenu) koje bi
mogla prodati na slobodnom trziStu u unapred
definisanoj i transparentnoj zakonskoj proceduri.
Takao dobijen novac mogao bi se koristiti iskljuéivo i
samo za izgradnju infrastrukture na komasacionom
podru¢ju (ulice, kanalizacija, parkovi,
povrsine, igralista itd.).

Veliko je pitanje koliko bi ovakav nacin
obezbedivanja sredstava za izgradnju infrastrukture,
iako prisutan u mnogim zemljama, mogao biti
primenjiv u Srbiji, bar u skorije vreme. Deo problema,
pored ve¢ opStepoznatih stvari koji nisu tema ovog

zelene

rada, lezi i u samoj proceni vrednosti zemljista. Kako
je ve¢ obrazlozeno u prethodnim poglavljima, procena
vrednosti zemljiSta moze da bude opterecena
odredenom  nepouzdano$¢u  usled nedovoljno
razvijenog trziSta nepokretnosti. U takvoj situaciji
teSko bi bilo bi jako tesko obrazloziti vlasnicima
zemljiSta takav nacin obezbedivanja sredstava za

izgradnju infrastrukture.

¢ Odredivanje strukture parcela po merilu
raspodele vrednosti

Kod raspodele po merilu vrednosti svaki ucesnik
dobija parcele u vrednosti koja je srazmerna onoj koju
je uneo. Na osnovu unesenih vrednosti svakog
uCesnika i procene vrednosti postkomasacionog
stanja, odreduje se i polozaj novih parcela za tog
ucesnika kao i proracun trziSne vrednosti njegovih
novih parcela.

Jasno je da je uticaj procene vrednosti mnogo veci
kod raspodele po merilu vrednosti nego kod raspodele
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po merilu povrsine. Raspodela po merilu povrSine ¢e
se najcesc¢e 1 sprovoditi u slucajevima gde je
urbanistickim planom predvidena razliCita namena
zemljista u okviru komasacionog podrucja. Razlika u
vrednostima izmedu pojedinih zemljista po jedinici
povrsine moze da bude i veoma velika. Sama
struktura parcela (veli¢ina, oblik, polozaj) ¢e u mnogo
vecoj meri zavisiti procenjene vrednosti zemljiSta u
novom stanju.

e Kontrola raspodele ako se ona vrsi po
merilu povrSine

Svaki ucesnik komasacije mora dobiti najmanje
onu vrednost koju je uneo ¢ak i kada se raspodela vrsi
po merilu povrSine. Procena trzisnih vrednosti
dobijenih parcela za svakog wucesnika i njeno
uporedenje sa unesenim vrednostima sluzi za kontrolu
ispunjenosti tog uslova.

Ovo je takode jedna od klju¢nih stvari u pogledu
uspostavljanja poverenja izmedu vlasnika zemljista i
organa koji sprovode komasaciju. Na ovaj nacin,
pored toga, se ispunjava uslov transparentnosti celog
procesa. Potrebno je na, stru¢no zasnovan i razumljiv
nacin, predstaviti uesnicima komasacije vrednosti
koje su imali pre i vrednosti koje dobijaju posle
komasacije. Tako se izbegavaju eventualni problem i
zalbe u daljem toku procesa.

e Racunanje kompenzacija medu ucesnicima

Prilikom raspodele novih parcela nemoguce je
idealno nadeliti svakom uc¢esniku povr$inu ili vrednost
koja mu pripada na osnovu unete povrsine ili
vrednosti. Neko ¢e dobiti manje, a neko vise §to se,
naknadno, kompenzuje nov€anim isplatama.

Ovo je jako osetljivo pitanje, budu¢i da se od
samih vlasnika zemljista trazi da isplate i prime
nov€anu nadoknadu za deo dobijene ili izgubljene
vrednosti zemljiSta. Naravno, iznos i koli¢ina takvih
transakcija zavisi¢e od samog projekta komasacije i
raspodele parcela $to znaci da ¢e doéi do izrazaja
sposobnost projektanata da, S§to je moguée viSe,
umanje novCane komplenzacije medu ucesnicima.
Pored toga, ovakav nacin kompenzovanja, treba
primenjivati samo na podru¢jima gde je pouzdanost
procene vrednosti zemljiSta jako velika i gde se lako
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moze dokazati samim ucesnicima kako su dobijene
vrednosti zemljista. U ostalim slucajevima treba teziti
da sav teret eventualne nepouzdanosti padne na
lokalnu samoupravi i zemljiSte u njenom vlasnistvu.
Ovo je argumentovano time da lokalna samouprava
ionako dobija zemljiSte za javne namene bez
eksproprijacije ali i ¢injenicom da podsti¢e razvoj i
izgradnju na svojoj teritoriji od ¢ega ¢e dugorocno
imati koristi.

