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REZIME

Komasacija je danas veoma zaja i predstavlja provereni instrument za razvoj

poljoprivrede i seoskih podrja.

Glavni cilj komasacije oduvek je bio ukrupnjavap@joprivrednih poseda u Sto manji
broj bolje oblikovanih parcela, kako bi se pobdiSgorimarna poljoprivredna
proizvodnja i unapredio njen razvoj. Naime, razpoljoprivrede je jedan od sustinskih
faktora razvoja i unaprenja ivota na selu. U razvijenim zemljama se dego na selo
ne gleda kao na poligon namenjen iskifo poljoprivrednoj proizvodnji. Zbog toga u
zemljama Zapadne Evrope komasacija slu i i kao sivexlza sveobuhvatni razvoj sela.
Novi koncept ruralnog razvoja tretira komasacijw k&lo eni projekat koji, izmeu
ostalog, ima za cilj i trajnu obnovu i unapeaje seoske zajednice. UspeSno izvrSena
komasacija dovodi do opSteg unameja poljoprivrede, povanja produktivnosti,
efikasnosti i konkurentnosti kompletnog poljopridgn®g sektora. Ona take vodi i
boljem planiranju i upravljanju zemljiStem, otvarava radna mesta u poljoprivrednim
regionima, olakSava priliv privatnih i javnih integja u ovoj oblasti, doprinosi
unapreenju zastite ivotne sredine i omogawa upravljanje prirodnim resursima na

efikasan nan.

U mnogim dr avama Centralne i Istoe Evrope uslovi ivota na selu su se pogorsali
tokom tranzicionog perioda. Velika nezaposlends$a infrastruktura dovele su do toga
da su sela postala manje atraktivna mesta za Ratli poboljSanja situacije realizovan
je veliki broj pilot-projekata komasacije sa nammrala se zemljama u tranziciji
omogui pokretanje komasacije u sopstvenim uslovima ipuedi poljoprivredna

proizvodnja i kvalitet ivota na selu.

Prevashodni cilj ovog rada je razvoj metodologige acenu zemljiSnih komasacionih
sistema koja bi na najoptimalniji rna doprinela uspostavljanju efikasnog sistema

komasacije u datim uslovima.

Prva teSkoa kod razvoja metodologije bila je nedostatak jadegnicije komasacije
kao sistema. U poglavlju 3 prvi put je definisartim@lni zemljiSni komasacioni sistem

koji na najbolji nain logi ki povezuje sve elemente sistema. Optimalni model



predstavlja ujedno i primer dobrog modela kogaije beophodno definisati da bi se

mogli uporeivati konkretni sistemi komasacije.

Razvoj metodologije za ocenu zemljiSnih komasatiosistema zasniva se na
pretpostavci da je moge dovesti u vezu centralne elemente vrednosnograkvi
(ciljeve, strategiju i rezultate) sa nivoima odgowasti, bez obzira na raziie istorijske,

politi ke, kulturne i socijalne uslove.

Osnovni vrednosni okvir za vrednovanje komasaciosigtema, koji je razvijen u
poglavlju 4, predstavlja formalnu strukturu komasaog sistema sastavljenu od Sest
klju nih oblasti. Svaka oblast je dodatno taBjena na pokazatelje koji je joS preciznije
opisuju i povezuju sa subjektima koji imaju odgowast za njihovo funkcionisanje.
Kako je za funkcionisanje komasacionog sistemaein@ va no u kakvom su stanju
njegove komponente (podsistemi) u poglavliju 4 stvifani i pojedinani okviri za
njihovo vrednovanje. Zajedno sa osnovnim okvirom, ane opSti vrednosni okvir za
ocenu komasacionih sistema. Svaka procena oblajstij& raslanjena na pokazatelje
povezana je sa primerima dobre prakse koji pretjaspavosnovne repere za poenje

sistema.

Okvir za vrednovanje komasacionog sistema u pogld&vtestiran je na komasacionim
sistemima Danske i Srbije. U obliku SWOT matricékk@zane su karakteristike svakog

sistema pojedinano.

U poglavlju 5 i 6 zakljueno je da proSireni okvir prua dobru osnovu zacpro
komasacionih sistema. Take®je zakljueno da bi za dalja istra ivanja bilo neophodno
testiranje vrednosnog okvira na viSe studija ga. Dalja testiranja bi omogia
detaljnije rasSlanjivanje svake oblasti na pokazatelje, a samimitprecizniju analizu

svakog komasacionog sistema.



ABSTRACT

Land consolidation is still very important todaydarepresents a proven instrument of

development of agriculture and rural regions.

The main objective of land consolidation has alwdgsen the consolidation (re-
allocation) of the agricultural holdings into thewest number of better designed
parcels, in order to improve the primary agricidtuproduction and promote its
development. Namely, the development of agricultsrene of the essential factors of
development and improvement of rural living. In tteveloped countries for quite some
time village has not been perceived as the traingngund intended solely for

agricultural production. For that reason in Westdpean countries land consolidation
also serves as the means for comprehensive runalagement. The new rural

development concept treats land consolidation@srglex project which, among other
things, aims at continual renewal and promotiorhef rural community. Successfully
implemented land consolidation leads to overallragmg of agriculture, increase in
productivity, efficiency and competitiveness of thetire agricultural sector. It also
leads to a better planning and land managemenatesrenew jobs in agricultural

regions, facilitating the flow of private and pubinvestments into this field, contributes
to promotion of the environment protection and éembefficient natural resources

management.

The primary objective of this research is developied methodology for valuation of
land consolidation systems which would contribute the most optimal way to
establishing the efficient system of land consaiatain the circumstances.

The first difficulty encountered in developmenttbé methodology was the lack of a
clear definition of land consolidation as a systémChapter 3 for the first time the
optimal land consolidation system has been defimeidh best logically connects all the
elements of the system. The optimal model alsogptesan example of a good model
which was necessary to define in order to compheecbncrete land consolidation

systems.



The development of the methodology for valuationlasfd consolidation system is
based on the assumption that it is possible tderdélee central elements of the value
framework (objectives, strategies and resultsheolévels of responsibilities, regardless

of the different historical, political, cultural drsocial conditions.

The basic value framework for valuation of land saidation systems, developed in
Chapter 4, represents the formal structure ofdhd tonsolidation system consisting of
six core areas. Each area has further been dividedndicators that more precisely
describe and connect with the entities respondiietheir functioning (operation).
Since for the functioning of the land consolidatisgstem the condition of its
components (sub-systems) is very important, thesefon Chapter 4 the individual
frameworks for their valuation have also been dgwedl. Together with the basic
framework they form an overall value framework f@luation of land consolidation
systems. Any valuation of the area which has beeieatl into indicators has been
associated with the examples of good practice septeng fundamental benchmarks for

system comparison.

The framework for valuation of the land consolidatisystem in Chapter 5 has been
tested on the land consolidation systems in DenraadkSerbia. The characteristics of

each system individually have been shown in theafof SWOT matrix.

In Chapters 5 and 6 it has been concluded thagxpanded framework provides a good
basis for valuation of land consolidation systenscA it has been concluded that for
further researches it would be necessary to testvdtue framework in many case
studies. Further testing would enable more detalleidion of each area into indicators,

and that way also more precise analysis of eaahdansolidation system.

Vi
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1

UVODNI DEO

1.1 Uvod

Na me unarodnom nivou joS uvek ne postoji priheaa metodologija niti okvir za
ocenu i poreenje zemljiSnih komasacionih sistema. Perge je, meutim, va an
instrument koji poma e kod uavanja slabosti ili prednosti jednog sistema u esdnea
druge. Porede sisteme mi, u stvari, imo od drugih i dolazimo u priliku da lakse

poboljSamo i unapredimo sopstveni sistem.

U ovom prvom poglavlju dat je kratak osvrt na peshli predmet istra ivanja kao i na

obim i ciljeve istra ivanja, naunu opravdanost i praktu primenu.

1.2 Problem i predmet istra ivanja

Komasacija (nemi: Flurbereinigung - sastavljanje zemljiSta; ermsgie land
consolidation - wrs ivanje, ujedinjenje) je kompleks prostorno-planskgravnih,
organizacionih, ekonomskih i tehkih mera koje se sprovode u cilju poboljSanja
prirodnih, privrednih i ekoloskih uslova ivota iada na zemljiSnoj teritoriji.
Komasacija zemljiSta predstavlja va an i proverastiument za razvoj poljoprivrede i
ruralnih podruja u celom svetu. Agrarni razvoj je oblast u kdjomasacija igra veoma
bitnu ulogu. Komasacija je vrlo sloena i skupa aga, organizaciona, pravna,
ekonomska i tehnka operacija koja ima za osnovni cilj grupisanj&upjanje
prostorno rascepkanih i masobno razbacanih parcela jednog poseda, po mogiti

na jednu ili viSe veh lokacija (Miladinovi M., 1997).

U po etku je glavni cilj komasacije zemljiSta bilo unapenje poljoprivredne
proizvodnje i produktivnosti, tako Sto bi se poskdncentrisali u Sto je moga maniji
broj parcela. Iskustva zapadnoevropskih zemaljapajk da komasacija zemljiSta koja
je usmerena samo na rast produktivnosti, zanemarpju tom ekoloSki i kulturni
aspekt, lako vodi u biodestrukciju, eroziju, i/iniStenje pejza a (ambijenta). Zato
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komasacija danas ima mnogo Siru primenu. Ona jearmaji instrument u svetskim

strategijama i projektima koji se bave problematikouralnog razvoja. Ukoliko se
uspesno realizuje, komasacija zemljiSta dovodiameosdo unapresnja poljoprivrede i

pove anja produktivnosti ve vodi boljem planiranju i upravljanju zemljiStem,
osigurava nova radna mesta u poljoprivrednim rdgian olakSava privatne i javne
investicije u ovoj oblasti, pospeSuje zastitu netsredine i upravljanje prirodnim
resursima na adekvatan ma Komasacija, dakle, obuhvata uesje i obnovu seoskih
naselja ime predstavlja snano sredstvo i podsticaj ukupnagalnog razvoja.

PoboljSanje ivotnih uslova na selu zajedno sa [jiéhnjem poljoprivredne proizvodnje
dovodi do unapreenja sela i zaustavljanja napustanja seoskih pg@riusmanjenja

siromastva (FAO, Land Tenure Studies 6, 2003).

Novi koncept komasacije zemljiSta podrazumeva swbebtan i multidisciplinaran
pristup, spajanje elemenata agrarnog razvoja iojazela. Planovi razvoja na lokalnom
nivou, planovi ureenja i koriSenja zemljiSta treba da poslue kao osnova za

komasaciju zemljiSta (Adri van den Brink, 2005).

Komasacija mora da omogudemokratinost u ues u svih aktera, ali i da bude vena
zajednikim interesima. Zato je neophodno da se obezbegl\atajui okvir u kome

e svi aktivno uestvovati, ali i preuzimati odgovornost.

Razli ite zemlje realizuju komasaciju u raatim okvirima i praktikuju razliite

modele. U Norveskoj, komasaciju priprema i reakzogeljenje koje je formirano u
okviru suda. Ovo odeljenje ima Siroku nadle nostdgovornost za slajeve u kojima
postoje nedefinisana prava nad zemljiStem i int&ije koje utiu na takva prava kao
Sto su sporovi oko me, eksproprijacija i komasacija zemljiSta. DakleyriesSka ima
jedan zemljisni sud koji obavlja raznovrsne zadatkevezi sa komasacijom i

utvr ivanjem prava nad zemljiStem (Sky Per Kare, 2002).

Nemaka i Holandija praktikuju sveobuhvatnu komasacipjakpored reorganizacije
poljoprivrednih parcela ukljwje obnovu i izgradnju infrastrukturnih objekaténovu

sela, odrivo upravljanje prirodnim resursima i #s okoline (Magel H., 2000),
(Damen J., 2002). Takvi projekti se realizuju odams¢ specijalizovanih dr avnih
institucija i agencija koje imaju funkcije i nadiesti koje u drugim zemljama (npr.

Srbiji) imaju jedinice lokalne samouprave .
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U Danskoj, komasacija je ograeha samo na poljoprivredno zemljiSte i obavlja se
isklju ivo na dobrovoljnoj osnovi. Agencije koje vrSe etgrijaciju radi izgradnje
puteva ili za realizaciju projekata za zasStitu tive sredine primenjuju ovaj model koji
se bazira na dobrovoljnoj osnovi (Haldrup O. N.020 U takvim sluajevima, na
realizaciji komasacije zemljiSta, anga uju se porédavnih institucija i posebne
privatne firme za potrebe pregovaranja vezanih earganizaciju parcela i prenos

vlasniStva i kupovinu zemljiSta po tr iSnim uslovém

U zemljama Centralne i Istne Evrope koje se joS uvek nalaze u tranzicionorioge,

komasacioni sistemi prilagavaju se nastalim promenama.

Srbija za razliku od drugih istnoevropskih zemalja poseduje veliko prethodno
iskustvo u komasaciji zemljista i institucionalrkivir za njenu realizaciju (MaroSan S. i
Kne evi Z., 2005).

Ovi primeri ilustruju da postoji veliki broj razitih komasacionih sistema koji su
nastali kao posledica raazlih istorijskih, politi kih, socijalnih, ekonomskih i kulturnih
uslova (Zhou J.M., 1999). Zato je predmet ovognistanja pronala enje standarda za
procenu tih razlitih sistema, Sto dugorao gledano, zna sistematian pristup u

razvoju komasacije.

1.3 Ciljistraivanja

Organizacije koje se bave komasacijom zemljisteg @ FAO, SIDA i GIZ inicirale

su veliki broj projekata u zemljama Centralne olsie Evrope kao i u drugim zemljama
sveta sa nhamerom da se pokrenu aktivnosti na kamazamljiSta (Palmer D., Munro-
Faure P. and Rembold F., 2004). M&m, nedostatak opSte prihveme metodologije
koja bi bila rezultat analize raziiih nacionalnih sistema, doveo je do pokretanja i

realizacije projekata bez zajedkog koncepta.

Ciljevi disertacije su zato, razvoj metodologije m@erenje i poreenje efikasnosti
zemljiSnih komasacionih sistema u kontekstu pdditi, kulturnih, ekonomskih,
socijalnih, ekoloskih pitanja, itd. kao i formir@yrednosnih kriterijuma na osnovu

razli itih pokazatelja koji e omoguiti pra enje razvoja ovih sistema.



1.4 Zadaci istra ivanja

Osnovni zadatak proist iz ciljeva, a kako je reo izuzetno kompleksnom istra ivanju
punom protivrenosti iji aspekti sagledavanja pro imaju raate naune discipline,
kao osnovni zadaci istraivanja izdvajaju se idikdicija, analiza i sistematizacija
klju nih socijalnih, politikih, kulturnih i ekonomskih faktora koji uti na formiranje

komasacionih sistema i koji izazivaju njegovu tfanmaciju.

1.5 Radne hipoteze

U doktorskoj disertaciji se polazi od hipoteze éarjogue razviti metodologiju i okvir
za procenu i poreenje nacionalnih zemljiSnih komasacionih sistema bbzira na
postojanje razlitosti u pogledu politikin prilika, kao i stepena druStvenog,

ekonomskog i socijalnog razvoja svake zemlje.

Vano je napomenuti da se u ovom radu ne pravi pgdobrih i loSih* zemljiSnih
komasacionih sistema vee elementi sistema porede uzimajuobzir razli itost svake

zemlje u politikom, kulturnom, istorijskom i tradicionalnom konstk.

1.6 Nau na metoda istra ivanja
Doktorska disertacija je teoretski rad pemu se primenjuje viSe istra ivkih metoda
kojima se proverava zasnovanost mal hipoteza. Istra ivanje se odvija kroz dve

paralelne faze.

Metoda teorijske analize koréna je u stvaranju teorijske osnove sa ciliem da se
definiSe problem istra ivanja. Analizirana je dostia dokumentacija, knjigeJanci i
priru nici koji se odnose na zemljiSne komasacione sistekako u Srbiji tako i u
drugim relevantnim dr avama kako bi se dobio odgowa pitanje koja su najbolja
mogu a reSenja za unaprenje zemljiSnih komasacionih sistema. Cilj prvodade
uspostavljanje generalnog vrednosnog okvira i wedih elemenata za ocenu

zemljiSnih komasacionih sistema.

Druga faza istra ivanja bazirana je na komparatjvanalizi i metodi posmatranja,
apstrahovanja i sistematizaciji zemljiSnih komasaiti sistema u dve evropske dr ave
koje su izabrane prema raziosti stepena drusStvenog, ekonomskog i socijalnog

razvoja.



U drugoj faza istra ivanja analiziran je svaki sist posebno. Cilj ove faze istra ivanja
je poboljSanje okvira vrednovanja i iznala enje @eaijih pokazatelja za uspostavljanje
boljih odnosa izmeu elemenata sistema koji u konkretnim drustvenonekiskim i
socijalnim uslovima dovode do dobrih rezultata lsgimogu smatrati primerima dobre
prakse.

1.7 Struktura disertacije

Strukturu disertacijeine etiri dela i to: uvodni deo, prethodno iskustvoasioje e
stanje, dizajn i rezultati i sintezni deo. U slegjetabeli dat je pregled poglavlja po

delovima.

Tabela 1.1: Pregled poglavlja.

Deo Poglavlje
Uvodni deo 1. Uvod
2. Komasacija
Prethodno iskustvo i 3. Definisanje optimalnog
postojee stanje zemljiSnog komasacionog
sistema

4. Definisanje okvira i
metodologije za ocenu

Dizajn i rezultati zemljiSnih komasacionih
sistema

5. Kratka analiza odabranih
komasacionih sistema

Sinteza 6. Diskusija i zakljuak
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KOMASACIJA

2.1 Uvaod

Cilj ovog poglavlja jeste uvenje u oblast komasacije i razumevanje njenog gaa
Ovo poglavlje poinje sa prikazom stanja u seoskim pogima, definisanjem
usitnjenosti i razbacanosti zemljiSta i kratkim dem na istorijat komasacije. U
sledeim potpoglavljima istra uju se i definiSu modeli k@asacije zemljiSta kao i
komponente koje utu na zemljiSne komasacione sisteme u okviru savmemeristupa

razvoja komasacije zemljista.

2.2 Stanje u seoskim podrujima

Stanje u seoskim podnima i naseljima u regionu jako je pogorSsano tokom
tranzicionog perioda. Preovlaju mali i usitnjeni posedi (farme), parcele koje s
nepravilnog oblika i koje se nalaze daleko od skogki a, esto ak i u drugim
administrativnim okruzima. Zemlje koje su u tranmzipokuSavaju da reSe posledice
velikih nepravdi koje suinjene u poslednjih pola veka kroz zemljiSnu reforkao deo
Sire drusStvene i politke reforme. Ova reforma se sprovodi kroz procegapmacije i
restitucije dr avnih i druStvenih preduze i zemljiSta. Na alost, zbog nekih razloga,
koji e biti objaSnjeni dalje u ovom radu, ovaj procesulirao je nekonkurentnom
agrarnom strukturom s visokim troSkovima proizvadritrukturu seoskih posedae
naj es e nekoliko velikih poseda koji nekada pokrivajuljdde hektara i mnogo malih
poseda uz potpuno odsustvo konkurentnih, komendijaposeda srednje veine.
Prema podacima FAO iz 2003 objavljenim u FAO Lamshdre Studies 6, zna se da u
ve ini zemalja ima preko 75% poseda vele ispod 5 hektara. Mnogi posedi sk i
maniji kao Sto je u Bugarskoj gde je 85% poradi — individualnih poseda manje od
jednog hektara i pokriva samo 26% poljoprivredn@nkista (FAO, Land Tenure
Studies 6, 2003).

Seoska podrya, generalno karakteriSe sledestruktura seoskih poseda:
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Ve ina seoskih poseda je veoma mala, ispod jednoglaekt

Seoski posedi se sastoje od velikog broja parceleb(pa ak do 15), pri emu
parcele nisu vee od 0.6 ha

Parcele se nalaze na velikoj udaljenosti jednaraded

Seoski posedi suesto u vlasniStvu starijin osoba koje nisu sposobae
intenzivno bavljenje poljoprivredom

Vlasnici poseda esto ive u gradovima i poljoprivreda im nije osmav

zanimanje

Zbog velike usitnjenosti parcela i nekonkurentnogoskog poseda preovige
ekstenzivni nan poljoprivredne proizvodnje — proizvodi se uglavmm za sopstvene
potrebe bez tr iSnih viSkova, a samim tim i bezkika mogunosti za dodatne prihode i
ulaganje u prosirenje poljoprivredne proizvodnjéarfe u seoskim podriima zato
karakteriSe:
Visoka nezaposlenostSmatra se da je najueporast nezaposlenosti upravo u
poljoprivrednom sektoru.
LoSa infrastruktura. Seoski putevi, kao i putevi koji povezuju sela sa
regionalnim centrima, su u loSem stanju. Sistemi r@avodnjavanje |
odvodnjavanje ne postoje, a tamo gde ih ima ne nmdayzadovolje potrebe
manjih porodinih seoskih poseda, posto su prvobitno projektovpravljeni za
velike poljoprivredne kombinate. Snabdevanje elekt/m energijom i vodom
je tako e nezadovoljavaje kao i nepostojanje ustanova od javnog ajakao
Sto su Skole, biblioteke, poste, banke itd.
LoSa demografska struktura Zbog visoke nezaposlenosti i loSih uslova za
zasnivanje i ivot porodice veliki broj, pre svegaladih, otiSao je u urbane
sredine. U 15% sela u Srbiji ivi stanovniStvga je prosena starost preko
pedeset godina. U 7,5% sela prosestarost je preko Sezdeset godina, a u 4,3%
nema stanovnika mlag od dvadeset godina. Ako bi se ovaj trend nastavi
smatra se da bi u narednih deset do petnaest gad8iji nestalo najmanje

hiljadu sela $trategija komasacije u republici Srbiji - nac007).

Zbog ovako loSeg stanja u ruralnim podgma ak i oni koji bi ozbiljnije hteli da se
bave poljoprivredom i proSire svoje posede nemajukoga da kupe poljoprivredno

zemljiSte. Zbog niske tr iSne vrednosti poljopridreog zemljiSta, novac koji bi dobili
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prodajom, vlasnicima nije dovoljan da kupe &w gradskom podriu ili da investiraju
u neke druge poslove. Zato mnogi zadr avaju posesram vlasniStvu makar im i ne
donosio prihode. Neki vlasnici su izuzetno emotivmezani za zemlju koja je
nasle ivana generacijama u okviru porodice. Do ivljavagukao poslednju sigurnost i
uto iSte ako izgube radno mesto u gradu (Haldrup OANdersen M. N. and Schmidt-
Kallert E., 2003).

Stanje se ne popraviti sve dok se tim problemima ne pristu@ipravi nain kroz
projekte i programe ruralnog razvoja. Uspeh ovalpnbjekata i programa zavis od
naina na koji e se tretirati problematika malih i1 usitnjenih ppljivrednih poseda

(farmi).

Zemlje u tranziciji nisu se prve sulte sa ovim problemima. Usitnjeni i nekonkuretni
poljoprivredni posedi takae su bili problem vekovima i decenijama ranije uine
zemalja Zapadne Europe. Zemlje Zapadne Europe oleresu se komasaciji kao
va nom instrumentu koji im je pomogao da poboljSsitukturu poljoprivrednih poseda
I eliminiSu fragmentaciju. Posle viSe decenija tokdojih su realizovani projekti
komasacije u zemljama Zapadne Evrope, pokazala $& kbmasacija vrlo koristan alat

za unapreenje ruralnog razvoja (ki V., Marosan S., 2008).

Pre rasprave o modelima i karakteristikama komgsaotrebno je videti Sta dovodi do

usitnjavanja — fragmentacije zemljista.

2.3 Usitnjenost/fragmentacija zemljista

Usitnjenost/fragmentacija zemljiSta se ofm definiSe kao rasutost poljoprivrednog
poseda u viSe odvojenih parcela. Fragmentacija eg po broju parcela u okviru
poljoprivrednog poseda na nekoj odeaoj teritoriji (Zhou J., 1998). Kao odrena
teritorija moe da se posmatra deo katastarske irogStkatastarska opsStina, vise

katastarskih opstina, teritorija jednog naselj&ige njih.

Profesor Rachel Sabathes-Wheeler pravi razliku izni8abates-Wheeler R., 2002):
Fizi ke fragmentacije
Socijalne fragmentacije

Vlasni ke fragmentacije



Funkcionalne fragmentacije

Fizi ka fragmentacijajavlja se kada su parcele jednog vlasnika udaljedee od
drugih. Ova vrsta fragmentacije je posledica #i karakteristika parcele -

nepovoljnog polo aja, oblika i veline. Ovo je osnovni tip fragmentacije u Srbiji.

Ovaj tip fragmentacije prouzrokuje visoke troSkgrevoza od jedne parcele do druge
kao i visoke troSkove nege useva, Sto na kraju kugeo poveanje trosSkova

poljoprivredne proizvodnje.

S druge strane ovaj tip fragmentacije daje mogst gajenja razlitih vrsta useva u
okviru jednog poljoprivrednog gazdinstva, jer raitliusevi trae i razliite tipove
zemljiSta. Na ovaj nan se umanjuje rizik kod poljoprivredne proizvodnjeest je
slu aj, da vlasnici prilikom ukrupnjavanja poseda itisagu da dobiju posle raspodele
najmanje dve parcele i to u razlim delovima teritorije gde se realizuje projekat

komasacije.

Socijalna fragmentacijase najes e javlja kao posledica zemljiSnih reformi, posebno
restitucije. Ovaj tip fragmentacije naito je izra en u dr avama Istone Evrope kao i u
dr avama bivSeg Sovjetskog Saveza. U procesu ueggt poljoprivredno zemljiSte se
naj es e vraa bivSim vlasnicima koji su isuviSe stari da sedpoljoprivredom ili se
vra a njihovim naslednicima koji ive u urbanim sredima i nemaju nikakvog iskustva

u bavljenju poljoprivrednom proizvodnjom.

Pored toga u Srbiji kao i u zemljama bivse Jugagavsto ne Evrope dugo vepostoji
opSti trend migracije iz ruralnih u urbana podj Taj trend je poeo odmah posle
Drugog svetskog rata zbog ubrzane industrijalieacijrbanog razvoja da bi se ubrzao
od 1991. godine raspadom bivse Jugoslavije i patgquomenio demografsku sliku u
selima. Pora avajla je injenica da se niSta nije promenilo poslednjih gadiak se i
uve ala elja za odlaskom iz ruralnih krajeva u nekugpektivniju i sigurniju sredinu.
Kao rezultat ovih demografskih migracija na kragi samo stari i nemai ostati u
ruralnim oblastima a situacijee se joS viSe pogorSati a samim tie se i poveati

razlike izme u razvijenih i nerazvijenih delova zemlje.

Dakle, ova vrsta fragmentacije je u tesnoj vezi regpusStanjem zemljiSta i sa

pogorSanjem uslova ivota i rada u ruralnim oblausti
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Vlasni ka fragmentacijaodnosi se na stanje posle privatizacije velikingmivrednih
kolektiva i davanjem vlasnicima prava na zemljucpieaju i pri tom veli inu parcele
koju poseduje, ali ne precizirajua ne lokacije parcela. Ovaj tip fragmentacije u Sybij
tako e se javlja i kroz suvlasrke odnose na parceli. Nastaje kao posledica naalga
tako da viSe lica mogu imati pravo svojine na deaucele koji je svakome od njih
odre en srazmerno prema celini. Ovaj deo parceadsto se naziva idealni deo. Ovaj tip
fragmentacije mo e da se spie kroz Zakon o naslavanju Sto je i sluaj u jednom

broju dr ava Zapadne Evrope.

Funkcionalna fragmentacija u sustini podrazumeva nekomplementarnost,
nepovezanost i nesrazmeru izmesredstava znajnih za poljoprivrednu proizvodnju.
Ogleda se nagSe kao neslaganje izme veli ine poseda i broja poljoprivrednih
masina ili infrastrukturnin objekata i raspoloiveadne snage. Funkcionalna
fragmentacija podrazumeva i probleme u koordinacgme u poljoprivrednih
proizvoaa i trista. Ovaj tip fragmentacije izaziva opStuediikasnost u

poljoprivrednoj proizvodniji i ruralnom sektoru.

Razli iti tipovi fragmentacije ne iskljwju jedni druge i mogu biti prisutni u isto vreme
na jednoj teritoriji. Kako svaki tip fragmentacij@a svoje karakteristike i specifiosti
tako su i metode za njihovo uklanjanje rardi. Potrebno je postoje fragmentacije
prvo ispitati a zatim primeniti odgovarajumodel komasacije kako bi se problemi

fragmentacije uklonili na najefikasniji nia.

2.4 |Istorijski kontekst komasacije

Klju no za razumevanje komasacije, njene uloge i ciljevposmatranje komasacije
zemljiSta u istorijskom kontekstu. Kroz istoriju s&li da je komasacija uvek igrala
va nu ulogu nakon sprovenja drustvenih promena. Drustvo je uvek bilo dinaa
pojava. Ono se stalno razvija, a osnovna pokketanaga tog razvoja jesu sredstva za
proizvodnju. DruStvene promene, bilo da su evohdly tipa — reforme ili
revolucionarnog tipa, zahvataju skoro sve oblast§tyenog ivota. Proizvodnja hrane
oduvek je bila najva nija aktivnhost drustva, a ptm@ danas kada je zbog porasta
populacije porasla i potra nja za poljoprivrednimojzvodima, zato su promene u

oblasti zemljiSne i agrarne politike najzagiji segment svake druStvene promene.
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Najva niji instrument u sproveenju promena u oblastima zemljiSne i agrarne eliti

uvek je bila komasacija (Slika 2.1).

Privatno
zemljiste
Komasacija
zemljiSta
M Drustveno-
Dr avno javno
zemljiste zemljiste

Slika 2.1: Kretanje zemljiSta kod sprowemja promena u oblasti zemljiSne i agrarne
politike
etiri klju na razdoblja u istoriji su vana za posmatranje ksatije u istorijskom
kontekstu. To su doba feudalnog, kapitallsig, socijalistikog i komunistikog
druStvenog ureenja. Sva ova druStvena uemja se po mnogoemu meusobno
razlikuju ali osnovna razlikge u me usobnim odnosima ljudi u procesu proizvodnje.
Kroz proizvodnju ljudi utiu na prirodu ali i jedni na druge. Da bi proizvodhi
stupaju u odreene odnose — proizvodne odnose — i samo u granitthrodnosa vrsi se
proizvodnja. Na karakter proizvodnih odnosa wtiazli iti faktori ali po svom znaaju
posebno se izdvajaju:
Svojinski odnosi
Odnosi izmeu neposrednih proizva a
Odnosi u procesu upravljanja proizvodnjom
Odnosi izmeu subjekata u robnoj razmeni
Odnosi u raspodeli rezultata proizvodnje
Svojinski odnosi su najznajniji i oni odre uju kakvi e biti odnosi u raspodeli tj.
kakvo e biti u eS e proizvo a a u deobi onoga Sto se u drusStvu proizvede. Prdiavo

odnosi imaju kljuni uticaj na voenje i kvalitet zemljiSne politike.

Feudalizam je bio oblik drustvenog uemja u kome su se razlikovale dve klase:

feudalci-plemii i kmetovi-seljaci. Feudalci su bili vlasnici svagemljiSta dok su
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kmetovi bili zakupci i u obavezi da obigu zemlju kao i da jedan deo svojih proizvoda
daju feudalcima. U to doba, feudalci — vlasnici gutes su svoje posede ukrupnjavali
ratovima ili pru ajui zastitu sitnijim feudalcima koji su za uzvratibdu ni da im
predaju svu zemlju. Najveizazov tog vremena bio je uv@nje broja stanovnika i
potrebe za hranom i vem proizvodnjom. Prema dostupnim podacima, smatrdasje

u 6. veku u Zapadnoj Evropi ivelo 14 miliona standka. U srednjem veku taj broj je
uve an na 22 miliona da bi u 13. i 14. veku doSlo dikeg demografskog skoka na 73

miliona stanovnika.

Uve anje proizvodnje u okvirima feudalnih odnosa bionpkotrpan proces. Neke
grofovije su kroz zemljiSne reforme pokuSale daspslom feudalnih odnosa. U nekim
zemljama odreene zemljiSne reforme ipak su se sprovodile kagesto bio sluaj sa
Bavarskom gde je proces druStvenog raslojavanjaotaleSto bre nego u ostalim
dravama. Jedna od takvih reformi koju su prihvaiil feudalci, a koju autori
monografijeKomasacija u Srbiji 1860-2008matraju temeljima moderne komasacije
jeste Uredba kneza od Kemptena—Nekaaiz 1791. godine koja je donela jedan
sveobuhvatan postupak za ugaje sela i seoskog podja (Republiki geodetski
zavod,Komasacija u Srbiji 1860-2003/onografija, 2003).

Druga zemlja koja je u to doba napravila zjae reforme je Svedska. U Svedskoj
zemljiSte poinje da se registruje joS u 16. veku za poreskbesda bi 1628. godine bi

osnovan i Dr avni katastar. Gubitak privilegija ffalaca i parcelacija poljoprivrednog
zemljista tokom 18. veka dovode do toga da Svegskatkom 20. veka veima

kompletan katastar.

U monografijiKomasacija u Srbiji 1860-20081alazimo da su se prve komasacije javile
u Evropi joS u Sesnaestom veku, a i navode seiizaoovakvu tvrdnju. Po svoj prilici,
komasacije koje su imale sva obele ja danasSnjingkada poinju da se izvode tek
nakon formiranja slobodnih poseda i konag sloma feudalnog drustvenog wgja.
Padom feudalizma seljaci su od korisnika postadisnici zemljiSta koje su do tada
obraivali i to je prelomni momenat nakon koga se ipge javljati potreba za
ukrupnjavanjem i uveavanjem poseda. Dakle, tek promenom vlasniStvazaadjiStem
promenjen je osnov feudalnog uemja i stvoreni su uslovi da se dugaripe odgovori

na izazove koji su doveli do sloma feudalnog erga.
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Nije teSko zakljuiti da su i u okviru feudalnog urenja sprovoene zemljiSne reforme.
Neke dr ave su i u to vreme prednij@ u reformama i promenama kao Sto to i danas
ine. Za Nemaku i Svedsku, revolucija koja se desila, bila jmedormalni prelaz, bez
velikih lomova, sa jednog druStvenog weeja na drugi. Ove dr ave kao i dr ave na
koje su one znajno uticale u doba feudalizma kao i nakon togqukrii danas su

vode e na polju zemljisSnih reformi i komasacije (Backmdn Osterberg T., 2004)

Komasacija tek u kapitaliskom druStvenom sistemu dobija na zama i postaje
nezamenljiv instrument za urenje poljoprivrednog zemljiSta. Od tada pa do danas
cilievi komasacije su se menjali i umno avali. Pdresnovnog cilja - eliminisanje
usitnjenog poljoprivrednog poseda, komasacija seaslkoristi i kao instrument za

reSavanje drugih problema ruralnog razvoja (BackMar2002).

2.5 Uopsteno o komasaciji

Komasacija je prvobitno podrazumevala preraspogmljoprivrednog ili Sumskog
zemljiSta od usitnjenih/fragmentisanih parcelajihovih delova kako bi se dobile ve

I pravilno oblikovane parcele kako bi se mogle &$ikije obraivati. Osim preraspodele
poljoprivrednih parcela danas je konacilj komasacije zemljiSta poboljSanje uslova
ivota i rada u ruralnim sredinama. Komasacija Z&td je zato instrument ruralnog
razvoja sa viSenamenskim ciljevima u okviru kojemegu a izgradnja nove putne i
kanalske mre e za navodnjavanje ili odvodnjavarge k realizacija projekata koji se
ti u unapreenje prirodnih predela, zastite ivotne sredine kaopovezivanje

poljoprivrede i drugih sektora privrede (Adri vaerdBrink, (2004).

Ova promena i napredak u razumevanju krajnjeg kdjaasacije nastala je kao rezultat
promene u poimanju ruralnog razvoja. Na ruralnargpgd ne gleda se viSe kao na
podruja koja su pogodna samo za poljoprivredu aktivngst i za mnoge druge
delatnosti (FAO, Land Tenure Studies 3, 2002).

2.5.1 Zna aj komasacije

Opsti je stav da komasacija ima veoma veliki apane samo za razvoj poljoprivrede
ve i da ima uticaj i na viSe razltih nivoa razvoja jedne dr ave (Slika 2.2). Kak® j
definisano u FAO Land Tenure Policy Series no.dmésacija ima znajan uticaj na:

Mikro nivou

13



Mezo nivou

Makro nivou
Makro nivo
Mezo nivc
Nacionalni - Ruralni
prostorni razvoj razvoj

Slika 2.2: Uticaj komasacije na nivoe razvoja

Na mikro nivou, pored ukrupnjavanja i uvavanja poljoprivrednog poseda, kroz
komasaciju, realizuju se olmio i infrastrukturni projekti koji doprinose efikaiggm
koriS enju poljoprivrednog zemljiSta. Nova putna mre &tami za navodnjavanje i
odvodnjavanje i nivelisanje zemljiSta doprinose ¢p@nju poljoprivredne proizvodnje i
smanjenju njenih troSkova i imaju direktan uticajpoljoprivredne proizva e. Pored
toga, kroz komasacione projekte vrSi se i a urieakgtastarskog premera i vliasee
evidencije Sto donosi pravnu sigurnost viasnicirnfoprivrednog zemljista i olakSava
dobijanje kredita i subvencija (FAO, 2005).

U procesu komasacije mogu je i uveanje poljopriviednog poseda kroz zakup ili
kupovinu poljoprivrednog zemljiSta iz zemljiSnihraka/fondova ili od vlasnika koji se

ne bave poljoprivrednom proizvodnjom (DFFE/FAO, 2D0

Na mezonivou komasacija utie na regionalnu infrastrukturu i ekonomiju. Pobatj&
u infrastrukturi doprinose razvoju novih ekonomséaktivnosti i otvaranju novih radnih

mesta. Promena namene zemljiSta kao i vlasniStvagaorava bolje upravljanje
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prirodnim resursima a samim tim poma e poboljSargdnih i ivotnih uslova na selu.

Komasacija zemljiSta doprinosi ruralnom razvoju Zrabalansirano i viSenamensko
koriS enje ruralnog prostora kroz usaglasene interegendrede, transporta, ivotne

sredine, seoskog turizma, rekreacije, kulturnodenas drugih aktivnosti (MaroSan S.,
i oki V.,2003).

Na makro nivou komasacija zemljisSta ima velike &feka dravnu ekonomiju i
drustvo. Kroz poveanje konkurentnosti individualnih poljoprivrednihazglinstava
komasacija unaprelje konkurentnost poljoprivrednog sektora u celirfako
komasacija podrazumeva unaperje infrastrukture ona posledb doprinosi razvoju
svih drugih sektora povezanih sa poljoprivredommi&sacija takoe doprinosi razvoju
triSta zemljiSta i to iz viSe razloga. Kao Stoye u ovom radu pomenuto, rezultat
komasacionog projekta je i a uran vladki registar koji donosi pravnu sigurnost i
olakSava zemljiSne transakcije. Posledica komasastij i vee parcele koje se lakSe
prodaju na tristu. Takoe, ako su u toku procesa realizacije komasacijeugaos i
zemljiSne banke/fondovi one dodatno olakSavajustikaije poljoprivrednog zemljista i

omogu avaju poljoprivrednicima proSirenje poseda.

2.5.2 Ciljevi komasacije
Ciljevi komasacije se razlikuju zavisno od potrabgeresnih grupa koje estvuju u
projektu komasacije. Obavezniasnici komasacije su poljoprivrednici, ali takoi
razni predstavnici druStvene zajednice i vlastijeBimi akteri razliito naglaSavaju
cilieve komasacije. Ciljevi se oo grupiSu prema tome kako su vezani za (Vitikainen
A., 2004):

Unapre enje poljoprivrede i Sumarstva

Razvoj drugih grana privrede

Unapre enje stanovanja i ivotne sredine

Potrebe za druggim koriS enjem zemljiSta

Ukidanje fragmentacije, poboljSanje vlasm strukture, poboljSanje uslova rada,
smanjenje troskova proizvodnje i poamje produktivnosti su ciljevi koji se ti razvoja
poljoprivrede i Sumarstva. U procesu komasacijejopolvrednici koji se bave
komercijalnom poljoprivrednom proizvodnjom uvek gainteresovani za proSirenje

poseda zakupom ili kupovinom raspolo ivog zemljisgz&ZzemljiSnih banaka/fondova. U
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Sumskim podryima ciljevi komasacije fokusirani su na ukidanfagmentacije i na

unapre enje uravnote enog i odr ivog kori&€nja Suma kroz preparcelaciju.

Danas je jasno da poljoprivreda ne mo e biti jedawior prihoda za sve ljude koji ive u
ruralnim podrujima. Zbog toga se ine veliki napori da se stvore uslovi za
zapoSljavanje van poljoprivrede. Zato je jedan djeva komasacije zemljiSta i

poboljSanje komunikacije izme ruralnih oblasti i gradskih centara.

Da bi komasacija bila uspeSna ona mora da obezbmale uslove za stanovanje u
oblastima u kojima je sprovedena. Komasacija moaa ofbezbedi i auvanje i
raznovrsnost flore i faune i ivotne sredine kraaStitu voda, vazduha i zemljiSta od

zagaenja i erozije.

Kroz komasaciju mogu da se speei konflikti izme u razli itih formi koriS enja
zemljiSta. Ako se na komasaciju gleda kao na insnt ruralnog razvoja kao Sto je to
slu aj u Zapadnoj Evropi onda raati regionalni razvojni projekti utu na ciljeve
komasacije. Meutim, ako se komasacija zemljiSta koristi samo kastrument za
eliminisanje fragmentacije onda je uticaj komasacaip ruralni razvoj indirektan i

ograni en.

2.5.3 Faze realizacije komasacije
Procedure variraju od dr ave do dr ave ali u sustazlikujemo etiri osnovne faze kod
realizacije komasacije (Slika 2.3) (MPSV, 208Trategija komasacije u republici Srbiji
- nacrt, 2007):

1) Pripremna faza

2) Faza odluke

3) Faza planiranja

4) Faza implementacije

1) Pripremna faza

Pripremna faza prethodi donoSenju odluke o pokpetddomasacije. Odluka o

pokretanju komasacije i definisanje oblasti kogebiti predmet komasacije zavisi od
rezultata aktivnosti u pripremnoj fazi. Zato je oie@a od velikog znaja. Pogresno

doneta odluka mo e imati nesagledive posledice &g tbk realizacije samog projekta

kao i za druge komasacije jer svaka komasacijsstgviemeno i primer za budel
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projekte. Komasaciju mogu inicirati sami zemljoraiinopstina ili viSi organi dr avne
uprave, ali ni u jednom od ovih skjeva pripremna faza ne sme da izostane. Osnovni
preduslov za donoSenje odluke o pokretanju komgsigcda korist od komasacije mora

biti ve i od troSkova implementacije.

Pripremna faza podrazumeva da svaka odluka o @w{rekomasacije mora da pe®

kroz proces selekcije. Selekcija podrazumeva:

a) Razvoj kriterijjuma za izbor.
Klju ni kriterijumi za izbor zajednice treba da budu astpvljeni od strane nadle nog
organa za sprovenje komasacije zemljista ili od strane ministaast@vi kriterijumi
treba da utii na uspesnu realizaciju projekta i mogu se padelilve kategorije:
Kriterijumi koji treba da obezbede uspesSnu realjmgmrojekta i

Kriterijumi koji treba da donesu — uvagu Kkoristi od projekta

b) Priprema materijala za sprovenje kampanje.
Priprema materijala (broSura, letaka, plakata.o)i kreba lokalnu samoupravu i

zajednicu da informiSe o projektu komasacije.

c) Organizovanje sastanaka sa regionalnom i lokalreomosipravom.
Odr avanje zajednikih sastanaka nadle nog organa za sprevge komasacije sa
regionalnim i lokalnim vlastima ima za cilj upozraye lokalnih lidera sa projektom
komasacije radi dobijanja njihove podrSke i procenfibove spremnosti da podre

projekat.

d) Prikupljanje osnovnih podataka o zajednicama kajeidentifikovane kao
mogu i kandidati za realizaciju projekta komasacije.
Prikupljanje osnovnih podataka podrazumeva prilanp sledeih informacija:

Broj poljoprivrednika — vlasnika poljoprivrednogméista
Veli inu parcele i stepen fragmentacije
Veli inu zemljiSnih banaka-fondova koji se mogu koristda
uve anje poseda
Procenat neobranog zemljista
Demografskih parametara (starosna struktura, podaecani za

migraciju)
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Ekonomskih aktivnosti po sektorima

Pripremna faza

Informisanje i
konsultovanje

Faza odluke

Odlaganje
odluke

. Odustajanje od
Donosenje odluke J : €

v TN

Sveobuhvatna Jednostavna Druge intervencije
komasacija komasacija u okviru ruralnog

razvoja

Inventarizacija -

Utvr ivanje fakti kog stanja

Faza planiranja

Planiranje i pregovaranje

I<_

Plan parcelacije

v

Faza implementacije

DonoSenje reSenja o0 novo

raspodeli zemljiSta

Fizi ka raspodela Izgradnja infrastukturni
novih parcela objekata

‘IIII:

Slika 2.3: Faze kod sprovenja komasacije
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e) Organizovanje sastanaka sa svakom zajednicom leojagntifikovana kao
mogu i kandidat za realizaciju projekta komasacije.
Na ovim sastancima lideri zajednice treba da sengja sa projektom komasacije i da
dobro shvate njen znaj jer od njihovog stava zavisi izgradnja poverengtalih
lanova zajednice prema projektu. Sastanci slueai sk vode poljoprivredni
proizvo a i informiSu i dobije njihovo misljenje vezano zaopkat. Sastanci take
treba da pomognu da se proceni spremnost lokattehal, poljoprivrednih proizva a

I ostalih meStana da estvuju u projektu.

f) Analiza svake zajednice
Analiza spremnosti svake zajednice deesivuje u projektu izvodi se na osnovu
prikupljenih informacija i ima za cilj da se ustanala li projekat komasacije mo e
doneti napredak zajednici kao i da se identifikeyurizici koji mogu uticati na uspesSnu

realizaciju projekta komasacije.

g) Kona na selekcija
Nekad je jedna zajednica superiornija u odnosu mgeda nekad postoje vrlo male
razlike izmeu zajednica u spremnosti daestvuju u projektu komasacije. U shju, da
postoji viSe kandidata, odluka gde se sve realizovati komasacija zavisi od nadle nog

organa, finansijskih sredstava i drugih resursa.

2) Faza odluke

Ova faza u potpunosti zavisi od prethodne fazeiprgmne faze. DeSava se da se bez
kompletno sprovedene pripremne faze donose odluk@okretanju komasacije.
Pripremna faza omogava da se na pravi na sagledaju potrebe zajednice i donese
odluka o veliini teritorije i moguim intervencijama koje treba sprovesti u okviru

projekta komasacije (Slika 2.4).

3) Faza planiranja
Nova parcelacija — ukrupnjavanje postdjeparcela predstavlja najva niji zadatak u
ovoj fazi komasacije. Komasacioni plan obuhvata:

Preparcelaciju imovinskih jedinica

Formiranje javnih povrSina
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Definisanje oblasti za rekreaciju i zauvanje prirodnih predela i ivotne
sredine

Odre ivanje roka za preuzimanje novih parcela

Izgradnja lokalne
infrastrukture

Obnova kulturnih
i istorijskih
vrednosti

Izgradnja i
obnova
irigacionih
sistem

Podrska osnovnoj
agrarnoj
aktivnosti

Briga o
prirodnim
resursind

Ukrupnjavanje
parcela

Obnova
premera i
katastra

Izgradnja
poljskih
puteva

Zastita od
erozije

Slika 2.4: Mogue intervencije (povezani projekti) u okviru reatiga projekta
komasacije

Odgovornost za pripremu i realizaciju komasacijeisiaod dr ave do dr ave, odnosno
od modela nadle nosti koji se primenjuje. U nekimastama su to odbori — komisije,
vlasnici zemljiSta i privatni konsultanti a u drogdr avama to je strunjak za premer i
katastar, vlasnici zemljiSta i stmjaci iz razliitih oblasti. Prilikom formiranja novih
parcela obavezno se vodi wma o eljama svakog vlasnika kao i o tome da
novoformirane parcele odgovaraju po povrsini i ket parcelama pre komasacije. Da
bi se dobila saglasnost, novi plan parcelacijelseno iznosi na javno izlaganje i sve
primedbe se uzimaju u obzir prilikom izrade kamag plana parcelacije. Procedure za
definitivno odobrenje plana komasacije mogu daaaikuju. NajeS e je praksa da
nadle ni organ dr avne uprave potwije plan komasacije nakon razmotrenih primedbi.
Svi koji su nezadovoljni imaju prava albe u uprawm postupku u prvom i drugom
stepenu. Oni koji i posle toga ostanu nezadovokmhatraju da su osteni imaju prava

albe i nadle nom sudu. Smatra se da tri nivoa Ubeaoj proceduri garantuju dovoljnu
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pravnu zastitu vlasnicima zemljiSta. Kod dobrovelkpmasacije plan komasacije uvek

mora biti konano prihvaen od svih uesnika komasacije.

4) Faza implementacije

Faza implementacije sastoji se iz obele avanja igeamovih parcela i isplatu
obra unate naknade za kompenzacije koje su dogovorene tzvlasnika. Takoe, u
okviru ove faze mogu da se realizuju i radovi nagraznji puteva, drenane
infrastrukture i drugi graevinski radovi koji su predveni projektomkomasacije. Ova

faza se smatra zavrsenom tek unosSenjem promenastd@ke i vlasnke registre.

2.5.4 Vreme potrebno za realizaciju komasacije

Na vreme za kojee biti realizovana komasacije zemljiSta utrazli iti faktori kao Sto

su:
Veli ina teritorije
Broj u esnika - vlasnika zemljiSta
Broj parcela obuhvanih komasacijom
Broj povezanih projekata koji se realizuju u okvkamasacije
A Stepen
aktivnost [ Povezani projekti ] Postizanje

DonoSenje
odluke

Faza planiranja + Faza implementacije

Pokretanje
inicijative

Nakon implementzﬁ’

v

Vreme

Slika 2.5: ivotni ciklus projekta komasacije
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Vreme potrebno za implementaciju komasacije mote friodu eno zbog nedostatka
nekih podataka, njihove nea urnosti ili zbog spa@oxezanih za zemljiSte. Ako se za
donoSenje nove parcelacije zahteva visok nivo sagkti uesnika komasacije to

tako e mo e uticati na vreme za koje biti postignut cil].

Komasacija zemljiSta se nap e realizuje kao slo eni projekat koji se sastojivige
povezanih projekata. Ti projekti se obd realizuju u okviru faze implementacije ali
neki povezani projekti mogu da se realizuju i nakeriaze poSto su vlasnici preuzeli
svoje nove parcele i nakon Sto je postignut osnolpkomasacije. Zato ivotni ciklus
projekta komasacije mo e biti dui od potroSenogemrena po fazama (Slika 2.5)
(Spijkerboer J., 2005). Dakle, vreme za realizakgmasacije mo e da bude razto u
zavisnosti od navedenih faktora pa tako komasach®rveskoj obino traju od 2 do 4
godine u Svedskoj od 5 do 7 godina u Finskoj oo 82 U Holandiji komasacija mo e
da traje od 10 do 12 godina, gde samo pripremna fiaga e maksimalno da traje 10
godina.

2.5.5 Modeli komasacije
Po nainu na koji se se sprovode, razlikujemo dva osnaoundela komasacije:
1. Obaveznu komasaciju

2. Dobrovoljnu komasaciju

Komasacija je izuzetno uspeSan instrument koji@esk i za razvoj sela i kao takav
instrument mo e da obezbed::
PoboljSanje ivotnih uslova na selu, a ne samo hsaoje primarne
poljoprivredne proizvodnje
Obnovu sela kroz trajni ekonomski i polki razvoj zajednice, zastitu i
trajno upravljanje prirodnim resursima
Prostornu reorganizaciju kako bi se omalju bolje koris enje resursa
zajednice
Povezivanje elemenata seoskog razvoja sa elemerdireg regionalnog
razvoja
Zato se u okviru komasacije mogu sprovoditi i drigiervencije (Slika 2.4) odnosno
realizovati neki drugi povezani projekti. Od brgavezanih projekata koji se realizuju
u okviru komasacije, odnosno od slo enosti samogjghta komasacije, razlikujemo

sledee modele:
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3. Sveobuhvatnu komasaciju
4. Jednostavnu komasaciju

5. Individualnu komasaciju

Svi ovi modeli se meusobno ne iskljwju tako da je moge kombinovati razlite
modele u jednom projektu. Sveobuhvatna komasadgrgzumeva najviSe promena
koje ne ukljuuju samo projekat preraspodele parcela verealizovanje drugih
projekata znaajnih za ruralni razvoj kao Sto je izgradnja putevaastema za
navodnjavanje i odvodnjavanje, izgradnja zastipofaseva od vetra i erozije, izgradnja
seoske infrastrukture i sho. Zbog obima posla i slo enosti sveobuhvatna kesuga

sprovodi se uglavnom kao obavezna komasacija.

Jednostavna komasacija pre svega podrazumeva samasgpodelu parcela. U okviru
jednostavne komasacije mogu da se realizuju i nelere vezane za razvoj
infrastrukture ali ne u istom obimu i stepenu stwsti kao kod sveobuhvatne
komasacije. Jednostavna komasacija mo e da se &ghrav kao obavezna i kao
dobrovoljna.

Individualna komasacija se sprovodi bezdia nadle nih organa za komasaciju i bez
bilo kakvih tehnikih radova. Ovaj model komasacije predstavlja utisu$prostu
razmenu parcela koja se vrSi na osnovu dogovora izrsamih viasnika (Slika 2.6).
Kako se ova komasacija izvodi bez anga ovanja nailleorgana i bez tehnkih
radova ona samim tim ne iziskuje nikakva sredstiako ova komasacija ipak donosi
neku korist ona se samo primenjuje kao alternativk se ne obezbede dovoljna

finansijska sredstva da bi se izvrSila sveobuhviktmaasacija na celoj teritoriji.