5 ZAKLJUCAK

Procena vrednosti nepokretnosti na komasacionom
podru¢ju se obavlja u dva navrata, za
predkomasaciono i postkomasaciono stanje. U
predkomasacionom stanju, procenjuje se vrednost
zemljiSta i nepokretnosti u trenutnom stanju, prema
trenutnim okolnostima. Procenjuje se za koliko novca
bi se nepokretnosti mogle prodati ukoliko bi bile
iznete na trziSte, odnosno oglasene za prodaju, u
slucaju da se ne sprovodi urbana komasacija. Procena
se radi za svaku parcelu pojedina¢no kao nezavisnu
nepokretnost.

Procena vrednosti u postkomasacionom stanju se
sastoji iz dve faze. Prvo se, pre raspodele novih
parcela, izvr§i procena vrednosti po vrednosnim
zonama, na osnovu reSenja koje je predvideno
urbanistickim planom. Na taj nacin se utvrduju
okvirne vrednosti zemljista po jedinici povrSine za
celo komasaciono podrucje $to sluzi kao osnova pri
raspodeli novih parcela. Nakon odredivanja granica
novih parcela vrSi se proracun trziSne vrednosti
novoprojektovanih ~ gradevinskih  parcela  koji
podrazumeva kona¢nu procenu vrednosti parcele.
Ovakva tehnologija je neophodna budu¢i da je
nemoguce proceniti vrednost pojedinacne parcele bez
elemenata njenog oblika i veli¢ine.

Iz razmatranja iznesenih u radu moZe se jasno
zakljuciti da procena vrednosti zemljista u urbanoj
komasaciji predstavlja veoma bitnu fazu u celom
procesu od koje umnogome zavisi njegov rezultat i
uspeh. Mnoge kljuéne odluke zavise od procene
vrednosti zemljiSta, a samim tim i konacni izgled 1
struktura parcela na komasacionom podrucju.

Budué¢i da se radi o proceni trziSne vrednosti
zemljiSta, struénjaci — procenitelji angaZovani na
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ovom poslu moraju da se suofe sa brojnim
problemima. Ocigledno je da trziSna vrednost nije
egzaktna i lako odrediva Kkategorija. U svim
definicijama trziSne vrednosti se pominje ,,slobodna
volja® §to i nije bas najsre¢nija okolnost ukoliko se
zeli do¢i do egzaktnog podatka. Tacna vrednost
nepokretnosti ne postoji, postoji samo njena procena
koja moze biti, u zavisnosti od mnogih okolnosti,
bolja ili loSija, odnosno sa manjom ili vec¢om
greskom. U suprotnom to bi onda bilo ,,utvrdivanje*, a
ne ,,procena“, vrednosti nepokretnosti. Ova osobina
procene vrednosti nepokretnosti se mora uzeti u obzir
prilikom sprovodenja postupka urbane komasacije u
cilju obezbedivanja S§to veceg nivoa pravednosti
postupka.

Ako govorimo konkretno o Srbiji, tu se stvari jo§
vise usloznjavaju. Cinjenica je da trzite
nepokretnosti, naro¢ito zemljista, nije dovoljno
razvijeno na svim podruc¢jima $to moze da predstavlja
veliki problem. Dodatno, ako govorimo o urbanoj
komasaciji, tu se radi o zemljistu kome se najCesce
menja namena, pa je procena vrednosti takvog
zemljista dodatno komplikovana. U Srbiji ne postoji
razvijeno trziSte gradevinskog zemljiSta, posebno
onog namenjenog za individiualnu gradnju u urbanim
sredinama, a upravo takvo zemljiste je vrlo Cesto
predmet urbane komasacije. Sa druge strane,
masovnijom primenom ovakvog instrumenta urbanog
razvoja neminovno ¢e do¢i do formiranja trziSta
takvog zemljista Sto ¢e umnogome da olaksa i procenu
njegove vrednosti.

U sustini, nikakav matematicki model ili
metodologija ne moZe da nadoknadi nepostojanje
dovoljno razvijenog trzista zemljiSta na konkretnom
podru¢ju. Zato process urbane komasacije ne treba
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posmatrati samo kao instrument za sprovodenje
urbanistickih planova ve¢ i kao nacin za razvoj trzista
nepokretnosti i, posledi¢no, gradevinarstva i cele
privrede.
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