A A
B
A B B
Pre komasacije Posle komasacije

Slika 2.6: Individualna komasacija
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Obavezna komasacija mo e da se realizuje na osndiuke nadle nog organaak i u
slu aju kada bi svi vlasnici zemljiSta bili protiv njeg sprovoenja. Ovako ekstremno
nametanje komasacije se nigde danas ne prakti&ujegziva nesaradnju i veliki otpor
poljoprivrednika, odnosno vlasnika zemljiSta. U@peno je da se odluka o pokretanju
komasacije donosi na osnovu saglasnostineevlasnika poljoprivrednog zemljiSta dok
ostali moraju da postuju i slede donetu odluku. Stasmatra vénom za dono3enje
odluke o pokretanju obavezne komasacije zavisi roave i toga kako je ovo pitanje
regulisala zakonskim aktima. Mlea mo e da varira od proste vaee do neke druge

ve ine (npr. 2/3 veine).

DonoSenje odluke o pokretanju komasacije zemljistak predstavlja vitalno va nu

odluku za neku zajednicu zato se praktikuje dagsaonosSenja odluke traje du e i da
ima viSe povezanih etapa kako bi se postigao Sto stepen saglasnosti. | kod
obaveznih komasacija, nepisano je pravilo da seakawija pokree tek kad se saglasi

ve ina u esnika.

Dobrovoljna komasacija podrazumeva da je za njgmove enje postignut konsenzus
— saglasnost svih asnika komasacije. Dobrovoljno sproemje komasacije zato
zahteva vreme i obno se sprovodi na teritoriji sa ogra@nim brojem vlasnika.

lzuzetak je Danska gde je dobrovoljna komasacijavprena kao jedini model koji se
uspesno i efikasno primenjuje. Dobra strana ovogletzoje da uesnici komasacije

spremnije uestvuju u projektu i br e prihvataju nove parcete Sesto nije sluaj kod

obavezne komasacije .

2.6 Zaklju ak

Savremeni koncept upravljanja poljoprivrednim zé$tém, kako je objasnjeno u ovom
poglavlju, podrazumeva koriénje komasacije kao nezamenljivog instrumenta. Kiore
ovog koncepta se u daleko u proslost. Kako se daugazvijalo tako je i komasacija
dobijala sve viSe na znaju. Kao Sto se vidi na osnovu ciljeva, faza ilgog uticaja na
nivoe razvoja jedne dr ave, komasacija se mo eirmgtkao izuzetno slo en projekat.
Za sprovoenje i kontrolisanje ovako slo enih projekata neogho je uspostavljanje

sistema, odnosno definisanje svih elemenata i wifhoveza koji treba da slue
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postizanju zajednkog cilja. U sledeem poglavlju, prvi put, be definisan komasacioni

sistem.
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3

DEFINISANJE OPTIMALNOG ZEMLJISNOG
KOMASACIONOG SISTEMA

3.1 Uvod
Cilj ovog poglavlja, pored definisanja optimalnognajiSnog komasacionog sistema, je
I da se poka e sva slo enost ovakvog sistema, njageeza sa drugim najzregnijim
podsistemima, odnosno komponentama koje pripadajensu. Komasacioni sistem
mo emo svrstati u grupu prostornih sistema sa walikstepenom slo enosti. Ta
slo enost se ne ogleda samo u velikom broju vemeeizn elemenata samog sistema ve
I u komplikovanoj interakciji sa okru enjem. Ako pmatramo komasaciju sa stanovista
teorije sistema onda komasacioni sistem predstaitjeezu etiri osnovna elementa
(Slika 3.1):

Podsistemi — odnosno komponente koje pripadajarsist

Procedure

Kadrovi

Organizacija

Procedure

Organizacija

Podsistemi —

komponente koje M Kadrovi

pripadaju sistemu

Slika 3.1: Osnovni elementi komasacionog sistema

Svaki sistem pa i komasacioni sistem predstavljawsastavljenu od elemenata koji su

me usobno integrisani radi postizanja odreog cilja. Postoje raziti ciljevi
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komasacije, koji su u poglavlju 2 detaljnije objg, i koji se razlikuju od dr ave do
drave. Ciljevi komasacije drasthio su se menjali i kroz istoriju. N&Se, od
postavljenih ciljeva komasacije zavisi i sama orgavanost komasacionog sistema.
Osnovni oblik komasacionog sistema, ne ulagetaljnije u njegovu strukturu, mogao

bi da se predstavi kao na slici 3.2.

Okru enje - Spoljna sredina

Izlaz
X, Ulaz Y1
Xg ———— Y2
; ; Novo stanje — .

. Staro stanje - KomaSC|0n| Planirani na in

Stvarni na in SiStem kori§ enja
. kori§ enja zemljista .
X zemljidta Yn

n

Slika 3.2: Osnovni oblik komasacionog sistema

Cilj ovog poglavlja je da se ukae na sve relevantalemente i komponente

komasacionog sistema.

3.2 Podsistemi — Komponente komasacionog sistema

Komponente komasacionog sistema su uglavnom pedsidtoji se u zavisnosti od
dr ave do dr ave nalaze u nadle nosti posebnih whtd institucija. Svaka komponenta
ima svoju ulogu ali neke komponente zbog svog jaiozogu biti znaajnije od drugih.
Zbog istorijskih, politikin, ekonomskih ili nekih drugih razloga tale® postoji

neravnomerna razvijenost komponenata (podsistemadmienu i prostoru.

Najva nije komponente jednog komasacionog sistema sledei podsistemi:
Katastar

ZemljiSne banke/fondovi
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Tr iSte

Sistem vrednovanja i procene zemljiSta

3.2.1 Katastar

Dr avni katastri — odnosno institucije koje su madle za odr avanje premera,
prikupljanje, odr avanje i distribuciju podatakazemljiStu, na poetku su jedini bili
nadle ni i za sprovoenje komasacije. U nekim dr avama sprognje komasacije je i
danas u nadle nosti dr avnog katastra (kao $toge slu aj u Svedskoj). Neke dr ave
su formirale posebne samostalne institucije ik tebja funkcioniSu u okviru odrenih
ministarstava. Obho su to ministarstva za poljoprivredu. Ali bez bz koje
institucije su nadle ne za sprovenje komasacije, bez katastarskih podataka ine
komasacije je nemoga. Kako su se ciljevi komasacije menjali kroz igtor postajali
sve slo eniji tako je | potreba za efikasnim i nifuibkcionalnim katastrom bila sve

ve a. Katastar dakle predstavlja najva niju komponeswtakog komasacionog sistema.

Potreba uspostavljanja raznih pregleda o nepoksgtma pojavila se u najranije doba
razvoja ljudskog drustva upravo zbog toga Stowtoi doba, kao i danas, nepokretnosti,

a posebno zemljiste, bili osnova za funkcionisawgke zajednice.

Poznato je da su u Indiji, veu petom veku pre naSe ere, obavljali merenja svake
obradive parcele radi ocene prihoda i odrenja naturalnih obaveza prema
vlastodrscu. U Persiji, Egiptu, Gej i mnogim drugim dr avama bili su uspostavljeni
pregledi o zemljiStu koji su se koristili za odréanje obaveza prema dr avi. U tom
pravcu najoitiji primer predstavlja Rimska dr ava, koja je usesistematski porez i
neke druge da bine na zemljiSte utene na osnovu uspostavljene dokumentacije o
posedniku, povrSini, n&u iskoriSavanja i bonitetu zemljista. Upravo ovu

dokumentaciju mo emo smatrati preten katastra zemljista (MiladinovM., 2004).

Uloga katastra zavisila je od socijalnih, zakonadiay administrativnih, tehnko-
tehnoloSkih i drugih karakteristika pojedine dr avetog razloga, a prema ulozi koju je
imao, podela katastra je je vrSena na:

Pravni katastar

Poreski (fiskalni) katastar
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Pod pravnim katastrom podrazumeva se katasfarje prevashodna uloga bila da
osigura dokaz o vlasniStvu i drugim stvarnim prawinpravnim injenicama vezanim
za zemljiSte ili nepokretnosti. Ovaj vid katastr@gstavlja tehnku osnovu zemljiSne

knjige, pa se mo e nazvati zetkom danasnje zemljiSne knjige.

Poreski (fiskalni) katastar prvenstveno je slu epadre ivanje iznosa poreza, Sto zavisi
od elemenata koji utu na visinu prihoda a to su, pre svega, povrSirajnn

iskori$ avanja (kultura) i bonitet zemljista.

Razvoj modernog drusStva jedino je bio mogko se detaljno poseduju informacije o
prostoru. Tako voenje evidencije o nepokretnostima dobija svoj drersit ekonomski i
politi ki zna aj. Samo a urna dokumentacija 0 nepokretnostimppsebno zemiljistu,
koja je metodoloSki uspostavljena na osnovu premguakuplienih podataka, daje
najpotpuniju evidenciju o stanju tih nepokretnegtiu a mogu nost da se na osnovu te
dokumentacije svaka od njih individualizuje u pooati reguliSe njen pravni status. To
je bio razlog Sto su mnoge dr ave dosta rano zelgosistematski premer svog podeu

I osnovale katastar zemljiSta. To se naziva télim katastrom koji poseduje planove
dopunjene nizom tehrkih podataka o prostoru i objektima u njemu, kam st reljef
terena, kote i koordinate niza karakterisin ta aka i slino. Pored katastra zemljiSta
tako e su uspostavljani i katastri zgrada, podzemnilovad objekata, Suma, puteva i

sli no.

Svi ovi tradicionalni katastarski sistemi koji set snapreivali kroz istoriju u jednom
trenutku zaostali su u svom razvoju — nisu mogludaotpunosti odgovore na rastu
potrebe modernog druStva. Savremeno upravljanjavdm podrazumeva pre svega
kvalitetnu i brzo dostupnu informaciju o zemljiStwbjektima iznad i ispod povrSine

zemljista.

Me unarodna organizacija geodeta (FIG) na svom XX kesig u Melburnu u
Australiji 1994. godine u okviru Komisije 7 formleaje radnu grupu naelu sa Jirg
Kaufmann-om sa zadatkom da se ponovo definiSe llagmili uloga katastra

novonastalim potrebama drustva.

Dva pitanja su bila posebno zagna: postojea automatizacija katastra i uloga katastra

kao najva nijeg elementa zemljiSnih informacionistema. Istra ivanja koja su nakon
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toga usledila pokazala su da danas postoji tendekai takozvanom polivalentnom
katastru, tj. katastru koji treba da zadovolji gigeku funkciju tj. da objedini Sto viSe
informacija o prostoru (Slika 3.3J.0 je najbolje objasnjeno definicijom katastra koja
je proistekla sa sastanka Komisije 7 u Delftu udddiji (FIG 1995): Katastar je na
parceli utemeljen zemljiSni informacioni sistemike@adri zapise o interesima na
zemljiStu (npr. prava, ogranenja i obaveze). To obio podrazumeva definisan polo aj

I oblik parcele koji je povezan sa drugim zapisik@i opisuju prirodu interesa,
vlasniStva ili upravljanja nad parcelom, asto i samu vrednost parcele i mogast
njenog poboljSanja. Mo e biti uspostavljen za fisieapotrebe (vrednovanje i pravio
oporezivanje), pravne potrebe (transakcije) kao rpkd zemljiSnom upravljanju i

planiranju, a da bi se omogio odr ivi razvoj i zaStita okoline®.

Do 1848 Posle 1848 do Posle 1945 Od 1980
1945
ZemljiSte= ZemljiSte=
ZemljiSte = ZemljiSte= Osnovno Osnovno
Osnovno Osnovno bogatsto, roba, bogatstvo, roba,
bogatstvo bogatstvo, roba oskudan resurs oskudan drustveni
] ] ok I
Uloga katastra= Uloga katastra= Uloga katastra=
Pravna Podrska tr iStu Podrska Uloga katastra=
Fiskalna zemljista prostornom Multifunkcionalna
planiranju

Slika 3.3: Razvoj katastarskih sistema kroz igiori

Kao konani rezultat FIG-ine inicijative i rada radne grupe,okviru Komisije 7,
promovisan je 1998. godine dokumefatastar 2014kao vizija modernog katastra.
Katastar 2014pripremili su predsedavajuradne grupe Jurg Kaufmann i sekretar radne
grupe 7.1 Daniel Steudler (Kaufmann J. i Steudler1998).

Katastar 2014 — Vizija buduh katastarskih sistemanastao je kao potreba za
reformom katastarskih sistema kako bi se obezbedgova vea efikasnost i

multifunkcionalost. U ovom dokumentu je konstatowvata katastarski sistemi moraju
da se reformiSu kako u razvijenim zemljama zbogkedbirokratizacije sistema (sporih
i skupih usluga) tako i u bivSim socijalidtim dr avama zbog njihove nea urnosti i

ograni ene funkcionalnosti.
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Predlo ena automatizacija katastarskih sistema take predmet ove viziji i ona je
trebala da obezbedi we efikasnost i bolju povezanost katastarskih siatesan drugim
zemljiSnim informacionim sistemima. Automatizacijpe trebala da izbriSe |
razdvojenost katastra i zemljiSne knjige, odnosafikasnije pove e ova dva sistema
u jedan zemljiSni informacioni sistem, odnosno dgaipunosti obezbedi efikasno

uklapanje u druge prostorne informacione sisteme.

A

Dobre Dobra
informacije zemljiSna
0 prostoru politika

> & 4

Dobrai Dobro
uspesSna upravljanje

komasacija ’ zemljiStem

Slika 3.4: Dobra zemljiSna politika i dobro uprganje baziraju se na dobrim
informacijama

Jedan od radikalnijin predloggatastra 2014jeste i predlog privatizacije jednog dela
prakti nog — terenskog rada. Smatra se da mnogi poslogurbdi jeftinije i efikasnije
obavljeni od strane privatnog sektora bez ugro gvasigurnosti upisa. Odnosno, da
nije potrebno obavljanje svih katastarskih poslodastrane javnog sektora, ali da je
kontrola i nadzor javnog sektora neophodna kod pesiova. Razlite zemlje su ovaj
predlog i razliito prihvatile pa je npr. u Svajcarskoj u potpumostmogu ena
privatizacija katastara. U Svedskoj svi poslovi dalje ostali u nadle nosti dr ave, dok

je u Srbiji terenski rad uglavnom poveren privatnegitoru.

Da je reforma katastarskih sistema neophodna poljazaupitnik koji je radnoj grupi

pomogao da stekne uvid u trenutno stanje katasteetu. 1z tabele 3.1 vidi se da su
katastarski sistemi uglavnom sluili za pravne skialne potrebe odnosno da im je
nedostajala multifunkcionalnost koja je zapa sa stanoviSta funkcionisanja

komascionih i drugih prostornih informacionih siage.
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Tabela 3.1: Uloga katastarskih sistema (Tabelprpuzeta iz Cadastre 2014 — A vision

for a future cadastral system, strana 5)

Uloga katastra Zakonski osnov
Da Ne

Pravna uloga 27 27 2
Fiskalna uloga 27 19 7
Podrska upravljanju 24 17 11
Izrada planova 26 17 10
Vrednovanje 23 16 7
Ure enje zemljiSta 25 14 11
Procena uticaja na okolinu 26 10 9
Ostalo 3 2 -

Da bi se obezbedila multifunkcionalnost katastiajjar Katastra 2014pre svega je
podrazumevala digitalizaciju osnovnih baza podatakaostoru kao Sto su katastarski
planovi, zapisi o0 vlasniStvu i drugi opisni podaezani za kori¥enje zemljista (Slika
3.5). Digitalni katastarski plan predstavlja neogino osnovu — platformu za

multifunkcionalni katastar.

Digitalizacija je pojednostavila povezivanje tihzbau jedinstven informacioni sistem i
samim tim omogula efikasnije koriSenje, razmenu i prenos podataka a sve u cilju
boljeg upravljanja zemljiStem. Upravljanje zemkst time postaje transparentnije,
mnogo lakSe i efikasnije, a odr ivi razvoj mog(Slika 3.4) (Kaufmann J. i Steudler
D., 1998).

Problem vezan za digitalizaciju, a pre svega zataligaciju katastarskih planova u
nekim zemljama u tranziciji joS uvek nije u potpstiadeSen. Pored Sloviee i Srbija

nije reSila svoj problem (Repan P. and Bunjak QL2J.
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Katastarski plan Vlasnistvo, Kori$ enje
zemljiSta

Digitalizacija Digitalizacija

Slika 3.5: Osnovni koncept Katastra 2014

Isto no evropske drave kao i drave bivSeg Sovjetskagveza zbog nea urnih
vlasni kih registara (zemljiSne knjige) preSle su sa doglkatastarskog sistema na

jedinstveni sistem registracije.

Jedan od glavnih razlog zasto joS uvek nema prae#ultata na integrisanom
informacionom sistemu o prostoru, kako u Srbijidaki nekim zemljama u tranziciji, je

Sto katastarski planovi nisu na viSem tehnoloSkarawn

3.2.2 ZemljiSne banke

Drugu vanu komponentu komasacionog sistema preljsga zemljiSne banke.
ZemljiSne banke ili zemljiSni fondovi mogu se dedati kao rezerve zemljiSta koje se
formiraju sa ciljem unaprenja strukture poljoprivrednih poseda i lakSegireabnja
projekata zemljiSnog razvoja. U zapadno evropskemlama joS od 1960. godine
zemljiSne banke predstavljaju vaan | nezamenljimstiument za uvanje
poljoprivrednih poseda u procesu komasacije. U qurgih nekoliko godina pitanje
zemljiSnih banaka privuklo je veliku panju i pokige centralna tema na nekoliko

me unarodnih skupova.

Prvi me unarodni skup ,International Workshop on Land Bagki Land Funds as an
Instrument for Improved Land Management in CEEC &i8“ koji je odran u

Tonderu u Danskoj, 2004. godine u organizaciji FAM™inistarstva poljoprivrede
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Danske privukao je veliki broj menarodnih strunjaka i postavio smernice za Sire
koris enje zemljiSnih banaka kod projekata ruralnog rggvdNa meunarodnim
skupovima koji su nakon toga organizovani od stidA® - Regionalne kancelarije za
Evropu i Centralnu Aziju u Pragu 2008 (,Land Banésd Impact Assessment"),
Santiago de Composteli 2009 (,Land Developmentrimsénts and Information Tools
to Assist Land Structure Reforms: the Galician Eigee”), Pragu 2010 (,Land
Banking and Public Land Management”), BudimpestLl@(@,International Workshop
on Land Consolidation and Land Banking“) i Budimpe2012 (,International
Workshop on Land Markets and Land consolidatiomigl&irani su razliiti modeli i

identifikovani glavni ciljevi zemljiSnih banaka.

Privatno Privatno
zemljiste [F—> > zemljiste
ZemljisSna
banka —
Javno zemljiste
—
Infrasrtrukturni

Projekti ruralnog
razvoja

ﬂ ﬂ projekti
<

Komasacija
zemljista [

J
Privatno
zemljiste

Projekti urbanog
razvoja

Slika 3.6: Kretanje zemljiSta u okviru zemljiSramke

U po etku zemljiSne banke su formirane sa ciljem lak$eglizovanja projekata
komasacije - ukrupnjavanja poljopriviednog poseDanas se zemljiSne banke ne
koriste samo vezano za komasacione projekteim@ju mnogo Siru primenu (Slika
3.6). Osnovni cilj zemljiSnih banaka je unapraje tr iSta poljopriviednog zemljiSta,
odnosno povenje njegove mobilnosti kako bi se izbalansiralaysta i potra nja i
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lakSe dostiglonovo stanjekoje je bolje prilagoeno potrebama odr ivog razvoja nego
Sto je tostaro stanje Ovo novo stanjemo e se definisati kao razvojna politika na
regionalnom i lokalnom nivou formalizovana u plaoisk prostornom planiranju. To
znai da se koriSenjem zemljiSnih banaka mogu ostvariti multifunk@aii ciljevi kao
Sto su (Andersen M. N., 2004):

Podrska komasaciji

Podrska tr iStu zemljiSta i uspostavljanju njegdwmtrole

Podrska u upravljanju zemljiStem

Podrska u realizaciji projekata ruralnog i urbamagvoja i infrastrukturnih

projekata

Ulaskom zemljiSta u zemljiSne banke zemljiSte obi prelazi u vlasniStvo dr ave —
menjaju se vlasnka prava (Slika 3.7). Prve zemljiSne banke u zappHuropi bile su
formirane od zemljiSta koje je vebilo u vlasniStvu dr ave. Fond zemljiSta u okviru
zemljiSnih banaka se n&Se dopunjava i uveva kupovinom zemljiSta od
poljoprivrednika na slobodnom triStu i pomo drugih mehanizama koji su zakonom

propisani, kao Sto je koriénje prava o eksproprijaciji i prava peskupovine.

Parcela A Parcela B
Vlasnik A - - Vlasnik B
Korisnik A e Korisnik B
Ulaz ZemljiSna 1zlaz
Staro stanje Banka Novo stanje
Dr avno
zemljiste
Upravljanje

Slika 3.7: Model zemljiSne banke sa promenom vikgnprava

ZemljiSne banke tak@ mogu da doprinesu postizamp@vog stanjatako Sto e se
promeniti funkcija - namena zemljiSta bez prometesm kih prava (Slika 3.8). U
nekim sredinama gde vlasnici ne olhrg svoje parcele a ne ele da ih prodaju, jer su
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emotivno vezani za zemljiSte, zemljiSne banke mibgu da pomognu da se zemljiSte
bolje koristi. U Spanskoj pokrajini Galicija zensljia banka pod nazivom Ban Te Gal
(Banco de Terras de Galizis) ima funkciju i da:

Posreduje izmeu vlasnika i zakupaca

Garantuje pravo vlasniStva nad zemljiStem unetiremljiSnu banku

Garantuje plaanje zakupa vlasnicima zemljiSta unetog u zemljiSawku

Organizuje povraaj parcele vlasniku posle isteka ugovora o zakupu

Pored ovih funkcija ova banka ima i specig ciljeve za unaprenje ivota i rada u
ruralnim sredinama (Law on Land Bank of GaliciaQ2p
Obezbeuje pravo pree kupovine i zakupa mladim poljoprivrednicima a
posebno enama kod proSirenja poljoprivrednih pasédormiranja novih
Uspostavlja nova naselja u oblastima koje su ambiligro ena starenjem i
migracijom stanovniStva
Uspostavlja polja za poljoprivredna istra ivanjaksperimente
Formira zajedniko - javno zemljiSte u cilju unaprenja odrivog razvoja i

zastite ivotne sredine

VLASNIK Ulaganje Kori$ enje KORISNIK
zemliiSte Zemljiéna zemliiSte
Vlasni ka prava banka Korisni ka prava
Staro stanje Novo stanje
Upravljanje

Slika 3.8: Model zemljiSne banke bez promene viki$nprava

Osnovna i nezamenljiva funkcija zemljisSnih banakpracesu komasacije je uanje
poljoprivrednog poseda. Poljoprivrednici u mnogiendjama su uglavnom sueni sa

problemom nedostatka finansijskih sredstava. Nedalst finansijskih sredstava u
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kombinaciji sa preprekama za dobijanje povoljnihedita kod obinih banaka
predstavlja ozbiljan problem za uwemje poseda u zemljama Ist@ Evrope i u
zemljama u tranziciji. Problem kupovine poljoprigreg zemljiSta ne postoji samo u
zemljama u tranziciji vei u razvijenim zemljama Zapadne Evrope. Blizindikie
urbanih centara i moguoost njihovih Sirenja esto podie cenu poljoprivrednog

zemljiSta tako da ga olan poljoprivrednik ne mo e kupiti na slobodnom §tu.

Ve ina zemljiSnih banaka je organizovana na dr avnamoun kao Sto je to slaj u
Holandiji, Svedskoj, Hrvatskoj, eskoj, Ma arskoj, Litvaniji, Gruziji, Estoniji, Danskoj,
Poljskoj, Bugarskoj, Sloveniji. U Nemiaj zemljiSne banke su organizovane na
regionalnom nivou, dok su u Jermeniji i Azerbejdianrganizovane na opstinskom
nivou. ZemljiSne banke uglavnom funkcioniSu kao gy dr avne institucije ili su
organizovane u okviru ve postojeih dravnih institucija, najeSe u okviru

ministarstva poljoprivrede ili finansija.

3.2.3 Triste zemljiSta

Postojanje funkcionalnog triSta zemljiSta je neogha komponenta za uspesSnu
realizaciju projekta komasacije. TriSte zemlji§g jako va an deo privrede jedne
dr ave u celini, zato Sto se najvedr avne i privatne investicije vezuju za ovo §te.
Sto se komasacije &, ako nema trista zemljista nema ni mobilnostinjita pa

samim tim nema ni moguosti da se kroz komasaciju uagposed.

Svaka dr ava je odgovorna za stanje ovog tr iStan@vni uesnici svakog tr iSta su
prodavac i kupac Zadatak drave je da uklanja triSne nedostatkeda olakSa

transakciju zemljiSta izmel osnovnih aktera.

Pored osnovnih wesnika postoje i drugi esnici na triStu za koje mora biti
ustanovljena podela odgovornosti. Podela odgovditnosora pre svega da postoji
izme u razli itih dr avnih slu bi i servisa koji su zadu eni zaprovo enje transakcije

zemljiSta izmeu osnovnih aktera.

Cilj svake drave bi trebao da bude gmje triSta zemljiSta kako bi se stimulisale
investicije i ubrzao ekonomski rast. Raitk dr ave sprovode i razlite politike. Ta
politika, uglavnom zavisi od drustveno ekonomsk@@liti kog ure enja jedne zemlje.
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Za normalno funkcionisanje triSta zemljiSta neogho je obezbediti slede osnove
(Slika 3.9):
Dostupnost(Da li je zemljiSte koje je potrebno na raspolagéhjAko je na
raspolaganju od koga mo e da se kupi i po kojojidepod kojim uslovima?
Koliko taj postupak traje?)
Sigurnost(Ako je zemljiSte na raspolaganju, koja prava imgp&c vezano za
zemljiSte i dali su ta prava sigurna? Kako se ragis i prenose prava? Da li
ta prava obuhvataju pravo posedovanja, pravo kamga, pravo raspolaganja i
pravo ubiranja plodova i prihoda od zemljiSta itd>2 li to zemljiSte mo e da se
koristi kao zaloga za uzimanje bankarskih kredita?)
Kori§ enje Kako zemljiste mo e da se koristi i da li mo e daumapreuje kako
bi mu se vrednost powvea? Da li je mogue graditi na zemljiStu i koliko traje
pribavljanje dozvole za gradnju i koliko to kosSta?)
Doslednost{Da li svi konkurenti vezano za zemljiSte imajutigtman ili su neki

privilegovani prilikom kupovine i kori&nja zemljista?)

Tr iSte zemljista

D D
f0) (0]
S ' R S
T G | L
U U S E
P R D
N N E N
o) 0 N o
S 5 J S
T T E T

Slika 3.9: Osnovi funkcionisanja tr iSta zemljiSta

38



Sva ova pitanja su jako vana kod uspostavljanj&té zemljiSta. Transakcije se
komplikuju ako neka od ovih pitanja nisu jasnoangparentno regulisana. O se
tada radi o dugoj i komplikovanoj proceduri podlojrkorupciji.

Razli ite zemlje su i razlito regulisale ova pitanja. U nekim zemljama, dage dugo
bila vlasnik svog zemljiSta kao Sto je to bio gluyu bivSim socijalistikim dr avama,
dok su individualni korisnici/domanstva imali iskljuivo pravo koriSenja zemljista. |
danas se joS uvek u nekim zemljama Afrike, PacifiBaskog istoka u rukama lokalnih
zajednica sa nejasnim vlaskim statusom nalazi najvedeo zemljiSta pogodan za

razvoj poljoprivrede, turizma i industrije (WorldaBk 2005).

U drugim zemljama najviSe je zemljiSta u privatnelasnistvu ali dr ava pojedinao
mo e biti najvei vlasnik i korisnik zemljiSta. lzuzetno je va n@ stanovista tr iSta
zemljiSta da dr ava raspola e sa ovim zemljiStemraanopravan i fer nén i da bude
dostupno, odnosno da omoguransakcije dr avnhog zemljiSta u privatno i privag

zemljiSta u dr avno.

Svaka dr ava treba da ima jasnu politiku vezanwlizavno zemljiSte i ta politika treba

da bude u skladu sa ciljevima koje eli da postigne

Razli iti ciljevi zahtevaju razliite politike i pristupe. Posedovanje dr avnog zestd
ne bi trebalo da bude samo sebi cilj. eézemalja po ovom pitanju nedostaje strategija
(Palmer D., 2010).

Osnovni ciljevi posedovanja dr avnog zemljiSta &eda budu:
Zastita kulturnog blaga
Zastita ivotne sredine
Pru anje javnih usluga

Ostvarivanje prihoda

Ovi ciljevi mogu da budu u konfliktu pa sesto deSava da dr ava ugrozi ivotnu
sredinu u elji da ostvari Sto ve prihod. Tako dolazi do sukoba izme razli itih

interesnih grupa.
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DR AVNO > PRIVATNO

Privatizacija

Restitucija

Pravo pree kupovine

DR AVNO < l PRIVATNO

Slika 3.10: Kretanje zemljiSta od dr avnog ka tivom i od privatnog ka dr avhom

kao i mere koje to kretanje omogwaju

Politika koja je dovela do Kkolektivizacije poljoprednog i ostalog zemljista je
promenjena. Mnoge zemlje se nalaze u fazi prelaaki@ iSnu ekonomiju primenjuju

privatizaciju i restituciju da bi se oslobodile k& dr avhog zemljiSta i ispravile
istorijske nepravde (Sika 3.10). Druge dr ave, deaostvarile gore navedene ciljeve

moraju da obezbede zemlju.

Za slobodno tr iSte zemljiSta veoma je va no daifiké sticanja dr avnog zemljiSta ne
bude zasnovana na prisili vena merama koje omogavaju dvosmerno kretanje
zemljiSta (Palmer D., 2010) (Slika 3.10):

Prodaja i kupovina

Zakup

Razmena

ZemljiSne banke/fondovi
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3.2.4 Sistem vrednovanja i procene zemljiSta

Kako komasacija zemljiSta podrazumeva razmenu,gpodkupovinu parcela da bi se
dobile vee i bolje oblikovane parcele, procena vrednostilggta/parcela predstavlja
va nu komponentu komasacionog sistema za pravirealizaciju tih aktivnosti. Cilj
procene vrednosti zemljiSta/parcele je da se zRusparcelu koja ulazi u komasaciju
odredi njena vrednosti. Procenjena vrednost je \@srga pregovore sa vlasnicima

zemljiSta oko nove parcelacije.

Procena vrednosti zemljiSta je slo en postupak,i kajavljaju za to obrazovana i
stru no osposobljena lica — timovi/komisije koji imajigdnce dobijene od ovlagnih
institucija ili organizacija. Predmet procene uisawesti od projekta komasacije, pored

poljoprivrednog zemljiSta mogu biti i Sume kao jqutini objekti.

Kod komasacije zemljiSta vrednost parcele mo ezsaziti kao:
TriSna vrednost
Katastarska vrednost
Relativna vrednost i
Kombinacija tr iSne i relativne vrednosti
Sve ove vrste vrednosti jedna drugu ne iskiju i uglavhom se preplu i uzajamno

uslovljavaju.

TriSnu vrednost se utvruje u postupku masovne procene na osnovu kompaitativ
analiza cena o prodaji stiih parcela na istom podnju i drugih statistikin podataka.
Prilikom vrednovanja uzimaju se u obzir cena i veeprodaje, lokacija, kvalitet i

osobine zemljista.

Vreme prodaje je veoma zr@gno jer se ekonomski usloviesto menjaju pa je u

zavisnosti od tih promena neophodno obaviti usagkagje cena.

Lokacija je od posebnog zregja zato Sto postoje velike razlike u ceni u odnoau
udaljenost parcela od saobagnica i gradova. Parcele koje su bli e urbanindsrama

imaju veu vrednost ne samo zbog blizine triSta velikih dpaa, nego i zbog
mogu nosti Sirenja urbanih zona. Kad se komasacijazejaglina manjoj povrsini uticaj
lokacije je isti na sve parcele.
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Kvalitet i osobinu zemljiSta na najbolji na odra ava njegova produktivha sposobnost
- bonitet. Utvrivanje boniteta ima znajnu ulogu kod utvrivanja triSne vrednosti

parcele.

Sa teorijske t&ke glediSta tr iSna vrednost i tr iSna cena su itleme veli ine samo kod
razvijenog triSta zemljiSta, odnosno ako posto@ & zainteresovanost za prodaju i
kupovinu zemljiSta. Svaka prodaja i kupovina ne ajorda se realizuju na osnovu
triSne cene, narato ako je ta kupoprodaja realizovana izméliskih ro aka. Cena u

takvom sluaju mo e biti znatno ni a od tr iSne vrednosti.

Katastarska vrednostse obino uspostavlja kao osnova za naplatu poreza. Kedalr
u tranziciji iz socijalnih razloga katastarska vmedt esto je mnogo nia od triSne
vrednosti zemljiSta i kao takva nije pogodna kanows za procenu vrednosti zemljiSta
kod komasacije. Katastarsku vrednost nije pregpvo koristiti kod realizacije
projekata komasacije i zbog toga Sto u njenom odaeju u estvuje mali broj

zna ajnih parametara.

Relativha vrednostje do danas nags e koris ena vrednost kod komasacije zemljista.
Odre ivanje relativne vrednosti zasniva se na kvalitatnitetu zemljiSta i na joS nekim
drugim ekonomskim faktorima (udaljenosti od naselilazu putevima i ostaloj
infrastrukturi) (BogdanoviB., 1983).

Kvalitet/bonitet zemljiSta odraiju pedoloske (fiziko-hemijske 1 bioloSke)
karakteristike zemljiSta i neke druge fige osobine kao Sto su: mikroklimatski uslovi
(srednja godisnja temperatura vazduha, srednjaSgadkoliina padavina, relativha

vla nost, ru a vetrova), stepen erozije, plavljehaljef, nagib i ekspozicija zemljista.

Pedoloska ispitivanja zemljiSta obavljaju se otuggen pedoloskih profila na terenu.
Pedoloski profili predstavljaju jame iskopane u Hjetu koje slui za detaljno
prou avanje njegovih endomorfoloSkih osobina, uzimamzjeraka za fizike, hemijske i
bioloSke analize. Pedoloski kvalitet zemljiSta odije:

Sklop (izdiferenciranost na genetske horizonte)

Karakter prelaza jednih horizonata u drugi

Dubina zemljista

Boja (ukazuje na hemijska i ekoloska svojstva)
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Mehani ki sastav (tekstura)

Struktura

Poroznost

Konzistencija (stanje zemljiSta pri datom raspolaunosti)
Prisustvo krea

Reakcija sredine (ph vrednost)

Specifi ne pedoloske tvorevine (talozi)

Kod utvr ivanja boniteta zemljiSta vrSi se klasifikacija azvrstavanje zemljiSta u
procenbene razrede. Jedna parcela mo e da se mgednom ili viSe procenbenih

razreda.

Kombinovanje tr iSne i relativne vrednosti, odnosno zasnivanje relativnih vrednosti
na trisnoj vrednosti, prema dosadasnjim svetskigkustvima kod sprov@&nja
komasacije predstavlja najbolji pristup u vrednqugparcela koje ulaze u komasaciju.
U kojoj meri e triSna vrednost imati uticaja na vrednost ze$tdjizavisie, pre svega,
od stepena razvijenosti triSta zemljiSta. AnalizeSta i dogovor projektnog tima sa
u esnicima komasacije treba da daju odgovor kojiegtofi znaajniji kod vrednovanja

zemljista.

3.3 Procedure
Generalno, u svim dr avama procedure i postupckuira kojih se realizuju projekti
komasacije zasnovani su na zakonu. Zakoni koji slaaguliSu izvoenje komasacije

datiraju iz sedamdesetih ili osamdesetih godindlpgpveka.

Idealna situacija kod sprovenja komasacije bi bila da postoji odeai zakon za
sprovo enje komasacije zemljiSta koji dovoljno jasno réggilsva relevantna pitanja.
Pored osnovnog zakona koji direktno reguliSe komiasaivek postoje i drugi zakoni
koji direktno ili indirektno utiu na proces komasacije. To su olm zakoni koji
reguliSu razliita pitanja iz sledeh oblasti:

Poljoprivrede

Premera i katastara

Sumarstva

Vodoprivrede
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Prostornog planiranja i urbanizma
Zastite ovekove sredine
Ekologije

Ruralnog razvoja

Prometa nepokretnosti
Eksproprijacije

Restitucije

Privatizacije

Vlada —
Ministarstvo

poljoprivrede

Organ nadle an za
sprovo enje komasacije %’

Vlada — Sru njak za
Ministarstvo % premer i katastar
poljoprivrede

Ni i organ vlasti -
Skustina opstine

Odbor/Komisija

Slika 3.11: Razliti modeli nadle nosti kod sprovenja komasacije

Procedure koje se sprovode kod komasacije preggtavElo en niz aktivnosti,
zadataka, koraka, odluka i drugih procesa kojirseyzimaju da bi se ostvario planirani
rezultat. Sa stanoviSta sprowmja aktivnosti na realizaciji komasacije jako geno da
zakonska regulativa omogyasno definisanje obima, dometa i mogasti komasacije
I upravljanja procesom komasacije, odnosno omogggovore na sleda pitanja:

Ko inicira komasaciju

Ko ima potpunu pravnu nadle nost za sprognje komasacije (ministarstvo,

lokalna samouprava)

Koje telo ima nadle nost za sprovenje komasacije

Kako je ovo telo povezano sa drugim institucijama
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Ko pravi nacrt komasacionog plana

Ko prati realizaciju komasacionog plana

Na koji nain je omogueno u estvovanje zainteresovanih lica i institucija
Na koji nain se pravni zahtevi reSavaju

Na koji nain u esnici komasacije i lokalna samouprava imaju utinaj

sprovo enje komasacije

Procedure koje se sprovode kod komasacije su ughavegulisane kao administrativne
procedure pa su zato uvek u nadle nosti organavepr&ako je komasacija usko
vezana sa poljoprivredom gotovo u svakoj zemljiujenadle nosti ministarstva za
poljoprivredu i Sumarstvo. Sto se di samog postupka sprovanja komasacije ona
mo e biti poverena strinjaku za premer i katastar ili odboru — komisijiikg 3.11)
(Vitikainen A., 2004).

U prvom sluaju — kod prvog modela, stmjaka obino imenuje organ nadle an za
realizaciju projekta komasacije a to je g e dr avni organ za premer i katastar, kao
$to je to u Svedskoj, Finskoj i Danskoj.

Kod drugog modela svu odgovornost za sprevge komasacije ima odbor — komisija
(u Srbiji, Belgiji, Francuskoj, Svajcarskoj, Porglijj, Holandiji) koju imenuje nadle no
ministarstvo ili nii organi vlasti kao 5to su npskupsStine opstina. Odbori/komisije
uglavhom se sastoje od ra#ih stru njaka koji imaju znanja od znaja za
implementaciju projekta komasacije ali i od predstka razli itih organizacija i vlasti.
Vlasnici zemljiSta uesnici — komasacije obavezno imaju predstavnikenwotborima —

komisijama kako bi mogli da iznesu svoje stavoug iu na odluke.

3.3.1 Organizaciona Sema komasacije

Za uspesSnu realizaciju komasacije izuzetno je vade se uspostavi potpuna
odgovornost izmeu aktera odnosno da se ustanovi njihova ulogaadatlva avajui
dosadasnja iskustva na slici 3.12 dat je predlageoprganizacione Seme svih va nih
aktera (MPSV, 2007 trategija komasacije u Republici Srbiji - ngcrt

Vlada — Ministarstvo treba da ima politku i konsultativhu ulogu, kao i da koordinira
aktivnosti na reSavanju pitanja u nadle nosti dhugiinistarstava i repubkih agencija
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(zemljisna politika, zakonodavni okvir, pitanja dimsiranja, informisanja, katastra,

zastite ovekove sredine, vodosnabdevanja, telekomunikasa@hraaja, itd.).

Organ nadle an za sprovo enje komasacije

Uloga:
Koordinira rad na komasaciji i usaglaSava sve jaiicie na lokalnom
nivou sa inicijativama drugih ministarstava i repukih agencija
Politi ka odgovornost
Kontrola kvaliteta i praenje realizacije komasacije

Specifi ni zadaci:
Pokre e inicijativu i kanaliSe zahteve
Formira odbor/komisiju ili vrSi izbor strmjaka za sprovcenje
komasacije
Koordinira i usaglaSava radove sa drugim prostorhimvesticionim
planovima lokalne zajednice

Obezbeuje sredstva za finansiranje komasacije

Vlada - Ministarstvo

Organ nadle an za
sprovo enje komasacije

e — Specialozovane

I Druge relevantne | Odbor/Komisija institucije ili timovi

| dravneijavne i _ za realizaciju
institucije Stru njak za premer i projekta komasacije

I I katastar

| |

| |

| |

[ B N N V7 — g

I Korisnici komasacije |

|

Slika 3.12: OpSta organizaciona Sema komasacije

46



Odbor/Komisija ili stru njak za premer i katastar
Uloga:
Upravlja procesom komasacije
Zaklju uje Semu raspodele novih parcela koja je pravneezhgu a.
Specifi ni zadaci:
Odobrava i zakljuuje plan parcelacije i ugovore

Sprovodi sve administrativhe poslove vezano za lsatipu

Specijalizovane institucije ili timovi za realizacju projekta komasacije

Uloga:
Realizacija komasacije

Specifi ni zadaci:
Pomo kod upravljanja procesom komasacije
Analiza potreba i ogranenja
Obezbeenje svih neophodnih preduslova za realizaciju lsauige
Pomo kod donoSenja odluka
Utvr ivanje fakti kog stanja
Vrednovanje zemljiSta
Sprovo enje pregovora
Priprema neophodnih planova (parcelacije, putneankanalske mre e,
navodnjavanja, zastit@vekove sredine, itd.)
Realizacija planova
Priprema kupoprodajnih ugovora

Korisnici komasacije

Uloga:
U eS e u planiranju, donoSenju odluka i realizaciji kaacije

Specifi ni zadaci:
Pokretanje inicijative za realizaciju komasacije
Izbor predstavnika za komisije
Formiranje svog predstavikiog odbora
Finansiranje jednog dela komasacije prema unapedthisanoj Semi

finansiranja
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Ova Sema je u potpunosti fleksibilna i primenljiva sve modele komasacije. U
zavisnosti od modela komasacije i slo enosti prtgekavisi i koje e se procedure
sprovoditi i po kom redosledu. Organizaciona Senjotpunosti podr ava realizaciju
najslo enijeg komasacionog projekta uzeg e svih aktera koji su navedeni. Kod
realizacije manje slo enih projekata, broj aktem smanjuje kao i stepen njihove
aktivnosti. Npr. kod realizacije jednostavne kontgsa(poglavlje 2) koja se sprovodi
bez tehnikih radova i zasnovana je samo na dogovoru izmaashnika, organizaciona
Sema bi bila ogranena samo na dva aktera €gnike komasacije i katastar) koji su na

slici 3.12 uokvireni crvenom isprekidanom linijom.

3.3.2 Upravljanje procesima kod sprovenja komasacije

Arhitektura komasacionog sistema je izuzetno sla.edlo enost sistema neni samo
veliki broj aktera i veza izmei njih ve i veliki broj razli itih ciljeva koji esto mogu
da dovedu do konflikta izme aktera. Upravljanje procesima i donoSenje odkda
komasacije zemljiSta tradicionalno se sprovodiowvokda ka dole(top-dowr) (Slika
3.13). Ovaj pristup upravljanju, podrazumeva nami@treSenja gde se sve odluke

donose na viSim nivoima bezes a korisnika.

Od vrha ka dole Od dna ka vrhu
Top down Bottom up

Slika 3.13: Dva razliita pristupa prilikom donoSenja odluka i upravljanprocesima

Ako je odlu ivanje centralizovano na viSim nivoima odluke seospde relativho brzo,
ali takvo odluivanje uglavnom izaziva otpor na niim nivoima iddorisnika. Svaka
komasacija donosi promene, a promene trae prilaganje. Bez obzira koliko su
odluke dobre ako se sprovode od vrha ka dole olpavea niim nivoima izazivaju

otpor kao prvu reakciju.
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Komasacija koja se sprovodi na ovaj imaima veoma limitirane domete Kkoji su
prouzrokovani sledém problemima:
Na viSim nivoima nedostaju informacije, sugestijieleje od strane korisnika i
ni ih nivoa
Kako nii nivoi nisu uklju eni u odluivanje to izaziva nemotivisanost ljudi na
ni im nivoima i prouzrokuje njihovu neefikasnost
Javlja se skepticizam kod ljudi na niim nivoimaraste nepoverenje prema
komasaciji
Dolazi do nesporazuma u komunikaciji i neadekvafiermisanosti i jedne i
druge strane
Sve odluke se na ni im nivoima do ivljavaju kao puda Sto u krajnjoj liniji kod
korisnika izaziva otpor i umanjuje Sanse za uspeializaciju projekta

komasacije

Ono Sto je kljuna slabost ovog pristupa jeste nedostatak poviatoenacije od strane

korisnika i ni ih nivoa. Odluke tako ne mogu dausklade sa aekivanjima korisnika.

Upravljanje procesima kod komasacije dda ka navisgbottom up uklju ivanjem
korisnika komasacije i drugih niih nivoa, izbegfivase gore navedene zamke koje
donose nametnuta reSenja (Slika 3.13). Ali ovagtpp nosi druge zamke prilikom
sprovo enja komasacije. Kada inicijative za promene dolsam®mo sa dna potrebno je
jako puno vremena da se sve usaglasi. U sustimyj gvistup je zasnovan na
kolektivnom odluivanju, a on nosi slede probleme:

Postoji veoma veliki broj inicijativa a samim tineslaganja vezano za ciljeve

komasacije i ndn na koji e se komasacija sprovoditi

Ne postoji strateSko sagledavanje problema wglavnom uski i lini interesi

grupa i pojedinaca

Ovakvo odluivanje traje predugo u odnosu na odkanje koje je povereno

nekolicini odabranih i strunih lica

Ovakav patrticipativni pristup mo e da izazove otparstrane ljudi sa vrha

Ovaj pristup je opravdano koristiti kod uvenje inovacija odnosno kod realizacije pilot

projekata komasacije. Participativni pristup ukljje sve u sistemu, oslanja se na
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razli ite ideje i donosi veliki broj vrednih informacijd.o omoguava da se definiSu

nove procedure i urade korekcije i unapredi samdsauioni sistem.

Oba ova pristupa ako se primenjuju nezavisno samasgbi su neefikasna.
Kombinovanje predstavlja danas jedino prihvatljiisfup kod realizacije projekata
komasacije (Slika 3.14). U kojoj meri treba ,meSatia dva pristupa predstavlja jedinu
dilemu. Fokus mora da bude na povratnoj informalajibi se precizno ustanovilo Sta

korisnici ele. Svaka komasacija koja se sprovaatalsi promene.

Sve promene koje se sprovode mogu se svesti oarnbvna pitanja:
Kakve promene se ekuju

Sta bi trebalo da se menja

Sta e da se radi

Slika 3.14: Kombinovani pristup kod upravljanja pesima i donoSenju odluka

Stalna komunikacija izme zainteresovanih strana obeziye usklaivanje promena i
o ekivanja i predstavlja klju za uspesSnu realizaciju komasacije zemljiSta. Kada
promene usklaene sa cekivanjima tada svi u sistemu znaju:
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Zasto je realizacija projekta komasacije va na
Sta je va no da se uradi u okviru projekta

Da preuzmu odgovornosti za ono Sto se radi

Prednosti ovog kombinovanog pristupa kod upravyjapjocesima i kod donoSenja
odluka su sledee:
Jasno definisani ciljevi
Jasno definisana ekivanja od projekta
Ube enost svih da se radi na pravoj stvari
Pove ava se lini doprinos svih koji su ukljieni u projekat komasacije
»Nastimanost® svih u sistemu da rade na istom cilju

Uspesno postizanje kratkorgh i dugoronih ciljeva

Uspostavljanje ravnote e izma ova dva razlita pristupa ne samo da doprinosi
uspesnoj realizaciji komasacije vemoguava da se sistem menja — j;ju Ne postoji

opsSti recept kako usaglasiti ova dva pristupa. Bitaknasacioni sistem je poseban i
slu aj za sebe. Od pa ljivog pristupa upravkag kadra koji rukovodi sistemom zavisi

u kojoj meri e kombinovati ova dva pristupa.

3.4 Kadrovi

Nema sumnje da su kadrovi jedan od najva nijih ak® i najva niji element za
funkcionisanje jednog komasacionog sistema. Kadsaviosnovni nosioci radne i
poslovne efikasnosti svakog sistema. Funkcionisarggvoj sistema zavisi od razvoja
samih kadrova, njihovog broja, strukture, radnibsggbnosti i motivacije. Sistem mora
stalno usklaivati razvoj kadrova sa svojim materijalnim, tehw&kim i organizacionim
razvojem. Ciljevi jednog sistema mogu se realizogamo uz adekvatnu kadrovsku
strukturu 1 kvalitet kadrova. Kadrovi odrgju potencijal svakog elementa sistema.
Struktura potrebe za kadrovima zavisi od brojnitilaca kao Sto su: razvoj tehnologije,

ciljevi sistema, obrazovni proces, itd.

Kod realizovanja projekta komasacije obavlja sekvélroj poslova koji su razliti po
obimu, slo enosti i odgovornosti. Zato je jako va nla se ovom pitanju posveti velika
pa nja kako vezano za stmio osposobljavanje kadrova tako i za njihovo dokans

usavrSavanje. Adaptacija sistema na brojne promeradteve okru enja ne mo e se
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posti i bez efikasnog razvoja kadrova. Ako se ne vodima o kadrovima tada kadrovi

postaju ograniavaju i inilac br eg rasta i razvoja savremenih sistema.

Nedostatak kadrova mo e da ometa stabilan razvakey sistema i stvara praznine u
kadrovskoj strukturi sistema. Nedostatak kadrovaemtmti prouzrokovan odlivom
kadrova ali kadrovsku prazninu mogu da izazovurapbvne institucije koje ne prate

savremena drustvena kretanja.

Kako su se ciljevi komasacije kroz istoriju umnoedivi postajali sve slo eniji tako se i
potreba za kadrovima menjala. Komasacija je uglavrnmo ivala na geodetskim
stru njacima koji su posedovali izuzetno telko obrazovanje. Komasacija je i danas

uglavnom oslonjena na geodetske stjake ali izmenjenog profila.

Istorijski gledano, geodetsko obrazovanije je u @shio strogo tehniko obrazovanje.
Kako komasacija postaje osnovni instrument ruralmagvoja sa viSenamenskim
cillevima koji podrazumevaju da se u okviru komasacg projekta pored prostog
ukrupnjavanja parcela realizuje i veliki broj pudenih projekata, koncept obrazovanja
geodeta se drastio izmenio. Geodeta nije viSe samo stjak tehnikog profila, ve
osoba spremna da zadovolji tehnoloSke, socijalmkanomske potrebe druStva za
kvalitetnim i viSenamenskim prostornim informaciamOva tvrdnja proizilazi iz
definicije Me unarodne unije geodeta (The International Federatib Surveyors -
FIG), koja glasi: Geodeta je profesionalac sa akademskim obrazovanjeitmi kom
stru noS u sposoban da:

Prikuplja, analizira i prezentuje georeferencirapestorne podatke;

Koristi te informacije za potrebe prostornog plaamija i implementira ih pri

ure enu zemljiSta, morskih resursa, i drugih objekata in@gspod zemljine

povrsi; i

Realizuje i razvija istra ivanja u gore navedenimlastima"

Kada je znanje o urenju zemljiSne teritorije u postupku komasacijeitargu, tada se
od geodetskog strnjaka zahteva mnogo viSe oto tehnikog znanja. Geodeta mora
da zna da izvrSi planiranje novih katastarskih elascda poznaje i primenjuje pravne
propise u pomenutoj oblasti, odnosno da je sposal@aproceni vrednost zemljiSta.
Istovremeno, on mora da poseduje i menad erske dgguarake sposobnosti,

neophodne za kvalitetnu, uspesnu i brzu realizaafiatih ciljeva.
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Posle 1980. godine u obrazovnom sistemu na akagemak/ou u mnogim razvijenim
zemljama uvodi se mognost obrazovanja specijalizovanog sthjaka za oblast
ure enja zemljiSne teritorije. Do tada su se ovim pwsloglavhom bavili in enjeri
geodezije i poljopriviede uz konsultacije sa stjacima za oblast prostornog
planiranja. Uoena je potreba za dodatnim obrazovanjem sjaka koji e, pored svog
osnovnog obrazovanja, imati znanja i iz ratih oblasti neophodnih za urenje i

upravljanje zemljistem.

Razli ite zemlje su razlito i reSile ovaj problem. U okviru vepostojeih programa
uvedeni su novi predmeti ili su otvorene potpuneenstudije. Sve u svemu, sustina
promena obrazovnog sistema vezana za oblast ugmgvlgemljiStem bazirana je na
kombinovanju kurseva iz oblasti tehnike, prava orekmije Boi B., Guevi J,
MaroSan S., 20095lika 3.15):

Stru njak za oblast ure enja i upravljanja zemljiStem

Tehnika i Pravo Ekonomija
biotehnika

Slika 3.15: Koncept obrazovanja stnjaka za oblast ureenja i upravljanja zemljiStem

Potreba za novim profilom obrazovanja nastala je p@sledica promena koje se svode
na:

Promene vezane za zm@@upravljanja zemljiStem

Promene vezane za stratesSke ciljeve komasacije

Promene vezane za organizaciju prostornih sistarpeavljanje
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Promene u tehnoloskoj koncepciji u oblasti prikapja i obrade informacija

Promene u tehnoloskoj koncepciji realizacije prtgakod ureenja zemljista

Pored osnovnog obrazovanja za oére grupe strunjaka koji ve u estvuju u
komasaciji na razlitim zadacima neophodno je organizovati i dodatbuko. Dodatna
obuka trebalo bi da bude vezana za:

Inovativne programe i

Za programe obwavanja prema aktuelnim potrebama

Inovativni programi podrazumevaju prosirivanje ogmb znanja i novina iz oblasti
komasacije i jako je va no da to bude kontinuirproces koji se realizuje u obrazovnim

institucijama visokog obrazovanja.

Pored kontinuiranog sprovenja inovativnih programa za kadrovsko osposobijge/ge
vano i obuavanje koje bi se odravalo ,od slaja do sluaja“ i bilo vezano za

realizaciju konkretnih projekata i zadataka.

Pored osnovnog obrazovanja i dodatne obuke za msgesdrovsko osposobljavanje
va no je sprovoditi i druge vidove edukacije, kdo Su seminari, prezentacije izvestaja,

projekata i slino.

Zbog velikog znaaja kadrova za funkcionisanje komasacionog sistemsebnu pa nju
treba obratiti na veenje kadrovske politike koja podrazumeva viSe paméz aktivnosti
od planiranja, utvrivanja profila kadrova, prethodnog stnog osposobljavanja,

dopunskog strunog osposobljavanja i usavrSavanija.

3.5 Okru enje komasacionog sistema
ZemljiSte je jedan od najva nijih resursa bez kdgaivot na zemlji bio nemogu
ZemljiSte je oduvek bilo i ostalo osnovni generdiogatstva svake dr ave. Domasko

gazdovanje zemljiStem predstavlja osnovu privrediaagoja.

Oporezivanje zemljiSta vekovima je bio imaza prikupljanje dr avnih prihoda. Al
njegov znaaj danas daleko prevazilazi ekonomske i pdéidimenzije. Ono je jedno

od najbitnijih uslova opstanka ljudske vrste. Pbra®ja stanovniStva doveo je do
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Sirenja naselja, izgradnje industrijskih objeka@obraajnica i smanjenja povrsina pod

obradivim zemljiStem, pasSnjacima i Sumama.

Do pada feudalizma zemljiSte je pre svega obegh® vlasnicima bogatstvo i
primarni izvor prihoda kao i uticaj u drustvu. Unt@eriodu katastri su uglavnom slu ili
za registrovanje vlasniStva i oporezivanje. Zendjig retko menjalo vlasnika, a kada se
to i deSavalo onda je to uglavnom bio rezultat vatd osvajanja. Posle bur oaske
revolucije zemljiSte prestaje da bude osnovni iZvogatstva i postaje roba i izlazi na
tr iSte. Tako zemljiSte dobija jednu od svojih nagzajnijin ekonomskih karakteristika

— tr iSnu vrednost.

Posle Drugog svetskog rata dolazi do ubrzanog ekskog razvoja i do drastiog
porasta broja stanovniStva u svetu, Sto je utiazozemljiSte da pored toga Sto
predstavlja glavni ekonomski resurs postane i oskudkbsurs. ZemljiSte tako pored
osnovnih funkcija dobija mnogo drugih dodatnih faigk Time se znaj zemljiSta
pove ava Sto znatno komplikuje odnos komasacionog seteénokru enja. Prema
intenzitetu i nainu delovanja na komasacioni sistem, okru enje mauoepodeliti na
(Slika 3.16):
Mikro i

Makro nivo

Mikro nivo predstavlja deo okru enja gde se regkzprojekat komasacije. Ovaj nivo
obuhvataju faktori koji su izvan organizacionih mjca sistema. Mikro nivo odreju
cillevi komasacije, javnost i nan upravljanja silama koje deluju na funkcionisanje
sistema komasacije kod postizanja ciljeva. Na ovowou, sistem mo e znajno da

uti e na svoje okru enje i da ga menja, odnosno daiei§® ili umanji negativan uticaj.

Na makro nivou uticaji pojedinih sektora su ralj pa na osnovu n@na i intenziteta
interakcije, okru enje na ovom nivou mo emo podefha:
Specifino i

Opste okru enje.

Specifi no okru enje na ovom nivouine sektori sa kojima je komasacioni sistem u
direktnoj interakciji (vladin sektor, sektor poljoyrede, sektor za prostorno planiranje i

ure enje i sektor za finansije).
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Opste okru enje ine sektori koji ne utiu na komasaciju direktno véndirektno (sektor
za ekonomiju, obrazovni sektor, sociokulturni sektivd.) ili posredno deluju na
specifi no okru enje. Na sektore makro nivoa sistem komigsa&oro da nema nikakav

uticaj.

Sektor
za
ekonomiju
Obrazovni
Sociokulturni sektor
sektor
Mikro nivo
Zemljisna ) Makro nivo
politika Komasacija
Sektor za
Sektor finansije
poljoprivrede
Sektor za Vladin
prostorno sektor
planiranje
i
ure enje

Slika 3.16: Uticaj okru enja na komasacioni sistem

Veliki broj elemenata okru enja koji se razlikujkao i nain uspostavljanja veza
izme u elemenata, ini uticaj okru enja na komasacioni sistem veoma eshim.

Sveukupni uticaj okru enja na komasaciju mo e sérdsati kao zemljiSna politika.

Za uspesno funkcionisanje komasacionog sistemahoelop je da se vodi dobra
zemljiSna politika, odnosno da promene okru enjabneu este i nepredvidive (Slika
3.17).
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Slo eno + nestabilno okru enje

LoSa zemljiSna politika
Veliki broj razli itih

Velika neizvesnost kod sektora
realizacije projekta
komasacije - Promene okru enja su

este i nepredvidive

. Slo eno + stabilno okru enje
Dobra zemljisna

politika - Veliki broj razli itih
sektora
Mala neizvesnos kod
realizacije projekta . Promene okru enja su
komasacije retke i predvidive

Slika 3.17: Uticaj okru enja na realizaciju projekkomasacije

Koliko je va no voditi dobru zemljiSnu politiku ue@no je od strane Komiteta za svetsku
prehrambenu sigurnost - Committee on World Foodufiyc(CFS). U publikaciji pod
nazivom Odgovorno upravljanje posedom (Responsible Govemanonf Tenure,
http://www.fao.org/docrep/016/i2801e/i2801e)didata su dobrovoljna uputstva

vladama za ,podeSavanje” okru enja (Slika 3.18).aQwblikacija ima za cilj da se
unapredi upravljanje zemljiStem i doprinese glolmaln nacionalnim naporima na
iskorenjivanju gladi i siromastva. Smernice su debijne — nisu obavezuje i ne
zamenjuju postojee nacionalne i meinarodne zakone vepromoviSu principe po
kojima bi te zakone trebalo prilagoditi radi unameja odr ivog razvoja (FAO/CFS,
2012).

Publikacija je zvanino promovisana na posebnoj sesiji CFS-a koja jeandrll. maja

2012. godine. Zvannoj promociji prethodila je serija konsultacijaavnih rasprava
tokom 2009. i 2010. godine u koje je bilo ukimo preko 1000 ljudi iz 130 dr ava iz
vladinih institucija, privatnog sektora i speci@vanih institucija. Finalna verzija je

pripremljena tokom 2011. i 2012. uz stalne konsijiasa zainteresovanim stranama.
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Smernice su bazirane na opSte prileram principima koje bi svaka dr ava trebala da
uva ava:

Priznavanje i poStovanje svih legitimnih prava padedom

Zastita legitimnih prava od uzurpacije poseda

Unapre enje legitimnih prava

Efikasnu pravnu reakciju kada su ta prava poesna

Preventivno delovanje na spaxanju korupcije i krSenju legitimnih prava

VOLUNTARY GUIDELINES ON THE

Responsible
Governance of Tenure

OF LAND, FISHERIES AND FORESTS IN
THE CONTEXT OF NATIONAL FOOD SECURITY

Slika 3.18: Naslovna strana publikacije o0 odgovamopravljanju posedom
(http://lwww.fao.org/docrep/016/i2801e/i2801e.pdf)

U dobrovoljnim smernicama tretirana su sva pitaosgaznaaja za sprovoenje dobre
zemljiSne politike kao Sto su:

Priznavanje i registracija legitimnih prava nad j&tem

Eksproprijacija i naknada

Restitucija

Prostorno planiranje i komasacija

Vrednovanje zemljiSta i oporezivanje

Tr iSte zemljiSta i investicije

Uticaj klimatskih promena, prirodnih katastrofaatnih sukoba na zemljiste i

njegovo korisenje
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Implementacijom preporuka predlo enih@dgovornom upravljanju posedopostigli
bi se pozitivni efekti okru enja, olakSalo bi senkcionisanje i omogula ve a
efikasnost komasacije i drugih prostornih sistemaeaienju i upravljanju zemljiStem -

jednog od najva nijih resursa svake dr ave.

3.6 Zaklju ak

U ovom poglavlju opisan je optimalni komasaciorstem. Definisani su svi njegovi
zna ajni elementi i ukazano na njegovu slo enost. Negopu slo enost zapravo ué
slo ena priroda njegovih komponenata. Komponentm&eacionog sistema su tako

sistemi koji imaju unutar i van njega jako spedcifi i znaajnu funkciju.

Slo enost sistema komasacije néne samo njegove komponente vé njegova
komplikovana interakcija sa okru enjem. Okru enjgo Sto se vidi, ute znaajno na
funkcionisanje sistema. Pored komponenti k@ibiti predmet vrednovanja, posebna
pa nja u sledeem poglavlju bie usmerena i na reviziju komasacionog sistema kao

odgovor na uticaj okru enja.
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A

DEFINISANJE VREDNOSNOG OKVIRA |
METODOLOGIJE ZA OCENU ZEMLJISNIH
KOMASACIONIH SISTEMA

4.1 Uvod

U prethodnim poglavljima data je relevantna osnkeom je od znaaja za definisanje
okvira i metodologije za ocenu zemljiSnih komasatticsistema. Svi osnovni elementi
va ni za funkcionisanje komasacije dati su u pofla? i 3. Takoe su analizirani i
spoljni uticaji od va nosti za funkcionisanje konaagonog sistema. U ovom poglavlju,
na bazi toga, be izlo eno kako okvir za pranje i ocenu kvaliteta komasacionog
sistema treba da izgleda kako bi se u poglavljurilhgnio kod analize odabranih

komasacionih sistema

Potreba za obuhvatnim, validnim i pravim informapig kako sistem funkcioniSe
postoji ve dugo. PoSto nije bilo pranja i vrednovanja, nije bilo ni adekvatnih
mehanizama koji bi tamo ukazali na probleme i na jasan inapokrenuli inovativne i

reformske procese. Nedostatak precizno definisamednosnog okvira je razlog Sto

pra enje i vrednovanje komasacionih sistema nije ddawezbiljniji pokusaj realizacije.

Svakom sistemu je neophodan primeren i savremem r@a enja koji treba da
odlikuje objektivnost, validnost i pouzdanost ramhapre enja kvaliteta komasacionih

projekata u uslovima pod kojima se ti projekti reaju.

Ovo poglavlje zapanje sa pregledom opsteg okvira komasacionog setden bi se
nakon toga okvir proSirio sa uspostavljanjem okviza vrednovanje njegovih

najznaajnijih komponenti.

Na kraju ovog poglavlja predla e se metodologijeozanu komasacionih sistema.
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4.2 Opsti okvir za ocenu komasacionih sistema

4.2.1 Elementi za ocenu komasacionih sistema

U prethodnim poglavljima je vekonstatovano da komasacioni sistem spada u grupu
prostornih sistema sa veoma slo enom strukturom spanim tim ni definisanje
vrednosnog okvira za njegovo ocenjivanje ne pretjatgednostavan i lak zadatak. Za
bolje razumevanja komasacije i njenog za FAO je organizovao veliki broj
seminara na kojima je omogeno da strunjaci iz razliitih zemalja razmene svoja
iskustva vezano za komasaciju, njene ciljeveimajenog sprovoenja i rezultate. Prvi
Znaajan seminar organizovan je u Minhenu 2002. godingoslednji u Budimpesti
2012. godine. Organizovano je preko dvanaest semina kojima je centralna tema
bila komasacijakttp://www.fao.org/europe/activities/land-tenuratiaonscee/ep/

CILJEVI

STRATEGIJA REZULTATI

Slika 4.1: Tri centralna elementa vrednosnog okvira

Na osnovu rezultata ovih seminara, kao i na osramalize velikog broja prezentacija

koje se mogu naci na sajtu http://www.fao.org/europe/activities/land-

tenure/landconscee/emo e se zakljuiti da su tri centralna elementa va na za ocenu

sistema komasacije:
Ciljevi

Strategija - kako se posti u ciljevi
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Rezultati i njihova procena

Tabela 4.1: Cilievi komasacije zemljista u Finskemakoj, Holandiji, Svedskoj i
Srbiji (Tabela je preuzeta iz rada Avro Vitikaineékn Overview of Land Consolidation

in Europe, Nordic Journal of Surveying and RealaistResearch VOL 1, 2004, i

dopunjena podacima za Dansku i Srbiju)

Finska | Nemaka | Holandija | Svedska| Danska | Srbija
Ukrupnjavanje
poljoprivrednih parcela XXX XXX XXX X XXX XXX
Ukrupnjavanje Sumskih
parcela XX X X XXX X 0
Ure enje parcela unutar
seoskih naselja X XXX XXX 0 0 0
Parcelacija zemljiSta
namenjena zakupu X XXX XXX X XXX 0
Uve anje poljoprivrednog
poseda XX XXX XXX XX XXX 0
Ure enje seoskih naselja X XXX XXX 0 0 X
Rezervisanje zemljiSta za
opstinske/dr avne potrebe 0 XX XX 0 XX 0
Komasacija graevinskog
zemljista X XX XX 0 0 0
Paoboljsanje putne mre e XX XXX XXX X XXX XXX
Izgradnja i poboljSanje
irigacionig sistema XXX XXX XXX X XXX XX
Sprovo enje projekata
ek_oloske zaStite za ovanje X XXX XXX X XXX X
prirode
Uklju ivanje regionalnih
razvojnih projekata X XXX XXX X XXX 0

XXX — Primarni cilj XX — sekundarni cilj X — spedni cilj 0 — nije cilj

Prvi element definiSe Sta se sve u okviru komasauni) e raditi, odnosno definiSe obim

(domete) i mogunosti komasacije. U poglavlju 2.5.2 prikazano jesdailjevi razlikuju
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od dr ave do dr ave i da na ciljeve uti istorijski, kulturni, ekonomski, zakonodavni i
mnogi drugi faktori. Avro Vitikainen u svom raddn Overview of Land Consolidation
in Europe, Nordic Journal of Surveying and RealdisiResearch VOL 1, 20@tupiSe
cilieve u dvanaest podra (Vitikainen A., 2004). U tabeli 4.1 koju je obja, prikazani
su glavni ciljevi komasacije zemljita za Finskwera ku, Holandiju i Svedsku. Tabela

je dopunjen sa podacima vezanim za ciljeve komgsacsrbiji i Danskoj.

Drugi element vrednosnog okvira definiSe inakako se mogu zadovoljiti postavljeni
ciljevi. Strategija je usko vezana za organizacipastavku komasacionog sistema kao i
za organizacionu struktura javnog i privatnog sekteelevantnog za sprovenje
komasacije. Organizaciona postavka progstz propisa o komasaciji i drugih propisa o
radu lokalne samouprave i dr avnih organa kojimadgfinisana obaveza eSa u
izvo enju komasacionih radova pvsSi od programiranja, finansiranja do projektogan;

I izvo enja.

Tre i element je rezultat aktivnosti na realizaciji jetda komasacije koji je posledica
ciljeva i strategije. Vrednovanje rezultata je aast deo ovog elementa koji predstavlja
objektivnu ocenu postignutih rezultata. To podraguanutvr ivanje da li su postignuti
rezultati u skladu sa postavljenim ciljevima. Vredanje rezultata omogava

utvr ivanje pouzdanost celog sistema u celini i njegohagovremeno korigovanje.

4.2.2 Revizija i odr avanje komasacionog sistema

Tri centralna elementa za ocenu komasacionog s#steagu biti stalni predmet revizije
kao posledice vrednovanja rezultata - samovrednav&amovrednovanje je postupak
kojim se vrednuje sopstvena praksa i sopstvenip@dzei od analize Sta je i kako
ura eno u okviru projekta komasacije. Osnovna svrhaosaeanovanja je da se utvrdi
u kojoj meri su ostvareni ciljevi koji su postavijeu prvoj fazi realizacije projekta
komasacije. U samovrednovanje moraju biti ulkdi svi od dna do vrha piramide
sistema. Nardto je va na ocena korisnika jer njihovo ukljyanje u proces ocene
rezultata projekta doprinosi realnoj i objektivistici. Vrednovanja rezultata mo e da se
upotrebi radi uporavanja slinih projekata kao i za reviziju celokupnog sistema
komasacije ili svakog od osnovnih elemenata pogedin (Slika 4.2).

Revizija cilieva je veoma vana faza, jer ciljeviogu biti klju ni faktor efikasnog

funkcionisanja komasacionog sistema. Problemi wkii vezano za ciljeve mogu biti
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razlog da se novi ciljevi dodaju ili neki starijeii proSire. Dodavanje novih ciljeva ne

mora nu no da implicira i promenu strategije.

4 N

REZULTATI

CILJEVI STRATEGIJA I

VREDNOVANJE
(Svaki projekat)

/

uipob ajlad ayens
auIpob ayens

Slika 4.2: Revizija osnovnih elemenata na osnoednawvanja rezultata komasacije

Revizija celokupnog sistema komasacije jeste kidtiocena svih osnovnih komponenti
sistema i kao takva zahteva mnogo Siri pristup dWuge se sistem u celini i proverava
primerenost svake od komponenata. Vrednovanje csisigma ukljuuje proveru,
modifikaciju i unapreenje sistema komasacije da bi ganii korisnim i efikasnijim u
obezbeivanju i zadovoljavanju potreba korisnika — poljepednika i celokupne
drustvene zajednice. Globalne promenewtia celokupni druStveni sistem pa samim
tim i na sisteme koji se bave usmjem zemljiSta. Nagli porast broja stanovniStva u
svetu uticao je da zemljiSte postane oskudan densresurs sa kojim mora pa ljivo da
se gazduje. Globalne klimatske promene takeu doprinele da se nasS odnos prema
ovom vanom resursu drastio izmenio. Prilagoavanje globalnim promenama
podrazumeva pre svega da se ti sistemi prilagod&lia promenama kako bi i dalje
bili funkcionalni (Slika 4.3).

Vrednovanje i revizija celokupnog sistema komasagipojedinim dr avama, praktio

je zapoeta serijom radionica organizovanih od strane FARadionice koje se
kontinuirano odr avaju od 2002. god. pokrenule s TCP projekata od strane FAO,
DLG, SIDA, WB i EU. Pilot projekti komasacije, kofiu u sustini bili vrednovanje i
revizija komasacionih sistema, realizovani su udelen zemljama: Jermeniji,

Ma arskoj, Litvaniji, Srbiji, Hrvatskoj, Moldaviji, Abaniji, Bosni i Hercegovini.
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Projekti ruralnog razvoja i komasacije zemljiStalpani od strane DLG-a realizovani
su u: Kini, Turskoj, Bugarskoj, Poljskoj, Marskoj, Estoniji, Ukrajini, Litvaniji,
Hrvatskoj, Ju noj Africi, Iranu i Malti.

U Srbiji je u okviru TCP projekta urenaStrategija komasacije Republike Srhkjeja
predstavlja osnov za izradu novog konceptualnogdsamionog sistema koji bi trebao
da kroz proces implementacije preraste u operasigbém. Periodnim vrednovanjem,

sistem bi trebao da bude stalno doran.

GLOBALNI UTICAJI
Klimatske promene
Odr ivi razvoj
Urbanizacija
Tehnolo3ki razvoj
Ekonomske reforme

Konceptualni Operativni
. sistem Sprovo enje sistem
VIZIJA Strategija Komasacije P : komasacije

Postojei
sistem
komasacije

Slika 4.3: Vrednovanije i revizija celokupnog sistekomasacije

4.2.3 Organizacioni nivoi komasacionog sistema

U poglavlju 3.3.2 konstatovano je da je arhitektkmanasacionog sistema izuzetno
slo ena ne samo zbog velikog broja ciljeva vezbog velikog broja aktera koji deluju
sa razliitih organizacionih nivoa komasacionog sistema. $lo&nos u komasacionog
sistema podrazumeva se nivo vertikalne i horizoetadiferencijacije sistema.

Horizontalna diferencijacija predstavlja podelu a@ata u sistemu na raate
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podzadatke na istom organizacionom nivou i mo e%it ili u a, zavisno od toga da li
ima manji ili vei broj razli itih zadataka na istom organizacionom nivou. Veitia

diferencijacija predstavlja podelu po hijerarhiji.

Komasacioni sistem spada u grupu sistema sa ,viSpmamidom i samim tim je
slo eniji od sistema koje imaju manje nivoa — i piramidu. Na slici 4.4 pokazano je
da komasacioni sistem funkcioniSe retiri vertikalna nivoa i svaki od ovih nivoa u
okviru sistema ima posebnu ulogu i zadatke kojnegu dovesti u vezu sa elementima
za vrednovanje (ciljevi, strategija i rezultatipli@ ki nivo, upravljaki nivo, operativni

nivo i korisni ki nivo treba posmatrati kao organizacione nivatesna komasacije.

Elementi d 0 L
vrednosnog Odgovornost rganizacion
okvira nivol
Politi ki nivo
Ciljevi  —— ﬁ ﬂ
ﬁ Upravlja ki
¢ - <l > nivo
Strategija H
A
Komisija i druge o
ﬁ relevantene institucije, <:::> Operativni nivo
<:> organizacije i timovi
Rezultati H
=
= Korisni ki nivo

Slika 4.4: Veza elemenata vrednosnog okvira i oggaaionih nivoa sistema komasacije

Jedan od problema sa kojima se st svaki komasacioni sistem, za razliku od drugih
sistema i organizacija jeste postizanje ravnotemd u stabilnosti i fleksibilnosti
organizacione strukture. Ono Sto je spendi za ovaj sistem jeste to da ciljevi
komasacije nisu uvek isti - oni su ra#ii po broju i slo enosti od projekta do projekta.
To znai da sistem treba da bude strukturiran ndamea mo e da obezbedi realizovanje
sveobuhvatnih do jednostavnih komasacija. Fleksisi omoguava brzo

prilago avanje razliitim ciljevima i promenama okru enja. Formalizovasistemi u
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manjoj su meri fleksibilni i sporo odgovaraju naipbve okru enja, za razliku od

neformalizovanih sistema koje su fleksibilni i dolseaguju na izazove okru enja.

Potreba za fleksibilnos komasacionog sistema posebno je izra ena na typeoan

nivou. Na ovom nivou komasacioni sistem treba d#eltako strukturiran — ,rastegljiv*
da omogui jednostavno povezivanje onolikog broja funkcionll jedinica -
organizacija koji odgovara broju postavljenih aipei funkcija prilikom realizacije

projekta komasacije.

[ Komisija/Odbor }

—\

Slika 4.5: ,Rastegljivi“ oblik funkcionalne orgarazione strukture operativhog nivoa

Katastar
Procena
vrednosti
Pregovaranje
Putna mre a
—
Ekologija

Izbor odgovarajue vrste organizacione strukture svakog sistemalspaelja jedan od
najva nijih izazova, jer ukoliko se usvoji organcana struktura koja ne odgovara
situaciji u kojoj sistem funkcioniSe, ona usporiti ili zakoiti funkcionisanje sistema.
Na in modelovanja sistema je spec#n za svaki sistem i svojstven samo njemu, te se
ne mo e govoriti 0 jedinstvenom nau strukturiranja sistema. Mogusu veoma
razli iti pristupi u strukturiranju odnosno modelovanjistema, ne samo zato Sto se
sistemi meusobno razlikuju jedna od drugih, vezato Sto pojedini elementi sistema
razli ito uti u na njegovu efikasnost. U zavisnosti od toga ptaj@ uvek treba da
upotrebi neki od teorijski mogih pristupa modelovanja ili kombinaciju dva ili @S

pristupa.

4.2.4 Oblasti vrednovanja
Na osnovu prethodnog poglavlja vidi se da za pnavibcenjivanje komasacionog
sistema treba vrednovatetiri organizaciona nivoa - oblasti:
Politi ki nivo
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Upravlja ki nivo
Operativni nivo

Korisni ki nivo

Savremena praksa funkcionisanja modernih sistetmt#wza pored dobro organizovanog
sistema, efikasnog upravljanja i koriskii pristup. Korisnici su takoe deo sistema i to
ne samo u smislu njihovog broja i m@a koriS enja resursa sistema. Korisnici su
zna ajni i nezaobilazni faktor prilikom kreiranja i fdeavanja ciljeva komasacije.

Korisnici svojim delovanjem utu i na ponaSanje budit korisnika.

Spoljni uticaji

[

Jluenoupainowres
- alibarens

OAlU 1Y ljod
OAIU 1Y eljaeadn

OAIU 1UARIBdO
OAIU 1Y IUSLIOY

1'enaljio alizinal ipel
eIR)NZ3J 3lueAupalIA

Slika 4.6: Oblasti vrednovanja komasacionog sistema

Pored ova etiri nivoa treba uzeti u obzir i spoljne uticajejiknisu pod direktnom
kontrolom komasacionog sistema a deluju kroz seé#iri organizaciona nivoa i

zna ajno uti u na funkcionisanje i kapacitet sistema.

Kao jednu od vanih dodatnih oblasti koju treba dmevati pored gore navedenih
osnovnih oblasti je i vrednovanje rezultata - saradmovanje radi revizije sistema. Za
svaki sistem je vano da moe da ,Jd - da se popravlja i prilagava nastalim

promenama, odnosno da postoji mampst revizije ciljeva i strategije na bazi ocene

postignutih rezultata.

4.2.5 Osnovni vrednosni okvir za ocenu komasacionih siste
Pod pojmom sistema i njegove organizacije @& se podrazumeva formalna
struktura koja se sastoji od unapred definisanégmehata, zadataka i odgovornosti.

Formalna organizaciona struktura obezbe preciznu podelu i koordinaciju rada, radi
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Sto efikasnijeg ostvarivanja ciljeva. Kako je stvast u kome funkcioniSe komasacioni
sistem postala mnogo sloenija i dinamija, komasacioni sistem i njegovo

funkcionisanje postalo je daleko zavisnije od ,gporh“ veza i procesa.

Osnovni vrednosni okvir napravljen je uva avdjtormalnu strukturu (tj. ,kostur® koji

daje konture funkcionisanju sistema) kao i uva avegpontane pravilnosti u njegovom
funkcionisanju. Vrednosni okvir napravljen je naogu celokupne prethodne analize i
predstavlja formalizaciju granica komasacionogesist U nastojanju i da se neformalni

odnosi shvate i modeliraju.

Gore pomenute oblasti su klje za formiranje osnovnog vrednosnog okvira za wcen
zemljiSnih komasacionih sistema. Svaka oblast felanjena na pokazatelje koji je

dodatno bolje opisuju i definiSu.

Tabela 4.2: Osnovni vrednosni okvir komasacionajesia sa kljunim oblastima,

pokazateljima i primerima dobre prakse

Klju ne oblasti Pokazatelji Primeri dobre prakse
Strategija komasacije Postoji jasna strategija komasacije
Politi ki nivo . Cilievii zadaci komasacije Ciljevi i zadaci komasacije su
K : Zakon o komasaciji dobro definisani
omasacionog Istorijska, kulturna, drustvena, Komasacija je regulisana
sistema. socijalna, politika pozadina posebnim zakonom ili u okviru
Drustveni i ekonomski uslovi nekog drugog zakona o
Sistem je u skladu sa druStvenim

Finansiranje

Odr ivost sistema razvojem

Sistem je jednak za sve
Postoje jasno definisani izvori
finansiranja

Sistem je fleksibilan, funkcionalar
i ekonomski odr iv i doprinosi
razvoju drustva

_ o - Organizaciona struktura Sistem je jasno definisan i
Upravlja ki nivo sistema organizovan
. Strateski ciljevi Spisak strateskih ciljeva
komasacionog . Institucionalna i Postoji jasna povezanost izme
; organizaciona povezanost Institucija I organizacija I precizng
sistema Privatni sektor definisane njihove obaveze i
Participativni pristup odgovornosti

Privatni sektor je ukljuen
Korisnici su uklju eni kod
donoSenja odluke o pokretanju
projekta komasacije

Preliminarna istra ivanja
Programski ciljevi

Pra enje i vrednovanje
komasacionih projekata
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Informisanje korisnika
Informisanje lokalne
administracije i svih drugih
aktera

Kadrovi

Procena potreba i mogoosti

odre ene sredine

ViSegodisnji planovi za realizacijy
komasacije napravljeni

Postoji redovan nadzor i
vrednovanje projekata komasacij

Informisanje korisnika se sprovodi

permanentno i po planu
Informisanje lokalne samouprave
drugih aktera se sprovodi
permanentno i po planu

Postoji projekcija kadrovskih
potreba. Broj zaposlenih i njihovo
obrazovanje odgovara
postavljenim zadacima i realizuje
se dodatna obuka zaposlenih

Operativni nivo
komasacionog

sistema

Rezultati

Sprovo enje komasacionog
projekta

Institucionalna i
organizaciona povezanost
Kadrovi

Koarisnici

Rezultati su u skladu sa
postavljenim ciljevima

Sprovo enje komasacionog
projekta odgovara postavljenim
ciljevima

Postoji jasna povezanost i
odgovornost izmeu institucija i
organizacija anga ovanih na
realizaciji projekta. Postoje licenc
za obavljanje konkretnih poslova
Korisnici su uklju eni u fazi
realizacije projekta komasacije

1%

)

Korisni ki nivo
komasacionog

sistema

Svest javnosti
Interakcija javnosti
Interesne grupe
Civilne organizacije

Javnost je svesna zrgja
komasacije

Javnost je sposobna za
uklju ivanje u projekat
Gra ani su dobro organizovani oK
zajednikih interesa

Lokalne civilne organizacije su
aktivne

o

Samovrednovanje
i revizija
komasacionog

sistema

Ocena ciljeva i strategije
Revizija ciljeva i strategije
Korisnici

Ocena ciljeva i strategije se
sprovodi permanentno

Revizija se vrSi periodno i prema
potrebama

Korisnici zadovoljni - sistem je
orijentisan prema korisnicima

Spoljni uticaji

Kapacitet sistema
(Obrazovanje, seminari,
kursevi, inovativni programi)

Otvorenost za usvajanje nov

tehnologija
Profesionalno okru enje

Univerzitet obrazuje ovaj profil
kadrova (planira se broj studenat
odr avaju se seminari i
kontinuirano vrsi dopunsko
obrazovanje radnika

Nove tehnologije se redovno
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Me unarodni kontekst prihvataju i primenjuju
Profesionalna udru enja su aktivn
Postoji permanentna saradnja na|
me unarodnom planu sa FAO,
WB, DLG, SIDA, GIZ i drugim
me unarodnim organizacijama i
dr avama

<))

4.3 ProsSireni okvir za ocenu komasacionih sistema
U poglavlju 3 definisan je optimalni komasacionstem i definisani njegovi osnovni
elementi i komponente. Svaka komponenata je izozetmna za funkcionisanje
sistema komasacije. Vrednovanje podsistema, odnokonmponenata sistema
komasacije predstavlja prosSireni okvir za njegowteral. Ako bi se komponente
rangirale po znaju funkcionisanje komasacionog sistema, onda jbretdosled bio
sledei:

Katastarski sistem i sistem registracije

ZemljiSne banke

Tr iSni sistem zemljiSta

Vrednovanje zemljiSta
Za dobro funkcionisanje komasacionog sistema jenwada svaka od oveetiri

komponente bude funkcionalna.

4.3.1 Karakteristike — pokazatelji dobrog funkcionisanjeatastarskog sistema

| sistema registracije
O katastru i sistemu registracije zemljiStaem® je mnogo viSe u poglavlju 3 gde je
detaljno opisana njegova uloga u druStvenom razvajegov znaaj kod vo enja
zemljiSne politike. Da bi komasacioni projekat ugp$iogao da se pokrene, neophodno
je, da se poseduju dobre informacije o zemljiStarakteristike svakog katastarskog
sistema i sistema registracije su:

A urnost

Sigurnost

Dostupnost

Odr ivost
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A urnost podrazumeva da sistem treba da obezbexdirdermaciju pravovremeno u Sto
kra em roku nakon sprovedenih promena vezanih za pakeal Sto su njene granice,

povrSina, koriSenje, vlasnistvo, itd.

Sigurnost podrazumeva istinitost i verodostojnogh sdostupnih podataka. Sistem

tako e mora biti siguran od upada neovkasih lica i fizi kog unistenja.

Dostupnost sistema podrazumeva da se u okvirimanognja koja obezbeiju pravnu

I i nu zaStitu obezbedi efikasan pristup svim korisngci

Odr ivost podrazumeva da sistem treba da sadri am&me za reviziju ciljeva i
procedura kao i potrebnu kadrovsku osposobljenostebnu za izvrSenje odrenih

funkcionalnih zadataka.

Za ispunjavanje ovih ciljeva neophodno je da sualtastarski sistem ispuni sled@e
zahteve:

Tehni ke

Organizacione

Institucionalne

Tehni ki zahtevi podrazumevaju:
Razvoj baze podataka
Prostorni referentni okvir
Digitalne katastarske planove
Standard preklapanjatastarskih planova sa drugim prostornim inforjaaca
Standard povezivanja parcele sa drugim podacinmnaa,ja za parcelu

Kori$ enje odgovarajie tehnologije radi efikasne distribucije podataka

Organizacioni zahtevi podrazumevaju:
Razvoj standarda za organizaciju podataka
Razvoj standarda i procedura za razmenu podataka
Odgovarajue kadrove i dobru sistematizaciju
Dobru vezu katastarskih podataka i drugih prostorpodataka za koje su

nadle ne druge institucije i organizacije
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Institucionalni zahtevi podrazumevaju:
Dobar korisniki servis
Politi ku podrsku
Stru nu podrsku
Finansijsku podrsku
Blagovremeno sprov@nje pravnih reformi

Dobru zemljiSnu politiku

O znaaju i funkcionisanju katastarskog sistema i sisteemstracije napisan je veliki
broj radova, studija i doneto viSe zamih dekleracija od strane relevantnih
me unarodnih institucija. Iz svih tih radova kao Stoksatastar 2014(Kaufmann and
Steudler, 1998)Cadastral surveys and records of rights in laf#RhO, Land Tenure
studies 1, 2002) i drugi, mo e se izdvojiti petkinih aspekata za dobro funkcionisanje
katastra i sistema registracije:

Politi ki aspekt

Zakonodavni aspekt

Organizacioni aspekt

Finansijski aspekt

Tehnoloski aspekt

Promene koje su se desile u poslednjih dvadesehgadCentralnoj i Istanoj Evropi
kao i u bivSem SSSR-u najbolji su primer koji pakjgzda postoji paralela izme
katastra i sistema registracije i polkog ure enja dr ave. Sto je stepen demokratije
ve i bolji je i katastarski sistem. Katastarski sistengledno ide ruku pod ruku sa

politi kim ure enjem dr ave.

Zakonodavni aspekt je kljan za zastitu prava ljudi koji poseduju imovinu.stge

razlike u katastarskim sistemima vezano za praggulativu.

registracije pogotovo ako postoje nadle nosti ratth institucija za premer i
registraciju vlasniStva. U mnogim dr avama ove duakcije su objedinjene u okviru
jednog organa ali i u tom slaju postoji razlika u nadle nostima izme geodeta i
pravnika. Najbolji pokazatelj dobre organizacijegeovoljan korisnik.
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Finansijski aspekt je kljuin za funkcionisanje i unapmenje sistema. Radi unapenja
funkcionisanja katastra i sistema registracije nenalg ave su realizovale razvojne
projekte koji su finansirani od strane WB. Projeddirealizovani da bi se sisteminio

efikasnijim i odr ivim tj. da bi mogao da se finaresi razvija iz sopstvenih prihoda.

O tehnoloskom aspektu skoro da je sveen®. Danas tehnoloSki aspekt podrazumeva
potpunu primenu novih tehnologija u prikupljanjubradi, uvanju i distribuciji
podataka. Papir i olovka u katastru odavno bitvebalo da su nestali, kako se sugeriSe

u dokumentiKatastar 2014

Za dobro funkcionisanje komasacionog sistema, tatds sistem i sistem registracije
zemljiSta imaju kljuni uticaj. Dobra praksa podrazumeva da sistem katas
registracije zemljiSta mora da bude efikasan, panzdlostupan sa sveobuhvatnim i

integrisanim podacima.

4.3.2 Karakteristike — pokazatelji dobrog funkcionisangemljisnih banaka
Kao Sto je reeno u poglavlju 3 zemljiSne banke/fondovi imajwkiju ulogu u pogledu
unapreenja mobilnosti zemljiSta i nezamenjiv su instrumea uveanje poseda u

procesu komasacije.

U poglavlju 3 detaljno je objasnjeno funkcionisargemljisSnih banaka/fondova i
prikazani osnovni modeli. Koriste analogiju sa funkcionisanjem komasacionog
sistema i sistem zemljiSnih banaka funkcioniSe ipoima koji se mogu dovesti u vezu

sa elementima za vrednovanije (ciljevi, strategigeultati).

Za funkcionisanje zemljiSnih banaka/fondova va nian — oblasti funkcionisanja koje
bi trebali da budu predmet ocenjivanja su:

Politika zemljiSnih banaka

Upravlja ki nivo

Operativni nivo

Ova tri nivoa imaju va ne implikacije na funkciomisje zemljiSne banke i kao takvi

bi e predmet vrednovanja i deo proSiremgira za ocenu komasacionih sistema.
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Tabela 4.3: ProSireni vrednosni okvir komasaciorsigtema - Ocena funkcionisanja

zemljiSnih banaka/fondova

Klju ne oblasti

Pokazatelji

Primeri dobre prakse

Politi ki nivo
zemljisnih

banaka/fondova

Strategija zemljiSnih
banaka

Zakon

Ciljevi

Finansiranje ( kako se
finansira sticanje zeml;ista
i funkcionisanje zemljisne
banke )

Postoji jasna strategija vezano za
zemljiSne banke
Funkcionisanje i organizacija zemljiSne
banke regulisana je posebnim zakonom
ili u okviru nekog drugog zakona
Ciljevi zemljiSne banksu
multifunkcionalni i pru aju podrsku:
Komasaciji zemiljista
Tr iStu zemljiSta radi
uspostavljanje njegove kontrole
Upravljanju zemljiStem
Realizaciji projekata ruralnog i
urbanog razvoja i infrastrukture
Sticanje zemljiSta se finansira iz
redovnog dr avnog bud eta, prihoda od
prodaje, lizinga, prihoda od zakupa ili
od posebnih viadinih investicionih
programa. Funkcionisanje se finansirg
redovnog dr avnog bud eta, od prihodi
prodaje, lizinga, od privatnih lica i
investitora

iz

w—

Upravlja ki nivo

Organizacija

Tip institucije
Struktura organizacije
DonosSenje odluka
Pra enje i nadzor

ZemljiSna banka je organizovana na
dr avhom, regionalnom, lokalnom
nivou ili na sva tri nivoa

ZemljiSna banka je vladina institucija,
agencija ili privatna institucija
Centralizovana organizacija na

dr avnom nivou ili decentralizovana
organizacija sa ispostavama na
regionalnom i lokalnom nivou
Odgovorno lice u ministarstvu ili
direktor u saradnji sa upravnim
odborom, posebno regulativno telo u
saradnji sa korisnicima

Pra enje i nadzor obavlja parlamentarna
komisija, ministarstvo poljoprivrede ili
finansija, nadzorni odbor u koji je
uklju en i privatni sektor

Operativni nivo

Podrska i unapresnje
mobilnosti zemljiSta
Transakcije zemljiSta
Tip zemljiSta

ZemljiSna banka pru a informacije svim
zainteresovanim stranama o ponudi i
potra nji, kontaktira i posreduje sa
katastrom i notarima, obezhge
standardne ugovore...

Sticanje zemljista: kupovina ( kupovina
mo e biti slobodna ili se koriste
mehanizmi prava pre kupovine i
eksproprijacija), zamena , uzimanje pad
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zakup ili preuzimanje zemljista
preostalog nakon restitucije, gazdovanje
napustenim zemljiStem.
Prenos zemljista: Direktna prodaja,
dodeljivanje zemljiSta kao deo
procedure komasacije, zamena, davanje
u zakup (kratkoraoni zakup, dugorani
zakup), lizing (kratkoroni lizing,
dugoro ni lizing)
Tip zemljita:
- Poljoprivredno zemljiste
Sumsko zemljiste
Gradsko graevinsko zemljiste
Prigradsko zemljiste

ZemljiSne banke, mada se praktikuju u Evropi i swet viSe decenija, vel pa nju su
privukle tek posle meaunarodne radionice odr ane 2004. godine u TondeRaanskoj
(International Workshop on Land Banking / Land Faiad an Instrument for Improved
Land Management in CEEC and CIS, Tonder, Denm&#gultat ovog skupa poznat je
kao Tonderska dekleracija ht{p://www.fao.org/europe/meetings-and-events-
2010/land2004/Statement.pdfDFF/FAO, 2004).

ZemljiSne banke pominju se i u Srbiji joS 1973. gaii na alost do njihovog
institucionalnog organizovanja nikada nije doslo. Kdjizi prof. in. Svetislava
Jovanovia Agrarne operacijenastrani 58, preporwje se da dr ava u pripremnoj fazi
u interesu stvaranja vil poljoprivrednih poseda, gde god je to potrelkupuje zemlju
od pasivnih poljoprivrednih proizva a pre nego Sto se zapm radovi ha komasaciji.
Prof. Svetislav Jovanoviu stvari, preporwje formiranje zemljiSnih banaka/fondova,
Sto je danas obavezna praksa u svim dr avama Zap&dmope za poveanje malih

neekonominih poseda ili u svrhu proSirenja javnih povrSidavanovi S., 1973).

4.3.3 Karakteristike — pokazatelji dobrog funkcionisanjaista zemljiSta

U poglavlju 3.2.3 detaljno je opisan zaf trista zemljiSta za funkcionisanje
komasacionog sistema. Da je triSte zemljiSta jedzh klju nih komponenti za
unapreenje mobilnosti zemljiSta i normalno funkcionisarkemasacionog sistema
zaklju eno je na nekoliko menarodnih skupova koji su organizovani od stran©FA

Regionalne kancelarije za Evropu i Centralnu Aziju.

Prvi takav skup (Development of Land Markets anthtee Infrastructure in Countries

of Central and Eastern Europe) je odr an u Nit&lova koj od 6—7 maja 2005. god. u
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saradnji sa  Fakultetom za ekonomiju i menad ment iNitre

(http://www.fem.uniag.sk/fao-workshgp/

Drugi skup (2% International Workshop on Land Consolidation anchd.@8anking)
organizovan je u Budimpesti od 6-9 juna 2011. gadkome su razmatrani instrumenti
koji uti u na razvoj triSta zemljiSta hftp://www.fao.org/europe/meetings-and-
events/Iclb2011/ey/

Tre i skup (Land Market Development and Land Consailidtodr an je ponovo u
Budimpesti od 15-12 novembra 2012. goekt://www.fao.org/europe/meetings-and-
events-2012/4th-landnet/gn/

Na slici 3.11 prikazana stetiri stuba za dobro funkcionisanje tr iSta zem§iSTr iSte
zemljiSta je samo deo Sireg sistema triSne ekoj@nkioji poiva na sledem
elementima dobre prakse:

Privatnom vlasnistvu

Profitu

Slobodi izbora

Konkurenciji

Privatno vlasnisStvo je osnovni uslov za postojanjgne ekonomije a samim tim i za
postojanje tr iSta zemljiSta. ZemljiSte, rad i k&g kao osnovni faktori proizvodnje
moraju biti prete no u privathom vlasnistvu, sa magoS u da se kupuju po cenama
koje zavise od odnosa ponude i tranje. Ako ne g@ogprivatno vlasnistvo nad

zemljiStem onda ne postoji ni tr iSte zemljiSta.

Profit podstie dinamiku triSta i merilo je uspeSnosti svakogesnika na tristu.
Vlasnici te e da iz svog kapitala izvuku Sto viSefita, bez obzira kojim se biznisom
bave. Odnos ostvarenog profita i ulo enog kapitaosnovno merilo uspesnosti
poslovne aktivnosti. Postoje aktivhosti koje seobavljaju radi ostvarenja profita kao
mere uspeha. U naSem slju to su aktivnosti koje se sprovode u okviru z&mih

banaka/fondova.

Sloboda izbora podrazumeva da svako ima miegst da sam odlu na koji nain e

valorizovati svoja znanja i sposobnosti na tr iStu.
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Konkurencija utie na poboljSanje kvaliteta ponude i potra nje, ama cene, poma e
bolje zadovoljenja potreba i elja kupaca. Konkwia podrazumeva da ima viSe

prodavaca kao i kupaca zemljista.

TriSte zemljiSta mo emo posmatrati kao odemi prostor na kome deluju slede
akteri: prodavci, kupci, odgovarag institucije - posrednici i drava (Slika 4.7). U
pogledu prostora, tr iSte zemljiSta mo emo posmitna lokalnom nivou, regionalnom

nivou, dr avhom nivou i meunarodnom nivoul.

L]

Prodavci DR AVA

1

INSTITUCIJE
-Posrednici-

Kupci

Slika 4.7: Glavni akteri tr iSta zemljiSta i njihavyovezanost

Sa stanoviSta stepena dr avne intervencije postoje:
Neregulisano tr iSte zemljista
Regulisano tr iSte zemljiSta
Kontrolisano tr iSte zemljiSta

Odsustvo tr iSta zemljiSta
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Neregulisano triSte zemljiSta podrazumeva da teide trpi nikakvu intervenciju
dr ave. Uloga dr ave je iskljuivo ograni ena na naplatu poreza za transakcije koje su u

potpunosti definisane od strane prodavca i kupca.

Regulisano triSte podrazumeva komplementarne wetecije od strane dr ave koje
treba da doprinesu postizanju oderog socijalnog, ekonomskog, razvojnog ili nekog

drugog opsteg cilja.

Kontrolisano triSte podrazumeva direktnu dr avnwritrolu cena zemljiSta umesto

oslanjanja na mehanizme ponude i potra nje.

Odsustvo tr iSta zemljiSta znada ne postoji privatno vlasnistvo ili da je usasdjena

zabrana prodaje i kupovine zemljista.

Od ova etiri trista ni jedno ne predstavlja perfektno ifite zemljiSta. Osnovne
karakteristike perfektnog tr ista po Frank van Holsrancisco Onega (Holst van F. and
Onega F., 2012) su:

Ograni eni uticaj prodavca i kupca na cenu proizvoda

Potpuna zamenljivost i standardizacija proizvoda

Dostupnost svih tehnkih i drugih podataka vezanih za proizvod

Nepostojanje troSkova vezano za transakciju praiavo

Kad je triSte zemljiSta u pitanju ono je dalje perfekcije nego Sto je to slaj sa
tr iStem nekog drugog proizvoda. Parcela nikada nijpotpunosti zamenljiva nekom
drugom parcelom, pre svega, zato Sto je svaka lpanaesto vezana za lokaciju i samim

tim je jedinstvena.

Sirenje urbanih zona i izgradnja infrastrukturnitbjekata kao i porast cena
poljoprivrednih proizvoda imaju znajan uticaj na cene poljopriviednog zemljista.
Johan Swinnen, Pavel Ciaian i d’Artis Kancs u sy8jidiji - Study on the Functioning

of Land Markets in the EU Member States under tiiiénce of Measures Applied
under the Common Agricultural Policisti u da rast cena poljoprivrednih proizvoda
ima viSe uticaja na cenu zakupa poljoprivrednog Ig&ia nego na prodajnu cenu. Sa
druge strane Sirenje urbanih zona i izgradnja stifté&turnih objekata direktno ué na

porast prodajne cene poljoprivrednog zemljiStajdpoivredno zemljiSte tako postaje
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nedostupno mnogim poljoprivrednicima Sto @st sluaj u Belgiji, Holandiji (Swinnen
J., Ciaian P. and d’Artis Kancs, 2008).

Kao 5to se mo e zakljuti, za dobro funkcionisanje trisSta zemljiSta ndmane su
odre ene intervencije drave koje moraju biti dobro issirane i blagovremeno
sprovedene da bi se postigli drustveni ciljevi.Zha i da tr iSte zemljiSta mora da bude
institucionalizovano. Osnovne oblasti - nivoi dajpriostitucionalizovanog tr iSta koje
bi trebalo da budu predmet ocenjivanja a mogu seesto sa elementima za ocenu
(ciljevi, strategija, rezultati) su:

Politika

Upravljanje zemljiStem

Zakonodavni nivo

Porezi i stimulacije
Ove etiri oblasti bie deo proSirenog okvira za vrednovanje komasacisistema.

Tabela 4.4: ProSireni vrednosni okvir komasaciorsigtema - Ocena funkcionisanja

tr iSta zemljiSta

Oblast Pokazatelji Primeri dobre prakse
. - - Strategija Postoji jasna strategija
Politika tr iSta . zakoni Postoji jasna zakonska regulativa
. za intervenciju
zemljiSta

Katastar i registracija Katastar i sistem registracije su

Upravljanje zemljista a urni, sigurni, dostupni
oy Pra enje tr iSta Postoji sistematsko pranje cena,
zemljistem Sporovi vrednovanja, prometa...
Tehnologija Procedure i reSavanje sporova ok

zemljiSta je precizno regulisano
Koristi se najsavremenija GIS
tehnologija

Zakonodavni nivo

Stvarno pravo
Transakcije zemljista
Koris enje zemljiSta

Jasno definisano pravo svojine,
susvojine...Postoje strategije i
mehanizmi koji se bave ovim
problemom

Postoje jasne procedure prilikom
kupoprodaje, naslévanja,
poklona. Ogranienja (pravo pres
kupovine, eksproprijacija...) su
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jasno definisana

Kori§ enje zemljiSta je jasno
definisano planovima.

Postoje propisi za podelu parcele
(minimalna veliina parcele)

L. . Poreska politika Porezi na transakcije zemljiSta kao
Porezi i stimulacije | .  Kreditna politika i porezi na imovinu i prihode su
Posebne mere jasno definisani

Postoji pristup kreditima

Postoje posebne stimulacije (kad
se eli unaprediti odreena vrsta
proizvodnje) i olakSice (zbog
vremenskih nepogoda i druge
Stete) kao i kaznene mere (kad s¢
zemljiSte ne Koristi).

D

4.3.4 Karakteristike — pokazatelji dobrog funkcionisanjsistema za procenu
vrednovanje zemljiSta

U poglavlju 3 detaljno je opisan zrg ove komponente katastarskog sistema i

prikazani razliiti oblici vrednovanja. Cilj vrednovanja zemljiSjaste da se omogu

sprovo enje komasacije zemljiSta uspostavljanjem osnovatzaivanje cena parcela

koje e biti opSte prihvaene od strane svih esnika.

Vrednovanje zemljiSta za potrebe realizacije prigiekomasacije samo je deo jednog
Sireg sistema vrednovanja nepokretnosti koji jeatsrazvijao se zajedno sa pojavom
tr iSta nepokretnosti. Potrebu za vrednovanjem kegmosti imaju:
Vlasnici nepokretnostiDa bi procenili vrednost imovine radi prodaje, zal,
zamene...)
Banke(Radi davanja kredita i drugih noanih pozajmica)
Osiguravajua druStva (Radi visine osiguranja i isplate naknade usled
pretrpljene Stete)
Dr ave i opStine(Radi pravljenja razliitih procena i isplate razlitih vrsta
naknada)

Investitori(Radi procene isplativosti investicija)

Po eci uspostavljanja - institucionalizacije sistemnednovanja se u joS u 1868. godinu
kada je u Londonu osnovano Kraljevsko drustvo oda#h geodeta - RISC (Royal
Institution on Chartered Surveyors). RISC je pawelj kraljice Viktorije iz 1881.
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godine dobio zadatak da “odrava i promoviSe pripjesod javnog znaaja’

(www.risc.org.

Danas najpoznatija manarodna organizacija koja je zasluna za uspostapd i
razvijanje kvaliteta standarda za vrednovanje negoksti IVCS (International
Valuation Standards Councilwww.ivcs.org ima u svom sastavu 74lanice
(profesionalne organizacije koje se bave proceneradnovanjem nepokretnosti) iz 54
zemlje. IVCS je otvorena i za sve druge vrste iunsija i organizacija koje mogu da
doprinesu podizanju kvaliteta procene nepokretnasli ja anja ekonomije i poverenja

investitora.

Vrednovanje nepokretnosti je grana nauke koja préaa na:
Ekonomiji (Funkcionisanije tr iSta, formiranje cena, ...)
Statistici(Analiza cena nepokretnosti, pemnje trendova, ... )
Pravu (Zakonska regulativa koja definiSe postupke koddwoganja i drugi
podzakonski akti)
Geodeziji(Lokacija, povrSina, nan koris enja, ...)
Pedologiji(Satav zemljiSta, mape, ...)
Sociologiji (PonaSanje trista i druga socioloSke karakteristikelevantne za

vrednovanje, ...)

Predmet vrednovanja mogu biti:
Stanovi
Poslovni prostori
Industrijski objekti
Stambeni objekti
Poljoprivredno zemljiSte, Sume, gevinsko zemljiste
Specijalni objekti i infrastruktura kao Sto su Hptbenzinske pumpe, fudbalski

tereni i stadioni, brane, tuneli...

Uzimaju i u obzir samo gore navedene detalje sistem vreamawpredstavlja izuzetno
slo en sistem koji tra i mnogo ozbiljnije proavanje. Cilj ovog poglavlja je samo da se
definiSe vrednosni okvir za njegovu ocenu. Kao id kprethodnih komponenata

komasacionog sistema i kod ove komponente elemesdinovanja, ciljevi, strategija i
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rezultati mogu se dovesti u vezu sa nivoima funkisanja sistema procene i

vrednovanja.

Tabela 4.5: ProSireni vrednosni okvir komasaciorsigtema - Ocena funkcionisanja

sistema za procenu i vrednovanje

Oblast Pokazatelji Primeri dobre prakse
Strategija Postoji jasna dr avna strategija za
Politika procene i . zakoni funkcionisanje sistema vrednovanja
i Ciljevi Postoji zakonska regulativa
vrednovanja Ciljevi su multifunkcionalni i pru aju
podrsku:

Tr iStu nepokretnosti
ZemljiSnom razvoju
Komasaciji zemljista

- Tip institucije Postoje vladine i privatne institucije za
Upravlja ki nivo . Asocijacije i procenu i vrednovanje
udru enja Postoje asocijacije i udru enja za
Pra enje i nadzor davanje licenci i pru anje podrske i

kontrole ovlaSenim proceniteljima

Pra enje i nadzor ovlagnih institucija
za procenu i vrednovanije sprovodi se od
strane odgovarajih institucija i tela

Institucionalna Postoji dobra institucionalna povezanost
Operativni nivo povezanost izme u institucija koje obavljaju procenu
Predmet vrednovanja i vrednovanje kao i sa drugim
Pru anje usluga relevantnim dr avnim institucijama
Kadrovi Predmet vrednovanja su:
- Stanovi
Zemljiste

Industrijski objekti
Stambeni objekti
- Specijalni objekti i infrastruktura
Usluge se pru aju svim zainteresovanim
licima i institucijama
Kadrovi poseduju odgovaraje visoko
obrazovanje i kontinuirano se odr avaju
seminari i vrSi dopunsko obrazovanje qd
strane visokoSkolskih institucija

4.4 Ostali uticaji
Ostali uticaji koji deluju na komasacioni sistem guose tretirati kao deo opsSteg
okru enja. Oni deluju na komasacioni sistem sa roakivoa (Poglavlje 3.5), a sam

sistem na njih nema nikakvog uticaja. Ovi ostalcajt znaajni za funkcionisanje
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komasacionog sistema mogu da se posmatraju kromjskt, politi ki i druStveni

kontekst.

Kao Sto je je prikazano u poglavlju 2.4, komasakga i njen razvoj, imaju istorijsku
pozadinu. Istorijski gledano, komasacioni sisterprdago avao i zavisio od drustvenih
procesa i ciljeva. Komasacija je kroz istoriju uglam slu ila kao jedini instrument za
ukrupnjavanje fragmentiranog poseda. Uzroci fragamje su bili razliiti i naj eS e

su bili posledica cepanja parcela, kupoprodaje, lenasnja ili izgradnje
infrastrukturnih objekata. Bilo je i takvih fragntewija koje su nastajale kao posledica
zemljiSnih reformi (nacionalizacija, privatizacijestitucija). Sa stanovisSta dobre prakse
va no je da vlada i drustvo razumeju istorijskivagi priznaju istorijsku pozadinu kako

bi bili svesni promena i posledica za budast.

Politi ki aspekt podrazumeva polikiu sredinu u kome komasacioni sistem funkcionise.
Politika jedne dr ave je od kljinog znaaja za upravljanje i raspolaganje zemljiStem
(Poglavlje 3.5) a samim tim je i kljna za funkcionisanje komasacionog sistema.
Primer dobre prakse jeste politika primerena sijuadojoj se nalazi dr ava i drustvo.

DruStveni aspekt podrazumeva odgovorno, ketidrustvo koje funkcioniSe u cilju
ostvarenja svoje dobrobiti. Sa stanovista druStgesspekta, za dobro funkcionisanje
komasacionog sistema i svih njegovih komponenti ingzetne je va nosti uticaj
obrazovnog sektora. Obrazovni sektor ima najvenajznaajniji uticaj kako na
trenutno funkcionisanje sistema tako i na njegoyaossbnost prilagavanja —
reformisanja. Obrazovni sektor je uglavhom podajém akademskih institucija ali u
pogledu odr ivog i dugoranog razvoja sistema komasacije ima ogroman utitraner
dobre prakse vezani za ovaj kontekst jeste pogwjaadgovarajuih obrazovnih
smerova na akademskom nivou koji obrazuju i abaju kadrove za dobro
funkcionisanje komasacionog sistema. Dobra praksigzumeva da je obrazovanje
dobro prilagoeno uslovima u kojima funkcioniSe drustvo i da astye dobru saradnju

kako sa javnom tako i sa privatnom sferom.

Kako se odluke kod sistema komasacije donose navasuaticaja tri glavne grupe
aktera (vlada, privatni sektor, i civilni sektogkp je va no sa stanovista dobre prakse

da postoji njihovo usklaeno delovanje sa pozicija drustvenog konteksta.
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Postojanje profesionalnih udru enja i njihovo dedoye u cilju obezbevanja dobrog
funkcionisanja komasacionog sistema takopredstavlja primer dobre prakse sa

stanovista drustvenog konteksta.

4.5 Metodologija za ocenu komasacionih sistema
Optimalni model (Poglavlje 3) i vrednosni okvir kasacionog sistema (Poglavlje 5) su
osnovni delovi metodologije za ocenu komasaciorstesia. Metodologija ocenjivanja
treba da odgovori na tri kljma pitanja vezana za predmet istra ivanja ovog rada
Kakav je komasacioni sistem
Zasto je takav a ne drugp

Pod kojim uslovima mo e biti druggi

Kakav je Zasto je
komasacioni takav a ne
sistem drugaiji
Pod kojim
uslovima
mo e biti
drugaiji

Slika 4.8: Tri klju na pitanja na koje istra ivanje treba da da odgovor

Kod donoSenja namih zaklju aka najvei problem upravo predstavlja uspostavljenje
reda meu injenicama. Odvojeneinjenice ne konstituiSu nauku i potpuno je povrsno

glediSte da istinu treba tra iti proavanjem injenica.

4.5.1 Metodologija slaganja i razlike
U poglavljima 3 i 5 date su osnove za uspostawjargronog reda izmeu injenica
pomo u kojih moemo da vrSimo ocenu komasacionih sistem® utim, metode

slaganja kao i metode razlike ne garantuju premasvioen-u i Ernest Nejgle-u da se
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mogu pronai svi nu ni uslovi za ocenu bilo koje pojave. Metsthganja ne obezbeje
neoboriv dokaz da je neSto uzrok odree pojave. esto postoji vise uzroka koji jednu
iIstu pojavu mogu izazvati. Metod razlike podrazumelva sluaja koja su ista u
svakom pogledu ali se razlikuju po prisustvu i @&tgu pojave koja se istra uje. Ni
jedan ni drugi metod nisu u potpunosti upotreblkgp kanon dokazivanja (Koen M. i
Ernest E., 1997). Dobra ilustracija za to je uzijeamodela komasacije (Poglavlje
2.5.5) kao pokazatelja dobrog funkcionisanja koroiaseg sistema.

Da metoda slaganja nije u potpunosti upotrebljieaage nam primeri Svedske i
Danske u pogledu modela komasacije. Svedska i Dapsiktikuju u potpunosti
razli ite modele kod realizacije komasacionog projekia,baz obzira na to Sto se
modeli - uzroci ne poklapaju proizvode sl pojavu — dobro funkcionisanje

komasacionog sistema (Slika 4.9).

N
J/

\ Uzrok A %
Uzrok B @

- J/

-

N
J/

Slika 4.9: Metod slaganja - Raalii uzroci proizvode slinu pojavu

Ovo je pokazatelj da niSta ne mo e biti uzrok nekgave, a da nije u vezi sa svim
slu ajevima date pojaveMetod poklapanja tako mo e biti metod za elimimga
odre enih uzroka — pokazatelja, koji ne zadovoljavaj$tisiske zahteve da budu
pokazatelji.Pokazatelji koji nisu zajedrii svim sluajevima neke pojave (dobro ili loSe
funkcionisanje komasacionog sistema) ne mogu &ithjem uzrono povezan{Koen
M. i Ernest E., 1997)

Metod razlike podrazumeva da su dva sistema potglinga po modelu komasacije

koji se primenjuje, ali se razlikuju po kvalitetunkcionisanja komasacionog sistema
(Slika 4.10).Naime, po metodi razlike niSta ne mo e da bude kuineke pojave ako se

pojava ne javlja kada se javlja i pretpostavljearok Da metod razlike u praksi nije u

potpunosti upotrebljiv za pronala enje uzroka kapdovoljava sustinski zahtev za
uzrok govori nam primer Svedske i Srbije. Svedsdamaka, Holandija i Srbija

primenjuju isti model prilikom realizacije projekkmmasacije, ali se efekti razlikuju.
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Pojava A

7
=

Isti uzrok

Pojava B

Slika 4.10: Metod razlike - Isti uzrok proizvodefhaite pojave

Kod metodologije ocenjivanja komasacionih sistenta se da je metod slaganja kao i
metod razlike pogreSan i da ovi metodi u krajnjoijil mogu sluiti samo za
eliminisanje irelevantnih pokazatella — uzroka zeerm komasacionog sistema.

Me utim, ponekad je nemoge isklju iti ili potpuno izdvojiti jedan uzrok.

4.5.2 Metodologija mnosStva odgovarajih pokazatelja

Metodologija za ocenu komasacionih sistema bazeazato na metodi mnosStva
odgovarajuih uzroka — pokazatelja, odnosno povezivanjem jedogve sa visSe
pokazatelja (koji su odgovorni za izazivanje o@me pojave) i upor@vanjem tih

pokazatelja sa primerima dobre prakse (Slika 4.11).

U ovom radu se ne upongu komasacioni sistemi raziiih dr ava. Direktnim
upore ivanjem komasacionih sistema ratlh dr ava povrsSne slinosti mogu se uzeti
za bitne slinosti. Tako, uzroci - pokazatelji koji izgledaju da slini, mogu
predstavljati osnovne socioloske, kulturoloskeyriggke, psiholoSke razlike i ne mogu

se upotrebiti kao osnova za poeaje (Mill S. J., 2002).

U prvoj koloni vrednosnog okvira definisani su nivkoji su dovedeni u vezu sa
elementima za ocenjivanje komasacionog sistemagdkolona sadri pokazatelje —
uzroke koji date nivoe dodatno bolje definiSu, gekareba vrednovati prilikom
ocenjivanja konkretnog komasacionog sistema. Wijrkoloni, na osnovu empirijskih
iskustava i analize razitih komasacionih sistema, dati su primeri dobraekpe sa
kojima pokazatelje treba sloiti. Primeri dobre ksa su definisani na osnovu
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me unarodnih iskustava, a koji na nacionalnom nivoa,najbolji nain, odra avaju

vezu sa dobrim funkcionisanjem komasacionog sistema

4.5.3 SWOT analiza komasacionog sistema
Upore ivanje pokazatelja sa primerima dobre prakse pastiat najva niji korak u

ocenjivanju komasacionog sistema.

CILJEVI . .
STRATEGIJA Centralni elementi
REZULTATI vrednosnog okvira

4

ProSireni
o vrednosni
) ) . Primeri dobre
Oblasti vrednovanja Pokazatelji prakse okvir

Politi ki nivo komasacionog
sistema

Upravlja ki nivo

Operativni nivo

Korisni ki nivo

Samovrednovanje i revizija

Komponente komasacionog
sistema

Katastar

ZemljiSne banke/fondovi

Tr iSte zemljiSta

Procena i vrednovanje

zemljista lL lL
Pozitivho Negativho
SWoTanaliza || o erstie |
sistema Snaga Slabosti

Spoljng
k"’“";‘ik;fg,iﬁgke Mogu nosti Pretnje

Slika 4.11: Metodologija ocenjivanja komasacion@jesna
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Na osnovu komparacije ovih pokazatelja magye utvrditi karakteristike sistema i
SWOT analizom odrediti krithe osobine koje imaju najveuticaj na funkcionisanje

jednog komasacionog sistema.

SWOT analiza se obavlja kroz matricu kojne etiri osnovna elementa (Slika 4.11):
Snaga Strengths
Slabosti \Weaknesses
Mogu nosti -Opportunities

Pretnje - OpasnostiFhreats

SWOT analiza slui za razumevanje trenutnog stamgéema i za definisanje strategije
koju treba primeniti da bi se sistem unapredio. SWéhaliza kod komasacionog
sistema treba da omogu

Efikasniji sistem komasacije

Funkcionalniji sistem komasacije

Bolje definisane ciljeve komasacije

Bolje koriS enje postojeih kapaciteta

Bolji odgovor na mogLe pretnje i izazove

4.6 Zaklju ak

U ovom poglavlju definisan je osnovni okvir i metdogija za ocenu komasacionih
sistema. Pored osnovnog okvira definisani su okwa vrednovanje svih komponenti —
podsistema koji su od kljmog znaaja za funkcionisanje sistema komasacije. Osnovni
okvir komasacionog sistema sastoji se iz Sest tbkage su raSlanjene na njihove
sastavne delove — pokazatelje. Za izbor pokazdtejjana najbolji nain opisuju oblasti
vrednovanja, analiziran je jedan broj nacionalnibidga i strategija (Backman, M.
2002), (Custovic H, and Bukalo E., 2005), (Daieyad V., 2005), (Fatbardh Sallaku i
Agim E. Shehu, 2005), (Haldrup, O. N., Andersen, W.and Schmidt-Kallert E.,
2003), (Hayk Sahakyan, 2005), (Kasabov M., 200%Ministarstvo poljoprivrede,
Sumarstva i vodoprivrede, 2007), (Ministry of Agiimire and Rural Development of
Hungary, 2004), (Sonnenberg J.K.B., 1996), (Trnkan#l Pivcova J., 2005), (Zadura
A., 2005).
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Pokazatelji ne predstavljaju samo rezultat puk@glaajivanja oblasti ve su povezani
jedni sa drugima na odrenje naine i kao takvi oslikavaju stanje oblasti. Pokalase
povezani i u skladu su sa savremenim pogledima neezaa funkcionisanje
komasacionog sistema. Metodologija za vrednovargeirbna je na uporé/anju
pokazatelja sa primerima dobre prakse.
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5

KRATKA ANALIZA ODABRANIH KOMASCIONIH
SISTEMA

5.1 Uvod

U ovom poglavlju bie testiran vrednosni okvir koji je razvijen u pradimom poglavlju.
Testiranje e biti obavljeno na analizi komasacionih sistemanghka i Srbije. Ova
analiza bie obavljena na osnovu informacija koje su izlo e@eFAO simpozijumima
od 2002. godine do danas, kao i na osnovu infojm&aje su prikupljene za vreme

studijskog boravka u Dansko;j.

Analiza pojedinanih komasacionih sistema odvig@ se prema sledej Semi koja je
data u tabeli 5.1.

Tabela 5.1: Sema vrednovanja odabranih komasacisistema

Istorijat

Ciljevi i strategija
Principi
Zakonodavni okvir
Organizacioni okvir
Generalni opis komasacionog o _ -
Katastar i sistem registracije

sistema -
zemljista

ZemljiSne banke
Tr iSte zemljiSta

Procena i vrednovanje

Vrednovanje komasacionih
Rezultati vrednovanja nivoa

komasacionog sistema - SWOT analiza
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5.2 Analiza i ocena komasacionog sistema Danske
Boravak u Danskoj realizovan je od 23. do 29. ap#007. godine. Tom prilikom
obavljena je poseta svim relevantnim institucijamBanskoj. U tabeli 5.2 prikazan je

plan realizovane posete.

Tabela 5.2: Plan realizovane posete

Datum Aktivnost

23. april Dolazak uCopenhagen
Ponedeljak | Putovanje urgnder

24. april Poseta Sektoru za komasaciju zemljiSta - kancilafignder-u koja je pod upravom
Utorak Ministarstva za hranu, poljoprivredu i ribarstvo.

Upoznavanje sa danskim komasacionim sistemom.

Poseta ostrvu Rgmg gde je realizovan komasaciojekat od javnog znaja.

25. april Upoznavanje sa projektom komasacije koji se spriozioog izgradnje autoputa i
Sreda prisustvovanje pregovorima sa vlasnicima poljomiélrog zemljiSta u procesu realizacije
projekta komasacije.

Poseta Odeljenju za upravljanje zemljiStem u opstabenraai razgovor s&usanne
Jansenzadu ene za ruralno planiranje

26. april Poseta privatnoj geodetskoj organizaciji.
etvrtak

PosetdJniverzitetu u Aalborg-u i Katedri za katastar, premer i upravljanje zemljiste

27. april Orbicon Consulting u Aarhus-u.
Petak
Poseta privatnoj konsultantskoj firmiOfbicon Consulting u Aarhus-u) koja je
anga ovana na projektima komasacije zemljiSta iavfjanju zemljiStem u Danskoj
inostranstvu.

28. april @restaden, Copenhagen
Subota

Upoznavanje sa projektom urbanog razvoja u predg@openhagen-a

29. April Povratak u Beograd
Nedelja
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Danska je zemlja sa najdu om tradicijom sprognja komasacije. Izabrana je za ovu
uporednu analizu zbog jedinstvenih pravila kod gprenja projekta komasacije.
Komasacija zemljiSta sprovodi se na dobrovoljnogibia predstavlja pravilo a ne

izuzetak.

5.2.1 Generalni opis komasacionog sistema Danske

Do 1880. godine, dansko selo karakteriSe zaj&dnimovina i zajednki rad u
poljoprivredi. U okviru svakog sela olnio su postojale tri poljoprivredne zemljiSne
celine razliitih namena. Prve dve su slu ile uglavnom za uzgqji je ma dok je trea
sluila kao pasnjak. Vladinom rezolucijom iz 179§odine, kada je vlada shvatila da
jedino nezavisni poljoprivrednik radena svom poljopriviednom posedu mo e da
doprinese boljoj produktivnosti, zajedka imovina je ukinuta i isparcelisana u manje
posede (slobodne posede). Ustavom iz 1848. godisigodela zajedrike imovine u
manje posede iz 1798. godine je u potpunosti ozeaai Preostala crkvena i dr avna
imovina takoe je isparcelisana u manje poljoprivredne posedmgoe za porodne
aktivnosti kako bi bila prodata. Zakonom iz 1899.n@lim gazdinstvima, mladi
poljoprivredni proizvoa i dobili su Sansu da povoljno kupe veformirane
poljoprivredne posede koji su bili dostupni. C#j lpio da se spreodlazak u gradove

gde bi kao nekvalifikovana radna snaga radili slplacene poslove.

U okviru Ministarstva za hranu, poljoprivredu i ailstvo 1919. godine formiran je
posebni Sektor za komasaciju zemljiSta (Land Cadatibn Division). Sektor je 1921.
godine dobio pravo da na slobodnom triStu kupugjqprivredno zemljiSte i da ga
koristi za formiranje novih porodaih poseda, za uvanje ve postojeih kao i za
potrebe izgradnje infrastrukturnih objekata.

Kao Sto se mo e zakljuti, prve komasacije u Danskoj pele su da se realizuju joS u
17. veku posle raspada feudalnog sistema i prelaakporodine posede (slobodne
posede). Praktho od tada, promene u pogledu distribucije poljednog zemiljista i
veli ine poseda su stalno prisutne. Posle Prvog svetsitagzemljiSna reforma koja je
pokrenuta u Danskoj, dovela je do podele velikihjgpuivrednih poseda u manje
posede do 1Ma koji su se u to vreme smatrali odr ivim za nornmaliunkcionisanje
poljoprivrednih gazdinstva. Strategije su se tokiwadesetog veka vezano za vieli

godine u skoro neizmenjenom obliku va i i danasl{dap O. N., 2004).
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Tabela 5.3: Struktura poljoprivrednog poseda u Dam®d 1970. god. do 1993. god.

1970. 1983. 1993.

Do 10ha 51.800 20.800 13.694
10-20ha 44.000 26.900 17.030
20-30ha 25.200 18.900 12.103
30-50 ha 18.900 19.100 14.545
50-100 ha 7.100 10.600 12.107
Preko 100 ha 1.600 2.400 4.305

Ukupno 148.600 98.700 73.784

Tabela 5.4: Struktura poljoprivrednog poseda u Dam®d 1995. do 2002. god.

1995. 1998. 2002.
Do 5 ha 2.091 1.900 1.757
5-10 ha 11.348 9.641 7.893
10-20 ha 14.934 12.306 9.752
20-30 ha 10.361 7.749 6.256
30-50 ha 12.906 10.247 7.369
50-75 ha 8.208 7.840 6.086
75-125 ha 5.984 6.428 6.494
125-150 ha 1.054 1.330 1.532
Preko 150 ha 1.884 2.320 3.391
Ukupno 68.770 59.761 50.530

Razvoj nauke i tehnike kao i rastupotreba za hranom doveli su do reorganizacije
poljoprivrednog zemljiSta izmer 1950. i 1980. godine. Mnogi poljoprivrednici u to
vreme su se specijalizovali za odeeu vrstu proizvodnje: mesa, mleka i
poljoprivrednih useva. Poljoprivrednicima koji sue sopredelili za gajenje
poljoprivrednih useva viSe nisu bile potrebne leadasnjaci. To je dovelo do novog
talasa komasacije u Danskoj. Svi oni koji su seedelili za gajenje useva menjali su
svoje livade i ukrupnjavali posede sa parcelamaogogn za tu vrstu proizvodnje. U
tom periodu mali posedi su postali neekonamiSto je mnoge nateralo da napuste

bavljenje poljopriviedom i da odu u gradove za drugposlovima. Vei delovi
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njihovog zemljiSta su iskorigni za uveanje preostalih poseda, dok su vlasnici

uglavnom zadr ali manje delove — okuice.

Na osnovu gornjih tabela mo e se zakljuda se broj poljoprivrednih poseda smanjio
skoro za 100.000 od 1970. do 2002. godine (HalddupN., 2004). U tom procesu
tranzicije i prilagoavanja danske poljoprivrede tr iSnoj ekonomiji, kasacija je bila

nezamenljiv instrument.

Tabela 5.5: Struktura poljoprivrednog poseda u Oansd 2009. god. do 2011. god.

prema podacima Ministarstva za hranu, poljoprivredubarstvo iz februara 2013.

godine.
Broj PovrSina u
poseda 1000 ha

20009. 2010. 2011. 20009. 2010. 2011.
Do 4,9 ha 1.505 3.079 2.560 3 4 3
50-9,9 ha 8.615 8.031 8.125 62 58 58
10,0 -19,9 ha| 7.556 7.785 7.559 108 112 109
20,0-29,9ha] 4.532 4.304 4.073 112 106 100
30,0-49,9ha 5.018 4.896 4.669 195 191 181
50,0-99,9 ha 6.034 5.925 5.633 435 426 406
Preko 100 ha | 8.123 8.079 8.038 1.709 1.751 1.783
Ukupno 41.384 42.099 40.660 2.624 2.646 2.640
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Na osnovu najnovijin podataka Ministarstvakoji sastvljeni od strane Mortena
Hartvigsena, mo e se zakljiti da farme preko 100 ha u 2011. godime 67,5% od
ukupne povrsine poljoprivrednog zemiljiSta Danske.

Za razliku od drugih drava Danska je reSila prabl&oji dovodi do usitnjavanja
zemljiSnog poseda. Danska tradicija, kao i zakonji keguliSu nasleivanje i
kupoprodaju poljoprivrednog zemljiSta, sadr e nimyila po kojima poljoprivredno
zemljiSte mo e da se proda samo licu koje yoseduje poljoprivredno gazdinstvo.
Pored toga, vlasnik gazdinstva mora da ivi na @drod svojih gazdinstava. Ovaj skup
pravila generalno je spr® fragmentaciju i unapredio poljoprivrednu proizivgu.

Osnovni cilj komasacije zemljista u Danskoj je speaje fragmentacije
poljoprivrednog zemljiSta i njegovo uwanje. To se postie tako Sto se prodaja,
kupovina i razmena poljopriviednog zemljiSta iskiwp obavlja kroz proces
komasacije kako bi se obezbedila bolja strukturgopovrednog poseda. Poslednjih
godina strategija se menja i fokus viSe nije tolileofragmentaciji i uveanju poseda ve
je na poboljSanju opstih uslova ivljenja koji sezani za projekte avanja prirode i

razvoj infrastrukture.

Danasnja zakonska regulativa bazirana je na Zakokamasaciji iz 1948. godine koji
promoviSe princip da se sve transakcije zemljifieowode u okviru komasacionog

projekta. Zakon je prilag@n i izmenjen 1956. godine i kao takav va i i danas

Ve i problem predstavlja Zakon o otkupu i ekspropijjazemljiSta. Kada se sprovodi
komasacija vezano za javne projekte (projekaivanja prirode...) teSko se postie

dogovor na dobrovoljnoj osnovi zbog slabosti odbeda eksproprijaciji.

Zakon o komasaciji zemljiSta definiSe slederincipe (Marosan M., 2012):
Dobrovoljnoues e
Glavna uloga u pregovorima dodeljena je komasaamoptaneru (obino je to
geodeta ili agronom)
Sve transakcije prolaze kroz komasaciju, odnosnpastoje direktne prodaje i
razmene zemljiSta izme vlasnika
Sve transakcije jednog vlasnika nalaze se u jedgsponazumu, odnosno svaki

vlasnik ima samo jedan ugovor bez obzira na bvogtu transakcija
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Jedna odluka komisije za komasaciju obuhvata symene
Vlasnici prihvataju nove parcele i sprovedene ta&nge nakon stupanja na

shagu odluke komisije

U Danskoj postoje tri tipa komasacije zemljista:
1. Komasacija radi unaprenja strukture poljoprivrednog poseda
2. Komasacija radi realizacije javnih projekata

3. Komasacija radi izvoenja infrastrukturnih projekata

U eSe u komasaciji koja se sprovodi radi unagmga strukture poljoprivrednog
poseda je iskljuvo na dobrovoljnoj bazi. TroSkove komasacije snhosami
poljoprivrednici — uesnici. Meutim poljoprivrednici imaju moguwost dobijanja
subvencija od EU koje pokrivaju nag e sve troSkove. Ovaj tip komasacije sprovodi
komasacioni planer ali sva odgovornost vezano mavepenje svih vrsta transakcija je
na Sektoru za komasaciju koji funkcioniSe u okwtimistarstva za hranu, poljoprivredu

i ribarstvo. Jasno su definisani svi zadaci komasag planera koji mo e biti

slu benik privatne firme ili Sektora za komasaciju.

Kod realizacije javnih projekata, komasacija je gmana sa projektima za zastitu
prirode, bolje upravljanje vodama, Sumama i poiMednim gazdinstvima. &S e je
dobrovoljno, ali ako se radi o projektima vezanim zastitu prirode tada do 10%
poljoprivrednika po Zakonu o zastiti prirode mo étibprimorano da uestvuje u
komasaciji. U ovom tipu komasacije Sektor za koroggama ulogu planera. Kod ovog
tipa komasacije svi troSkovi komasacije su pta od strane dr avhog organa koji je

zahtevao sprovenje komasacije.

Kod izvo enja infrastrukturnih radova obavezno se sprovodm&sacija nakon
eksproprijacije zemljiSta. Ovaj tip komasacije jgagezan za sve one poljoprivrednike
ije je zemljiSte izgradnjom infrastrukturnog objeldaduzeto i fragmentisano. Za ostale

poljoprivrednike je dobrovoljno koji se nalaze mt@odruju.

Kada se ovaj tip komasacije sprovodi transakcijge ksu vezane za eksproprijaciju
postaju pravosna ne tek nakon donosSenja reSengrade specijalne dr avne komisije

za eksproprijaciju.
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Svi ovi tipovi komasacije sprovode se u tesnoj digjiasa vlasnicima zemljista i
njihovim odborima. ZemljiSne banke su dostupne &aith transakcija, bilo da se radi o

kupoprodaji, zakupu, zameni ili kompenzaciji.

Ministarstvo za hranu, poljoprivredu i ribarstvo
Zakonodavstvo i finansiranje

| |

Sektor za komasaciju- Komisija

Kancelarija " Usvaja komasacioni
plan

Upravljanje i nadzor nad

Komisijom i sprovo enje odluka

S

Dr avne Komasacioni Razli ite
institucije planer agencije i
Opstina < | organizacije
Ministarstva... Sprovodi

pregovore

/ U esnici komasacije -

Odbori u esnika D — pojedina no

Slika 5.1: Organizacioni okvir i pozicija komasacay planera

Na gornjoj slici prikazan je organizacioni okvir rkasacionog sistema i pozicija
komasacionog planera u Danskoj. Komasacioni planarva nu ulogu kod realizacije
projekta komasacije. On pregovara sa vlasnicimgrgma plan komasacije. U sustini,
on je posrednik izmeu u esnika i drugih institucija. Sva komunikacija izraevlasnika

kao i izmeu vlasnika i drugih institucija ide iskljivo preko njega (Haldrup O. N.,

2004).

Komponente komasacionog sistema Danske
Vanu Kkarakteristiku danskog komasacionog sisteniai odli no funkcionisanje
osnovnih komponenata — podsistema, Sto je zajkdnkarakteristika komasacionih

sistema Svedske, Finske i NorveSke. Katastar kp@ nia komponenta funkcionise u
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skladu sa principim&atastra 2014 Danska poseduje dvojni sistem registracije. Preme
I katastarski registar su u nadle nosti Danske agenza prostorne podatke
(Geodatastyrelsenywww.gst.dk ) koja funkcioniSe u okviru Ministarstva za zastit
ivotne sredine, dok se upisi prava na nepokreinsivode u zemljiSnoj knjizi koja je

u nadle nosti Ministarstva pravde.

Prvi premer u Danskoj sproveden je od 1805. do 18§@&ine. Obnovljen je i dopunjen
1844. godine. Katastarski registar i zemljiSna d@nju potpunosti su automatizovani
1986. godine dok je digitalizacija katastarskih noplea zavrSena 1997. godine.
Katastarski planovi i katastarski registar odr avajvarno stanje na terenu i dnevno su
a urni. Katastarski podaci se dnevno, automatsku ddinistarstvu pravde (zemljiSnoj
knjizi), Ministarstvu finansija (za naplatu porezataksi) i opStinama. Katastarski
planovi i katastarski podaci su integrisani u jethazu podataka kao i zemljiSna knjiga
(ranije su postojale 82 zemljiSne knjige).

Danska je specifna i kad su zemljiSne banke/fondovi u pitanju. @bije praksa, kad
dr ava kupuje zemljiSta da ministarstvo finansijaneki parlamentarni odbor odobrava
tu kupovinu. Kako bi izbegli ovaj dugotrajan postkpSektor za komasaciju zemljiSta
koji funkcioniSe u okviru Ministarstva za hranu ljpprivredu i ribarstvo ovla%n je za
kupovinu zemljista radi formiranja zemljiSnih fondoZakon o otkupu zemlji§taOvaj
momenat je kljuan u Danskoj za brzo donosSenje odluka vezano zavikup zemljiSta
na slobodnom triStu kao i u slajevima pree kupovine. Ovim Zakonom omogno

je da komasacioni planer otkupi zemljiSte na koroi@asem podruju ili u blizini njega
ako je to u interesu komasacionog projekta ili melougog javnog interesa. Pregovore
o kupovini zemljiSta vodi komasacioni planer u sijasa pravnom slu bom Sektora za

komasaciju zemljista (Andersen M. N., (2004).

ZemljiSte iz zemljiSnih banaka se u procesu kompsacodaje ili daje u zakup kako bi
se obezbedila bolja struktura poljoprivrednog pasédh taj nain se obezbauje bolje
projektovanje i raspored parcela. To smanjuje medwnflikte i doprinosi da zemljiSte
iz zemljiSnih banaka slu iitavoj zajednici a ne samo jednom kupcu. Glavniataki
zemljiSnih banaka poslednjih godina bio je vezankeanpenzaciju kod realizacije
projekata pretvaranja vla nih podia u jezera. ZemljiSne banke u Danskoj funkcioniSu

po Semi koja je opisan u poglavlju 3 (Slika 3.6).
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Poslednjih godina komasacija se uglavnom sprovodikuiru projekata za zastitu
prirode. Kako ovi projekti zahtevaju i reorganizagpoljoprivrednih poseda, dogovori
koji se baziraju iskljuvo na dobrovoljnoj bazi ne postiu se lako. Zbogga se

razmislja da se prilikom formiranja javnog zemhigtvedu stro iji propisi.

5.2.2 Rezultati vrednovanja komasacionog sistema Danske
Svi nivoi danskog komasacionog sistema nisu istriadetaljno. Na osnovu generalnog

zemljiSnih banaka, moge je doneti vrednosni sud o komasacionom sistenmsia

Politi ki nivo komasacionog sistema Danske
Istorijski posmatrano mo e se zakljti da je zemljiSna politika od samog pdka bila
dosledna i u skladu sa drustvenim i ekonomskimapem. Komasacija je bila i ostala

najva niji instrument u sprovaeenju te politike.

Postavljeni ciljevi, kako u proSlosti tako i danagotpunosti se poklapaju sa potrebama
drustva i u skladu su sa odrivim razvojem. Od 19@8dine do danas ni u jednom
istorijskom periodu nije doSlo do diskontinuitetaeopolitike. Potvrdu ove dosledne
politike predstavljaju postignuti rezultati - vetie poljoprivrednog poseda prikazane u
tabelama 5.2 5.3.

Mogu e slabosti politikog nivoa komasacionog sistema Danske mogle buda:b
Komasacija je iskljuivo ograni ena na ukrupnjavanje poljoprivrednih parcela i
ne bavi se gravinskim parcelama. Postoji potreba za sistematgkamiranjem
I ure enjem seoskih naselja.

Postojanje dve razlite institucije koje odvojeno vode baze podatakaemeru

I katastru i upisima prava na nepokretnostima (Rarsgencija za prostorne
podatke i Ministarstvo pravde). Postignuta je dmewnurnost i automatska
komunikacija izmeu ove dve institucije, ali do podatka o parcelobi gbdataka
o pravima ne mo e se dopreko jednog ,Saltera*.

Propisi 0 eksproprijaciji usporavaju realizacijunkasacija koje se vode radi
realizacije projekata od javnog zmga. Propisi bi trebali da budu stro i prilikom

eksproprijacije.
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Upravlja ki nivo komasacionog sistema Danske

Za upravljanje komasacionim sistemom pored dansKdgistarstva hrane,
poljoprivrede i ribarstava odgovoran je i Sektor kkamasaciju zemljiSta. Sektor je
lociran u Kopenhagenu, ali ima i nekoliko isturekéncelarija. Sektor je odgovoran za
sprovo enje Zakona o komasaciji poljoprivrednog zemljiS@ektor ima aktivnhu
saradnju sa svim manarodnim institucijama i organizacijama (FAO, WB,G, EU,

...) ha ovom polju.

Pored upravljake funkcije preko svojih isturenih kancelarija Sektako e obavlja i
operativne poslove i formalnosti neophodne za sprewje plana komasacije kao Sto su
poslovi vezani za transfer i registraciju zemljjSgda anje i anga ovanje privatnih

geodetskih organizacija.

Pored toga Sto ima upravljau funkciju u okviru komasacionog sistema Sekté&ota
ima upravljaku i operativhu ulogu vezano za funkcionisanje zi8mh banaka. Sektor
je slobodan da u skladu sa potrebama sam donagkeod kupovini poljoprivrednog

zemljiSta bez odobrenja visih instanci.
Mogu e slabosti upravljakog nivoa komasacionog sistema Dansisel registrovane.

Operativni nivo komasacionog sistema Danske

Najva niju ulogu na ovom nivou pored Sektora za l@aciju zemljiSta ima |
komasacioni planer, privatne geodetske organiza€jelasna komisija i ProSirena
komisija. Komasacioni planer ima glavnu ulogu kogmmanija i sproveenja plana

komasacije. Oblasna komisija ne bavi se pojedima transakcijama veima zadatak

da obezbedi da komasacioni plan bude u skladu lsangkim propisima prostornog
planiranja. To su uglavnhom propisi vezani za udalgs poljoprivrednih parcela od
objekata i dozvoljene velne poljoprivrednog poseda u odemim zonama. Oblasna
komisija proSirena sa sudijom oblasnog sudaProSirenu komisiju koja daje konao

odobrenje na plan komasacije.
Mogu e slabosti operativnog nivoa komasacionog sistemasRenisu registrovane.

Korisni ki nivo komasacionog sistema Danske
Ova oblast nije mogla biti detaljno ispitana. Na@au prisustva pregovorima koji su

obavljeni 27. aprila 2007. godine izmekomasacionog planera Erik-a Blaabjerg-a sa
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vlasnicima poljoprivrednog zemljiSta u okviru realciji projekta komasacije zbog
izgradnje autoputa, moglo je da se iuda su korisnici svesni znaja sprovoenja

projekta komasacije i veoma kooperativni. Danskaawdr je otvoreno drustvo
zasnovano na viladavini prava, dobroj socijalnojtmal drustvenoj toleranciji i slobodi
kretanja idejai ljudi. Ove karakteristike danske drave su osnowtubovi za

funkcionisanje danskog druStva. Dansko drustvo Ktargsu kolektivne akcije, koje
imaju za cilj ostvarenje zajedikih vrednosti i interesa. Danski poljoprivrednial s
obrazovani i odlino organizovani u okviru profesionalnih asocijacijedru enja. Sama
injenica da su komasacije u Danskoj zasnovane beodoljnoj bazi dovoljno govori o

korisni kom nivou.
Mogu e slabosti korisnkog nivoa komasacionog sistema Dans&egostoje.

Samovrednovanije i revizija komasacionog sistema Dake

Ova oblast nije mogla biti ispitana za vreme stidig boravka u Danskoj. Imajuu
vidu istorijski razvoj komasacije koji pokazuje da se ciljevi i strategija menjali u
skladu sa potrebama druStva, mo e se pretpostdsaitse sistem redovno vrednuje i

prilago ava.

Mogu e slabosti samovrednovanja i revizije komasaciorsigfema Danskenisu

registrovane.

Spoljni uticaji

Poseta Univerzitetu u Alborgu (Aalborg Universityww.en.aau.dk pokazala je da u
Danskoj postoje univerzitetski programi koji pratkadrovski podr avaju savremena

kretanja iz oblasti upravljanja zemljiStem.

Od 1966. do 1977. godine geodetski styaci su najvise bili anga ovani na poslovima
iz oblasti katastra. Od 1977. godine dolazi do tdrah promena - katastarski poslovi
prestaju da budu dominantni u korist poslova vdrara upravljanje zemljiStem.
Preseljenjem programa za visoko obrazovanje za ejeodsa Univerziteta u
Kopenhagenu na novi Univerzitet u Alborgu 1974.igedprogram za geodete postaje
fleksibilniji. Danas master program na Univerzitetélborgu u potpunosti zadovoljava
sve potrebe za kadrovima iz oblasti upravljanjalggtem i sastavljen je po Semi koja
je prikazana na slici 3.15 (Enemark S, 2002).
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Anga ovanjem danskih strmjaka kako iz Ministarstva za hranu, poljoprivredu
ribarstvo tako i iz privatnih firmi (Orbicon) na me&narodnim projektima iz komasacije
zemljiSta, Danska st nova iskustva i sposobnost da predupredi slalsogistvenog

sistema (Hartvigsen M., (2012).

Dansko drustvo i ekonomija je u potpunosti sposatea tehnoloSkom pogledu podr i

komasacioni sistem.

Mogu e slabosti vezane za spoljne uticajsu registrovane.

SWOT analiza
U sledeoj SWOT matrici prikazane su osnovne karakteristikaskog komasacionog

sistema.

Tabela 5.6: SWOT matrica analize komasacionogregt®anske

Snaga Slabost
Unutranje

karakteristike
sistema

Postoji jasna strategija.

Ciljevi su dobro definisani.
Postoje jasno definisani izvori
finansiranja.

Sistem je dobro organizovan, s\
transakcije zemljiSta se odvijaju
jednostavno i preko jednog
JSaltera“.

Sve komponente sistema su
razvijene i funkcionalne.

Dobra saradnja izme dr avnog

i privatnog sektora, obrazovnih
institucija i me unarodnih
organizacija.

Javnost je svesna zr@a
komasacije i aktivha kod
pokretanja i realizacije projekta.
Aktivno u eS e korisnika
komasacije.

Redovna i sveobuhvatna revizij
sistema.

Slabe odredbe prilikom
ekproprijacije zemljista;
Postoje dva ,3altera“ za
katastarske podatke i
podatke o pravima.

Spoljne
karakteristike
sistema

Mogu nosti

Postoje mogunosti da se ciljevi
komasacije proSire vezano za

ure enje naselja.

Pretnje

Nisu identifikovane.
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5.3 Analiza i ocena komasacionog sistema Srbije
Za analizu komasacionog sistema Srbije kems je sva dostupna literatura i relevantni
zakoni. Od mnogih izvora koji su koréni za analizu i ocenu komasacionog sistema
Srbije najznaajniji su:
Monografija, Komasacija u Srbiji 1860-2003., od gguautora (BogdanoviB.,
Gostovi, M., Sevarli, M., Miladinovi , M., Damjanovi, T., Radulovi, M. i
ostali), Beograd, 2003. godine
Zakon o poljoprivrednom zemljiStu (ZPZ), "Slu begliasnik RS", broj 62/2006,
65/2008 godine

Strategija komasacije Republike Srbije — nacrt,gogbe autora (MaroSan, S.,
Miladinovi , M., Trajkovi , M., ivkovi , M., oki , V., Soski, M.), Beograd,
2007. godine.

Tabela 5.7: Struktura parcela poljoprivrednog ze#ts u R. Srbiji prema poslednjim
podacima Ministarstva poljoprivrede, vodoprivrede Sumarstva i Repubkog

geodestskog zavoda.

do 0,1ha | 0,1 do 0,3 do 0,5dol | 1do3 | 3do |5do | 10do | Preko| Ukupno
0,3ha 0,5ha ha ha 5ha | 10ha | 50 ha | 50ha | parcela

Dr avna
SR\gJJlna 140.201 | 130.707 | 52.655 54.297 | 41.014 | 8542 | 7.330 | 9.691 | 2.155 | 446.592
Dr avna
svojina R.
i 118 158 70 113 61 6 7 7 540
Crna Gora
Drugi
oblici 2.193 3.181 1.847 2.126 1733 | 366 406 314 64 12.230
svojine
Drustvena| g 736 11.642 5.776 7.650 4935 566 407 710 156 40.578
Zadru na 700 1056 528 1.081 921 150 143 321 61 4.961
Javna
svojina 8.779 7.468 2.286 1.792 989 157 97 70 10 21.648
MeSovita
svojina 2.301 2303 854 1238 1023 202 168 360 123 8.572
Privatna | 4.941.733| 5.265.948| 1.954.080| 1.755.437| 917.298| 76.793| 25.685| 9.531 | 1.074 | 14.947.579
Ukupno
parcela 5.104.761| 5.422.463| 2.018.096| 1.823.734| 967.974| 86.782 | 34.243| 21.004 | 3.643 | 15.482.700
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5.3.1 Generalni opis komasacionog sistema Srbije

Problemi vezani za veliku usitnjenost poljoprivregnposeda, sa kojima se Srbija
suo ava i u ovom 21. veku su istorijski uslovljeni. faje oduvek bila zemlja malih
privatnih poljoprivrednih poseda. Nakon 1897. gedkada je Srbija prvi put stekla
nezavisnost od turske vladavingk 97,02% poljoprivrednih poseda nije bilo geod 1-

2 ha. Na alost, situacija se nije mnogo poprawilai narednim decenijama, pre svega,

zbog zemljisSne politike koja je vena posle Drugog svetskog rata.

Politika koja je voena posle Drugog svetskog rata bila je bazirananaalima
besklasnog drusStva, kolektivizma i na dominacijigtvene i dr avne svojine. U cilju
postizanja proklamovanog principa d@emlja pripada onima koji je obrauju”,
Zakonom o poljoprivrednoj reformi i kolonizaciji koje usvojen 1945. godine
propisano je ulanu 1 da e reforma i kolonizacija biti sprovedena na cetajtoriji
FNRJ i da e poljoprivredno zemljiSte biti dodeljeno onimaikgg ne poseduju ili ga ne
poseduju dovoljno (MaroSan M., 2012). Ova refornea napravljena stvaranjem
zemljiSnog fonda oduzimanjem zemljiSta od:

Velikih poljoprivrednih i Sumskih gazdinstava

Banaka i drugih privatnih preduze

Crkava, manastira i drugih zadu bina

Vlasnika koji su posedovali poljopriviedno zemksStpreko propisanog

maksimuma (dozvoljeni maksimum je bio izrme20 i 35ha)

Vlasnika poljoprivrednog zemljiSta kojima poljopréda nije bilo osnovno

zanimanje a posedovali su viSe od Bab

U ovaj fond je uslo je i zemljiSte koje je tokomtaaostalo bez vlasnika ili pravnog
naslednika Zakon o poljoprivrednoj reformi i kolonizaciji, 194 godine, lan 4).
ZemljiSte je takoe zaplenjeno i na osnovAakona o konfiskaciji imovinieo izvrsenju
konfiskacije (,Slu beni glasnik DFJ”, br. 40/1949)la osnovu ovog Zakona zemljiSte
je oduzeto od ljudi osenih za razliita krivi na dela. ZemljiSte je oduzeto i ha osnovu
Zakona o nacionalizaciji privatnih preduze(,Slu beni glasnik FNRJ”, br.. 98/1946
and 35/1948). 1z ovog fonda, 47,27% poljopriviednagmljiSta podeljeno je
poljoprivrednicima i kolonistima dok je 52,73% dd¢jdao zadrugama. ZemljiSte je bez

ikakvih tereta preSlo u privatno vlasniStvo domatava i odmah registrovano u
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zemljiSnim knjigama kao vlasniStvo svillanova domanstva sa jednakim pravima
(MaroSan, M., 2012).

Prve komasacije u Srbiji sprovedene su joS sredid@mveka na teritoriji danasnje
Vojvodine koja je bila pod vlasi Austrougarskog carstva. Na alost, na sprame
komasacije tokom sledeg veka znajno je uticala promena druStvenog sistema. Za
vreme socijalizma, komasacija se smatrala kapitatism merom koja ima za cilj
ja anje privatnog vlasniStva. Matim, sa realizacijom komasacija se nastavilo 1956.

godine pre svega sa ciljem ukrupnjavanja druStvereogijista.

Od 1974. godine kada je kome usvojen Zakon o komasaciji zemljiSta, komasgeija
po ela da se primenjuje na celoj teritorije Republfbije. Komasacioni radovi su u
potpunosti obustavljeni 1998. godine zbog cene lsamianih radova koja je bila

nekoliko puta vea od cene zemljista.

Klju ni pravni akt koji danas reguliSe sproemje komasacije jest&Zakon o
poljoprivrednom zemljiStuZakon predstavlja solidnu osnovu kanovi od 31 do 48
reguliSu sve glavne korake u postupku komasacijei Qanovi propisuju kada
komasaciju treba sprovesti, postupak za donoSalijgk® o sprovoenju komasacije,
formiranje Komisije nadle ne za sprovenje komasacije, metode za dodelu zemljista,

nadoknade i albeni postupak.

lanom 31 Zakona propisano je da se komasacija meeuzeti u sledeslu ajevima:
Kada se zbog velike usitnjenosti i nepravilnog lablikatastarskin parcela
poljoprivredno zemljiSte ne mo e racionalno kottisti
Kada se vrSi izgradnja sistema za odvodnjavanjeiodnjavanje
Kada se izgradnjom infrastrukturnih i we objekata (javni putevi, eleznke
pruge, akumulacije i dr.), urenjem vodotoka i Sirenjem gravinskog reona
vrSi dalje usitnjavanje katastarskih parcela, p@e@nmre e poljskih puteva i
sistema za odvodnjavanje i navodnjavanje

Kada je potrebno izvesti protiverozivne radove rene

lan 32 propisuje da se komasacija mora uraditi ladsksa programom komasacije
koji se donosi od strane lokalne samouprave i ggasaost Ministarstva. Na osnovu

programa, skupsStina lokalne samouprave donosi adlok poetku komasacije.
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Skupstina istovremeno donosi odluku o formiranjumigije koja sprovodi postupak
komasacije. U sastav komisije pored diplomiranogvpika, in enjera poljoprivrede,
geodetskog in enjera, arhitekte obavezno ulazei iutesnika komasacije. Ako je
potrebno, komisija se mo e prosiriti i sa jednimenjerom Sumarstva. Komisija ima i
sekretara koga imenuje skupstina a koji je zadaa@administrativne poslove. Komisija
dalje obrazuje potkomisije za procenu vrednosti |g&ta, procenu vrednosti
dugogodisnjinh zasada i objekata kao i neka drugars& tela. Uesnici komasacije

tako e mogu da formiraju odbor koji zastupa intereseskidka.

Ono Sto je izuzetno va no napomenuti za ovu angbzio da se u postupku komasacije
zemljiSte za izgradnju objekata za potrebe nagefiazgradnju poljskih puteva, sistema
za odvodnjavanje i navodnjavanije i druge komunalokeebe) obezbelje od uesnika
komasacije proporcionalno unetoj povrSini, odnosmednosti zemljiSta i to bez
nadoknade. To znada u esnici komasacije posle sprowmja komasacije uglavnom

dobijaju manju povrSinu od one koju su uneli u kea@onu masu.

Zakonom se takee daje mogunost sprovoenja komasacije na dobrovoljnoj osnovi

ako je za to zainteresovano najmanje deset poljauhnika.

Zakon o Sumamadozvoljava preraspodelu Sumskog zemljiSta samo lwajsl
komasacije (lan 8). lanom 77 Zakona o Sumama dozvoljena je preraspddetskog
i poljoprivredno zemljiSta samo ako je poljoprivnedzemljiSte enklava ili polu enklava

na teritoriji gde se vrsSi komasacija (Marosan M12).

Poslednjim izmenamdakona o planiranju i izgradnjprvi put se propisuje mogaoost
sprovo enja komasacije gravinskog zemljista (an 109a). Zakon prepoznaje urbanu
komasaciju iskljuivo za obezbeenje zemljiSta za izgradnju objekata javne namene.
Pravila urbane komasacije kao Sto suajevi u kojima se mo e pokrenuti, vrednovanje

zemljiSta, raspodela zemljiSta, troSkovi... nisgulesani dodatnim uredbama.

Kod sprovo enja komasacije u Srbiji razlikuju se sleddaze:
Pripremna faza
DonoSenje odluke
Planiranje i pregovaranje

Implementacija
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Prema va eem zakonodavstvu glavni @snici u procesu komasacije u Srbiji su:

Vlada republike Srbije i nadle no Ministarstvo za poljoprivredu, trgovinu,
Sumarstvo i vodoprivredu. Prema Zakonu u poljoprivriednom zemljiStu Ministagsfe
odgovorno za:
Odobravanje poljoprivrednog programa usvojenogthe APV i opstina
Pripremu poljoprivrednog programa Republike Srbije
Predlaganje godiSnjeg plana za sprame poljoprivrednog programa
Odobravanje godisnjih planova za sproenje poljoprivrednih programa
usvojenih od strane APV i opStina
Usvajanje programa za ispitivanje kvaliteta zertdjiSvoda
ReSavanja albe u drugom stepenu na reSenja odaBgmmasacione mase

Raspisivanje konkursa i dodelu sredstva za razwajmih podruja

Uprava za poljoprivredno zemljiSte osnovana je Zakonom o poljoprivrednom
zemljiStu 2006. Godine ali je pela sa radom tek 2009. godine. Uprava je odgovorna
za:
Usvajanja programa komasacije za celu teritorijpubdike Srbije
Raspodelu sredstava za izemje radova i pranje realizacije godisSnjeg
programa zastite, urenja i koriSenja poljoprivrednog zemljiSta za Republiku
Srbiju

Upravljanje poljoprivrednim zemljiStem u dr avnojgini

Pokrajinski sekretarijat za poljoprivredu, vodopriv redu i Sumarstvo priprema
program godiSnjeg rasporeda i kogBja sredstava iz budeta APV za zastitu,

koriS enje i ureenje poljoprivrednog zemljista.

Republi ki geodetski zavod:
VrSi stru ni nadzor nad radom geodetskih organizacija naegtoyanju i
izvo enju radova u komasaciji
VrSi stru nu i tehniku kontrolu idejnog i glavnog projekta geodetskioniekih
radova u komasaciji
VrSi komasacionu procenu zemljista

VrSi katastarsko klasiranje i bonitiranje zemljis@komasacionom podiju
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VrSi prijem geodetskih radova i overu elaborata
Izla e podatke dr avnog premera i katastarskog ikéaga na javni uvid

Na osnovu overenih elaborata vrSi izradu novogstedanepokretnosti

Jedinica lokalne samouprave (opstina, grad, grad Beyrad) osnovni je subjekat i
nosilac svih aktivnosti na izvenju komasacije, odnosno njena skupstina kao majvis
organ vlasti lokalne samouprave. Saglasno Zakonpolopriviednom zemljiStu,
skupstina opstine:

Donosi osnove zastite, korénja i ureenja poljoprivrednog zemljiSta opstine i

stara se o njihovom sprovenju

Odre uje teritoriju katastarske opstine ili delove k&taskih opStina, koja se

ure uje komasacijom

Donosi program komasacije

Donosi odluku o sprovenju komasacije

ReSenjem obrazuje komisiju za sprognje komasacije

Imenuje sekretara komisije za komasaciju

Donosi odluku o pokretanju postupka za dobrovolgrapisanje zemljiSnog

poseda

Utvr uje naela raspodele komasacione mase

Imenuje komisije za izbor izva a radova na izradi tehikie dokumentacije i

po potrebi lica za vrSenje nadzora nad iamem pojedinih radova;

Zaklju uje ugovore sa izva em geodetsko-tehrkih i drugih radova;

Zaklju uje ugovore sa nadle nim dravnim institucijama zzbezbeenje

bespovratnih (podsticajnih) i kreditnih sredstaadinansiranje radova

U estvuje u finansiranju dela troSkova komasacijbud etskih i drugih izvora

opstine.

Komisija za komasacijurukovodi svim poslovima, stara se 0 organizacijnsadova,
pra enju dinamike izvoenja pojedinih radova i njihovom masobnom usklavanju i
zakonitosti u radu. Komisija za komasaciju, kaorapeno opstinsko komasaciono telo,
vrsi sledee poslove:

Obrazuje potkomisije i druga stma tela
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U slu aju velikog neslaganja stanja na terenu u regiatrog stanja u katastru
nepokretnosti ili drugim javnim knjigama, izla e gtoje e katastarske i druge
podatke i utvruje fakti ko stanje

VrSi procenu vrednosti zemljiSta, objekata i vis#i§ojih zasada,

Usvaja projekte komasacije za koje je oveata ZPZ i propisima donetim na
osnovu njega (projekat mre e poljskin puteva, pkaje sistema za
odvodnjavanje, projekat ispravke gramh linija, raspodelu komasacione mase)
Utvr uje rok za izlaganje preglednog plana raspodele asacione mase i
reSava primedbe esnika komasacije na raspodelu komasacione mase,;

VrSi priviemenu primopredaju zemljiSta iz komasaeionase i donosi reSenje o
privriemenoj primopredaji zemljiSta i objekata;

Donosi reSenje o raspodeli komasacione mdaea 43. ZPZ)

IzvrSava drugostepena reSenja

Obavlja i druge poslove utvene odlukom o njenom formiranju

Organizacije | Republika Srbija
lokalne > Opstina bl
samouprave 4
A
A 4
v Ministrastvo
> Komisija za Uprava za
] komasaciju poljoprivredno
zemljiste
A 'y
A 4 A 4 A 4
Odbor uesnika Potkomisije za Republi ki
komasacije komasaciju | geodetski zavod
A A
A 4
A 4 . .
U " Projektanti,
N K esnict Ly izvo airadovai
omasacije nadzo

Slika 5.2: Organizacioni okvir i pozicija komisked realizacije projekta komasacije u

Republici Srbiji (Miladinovi M., Mihajlovi R. i Soski M., 2010),
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Daju misljenje na nacrt osnova zastite, erga i koriSenja poljoprivrednog
zemljiSta opstine

Daju misljenje na program sprovenja osnove

U estvuju u radu komisije za komasaciju, komisije m@cenu vrednosti
zemljiSta i objekata i katastarskog klasiranjaniticanja zemljiSta

U estvuju u finansiranju troSkova komasacije (sranmgyovrSini ili vrednosti
zemljiSta i objekata unetih u komasacionu masu)

Obrazuju odbor esnika komasacije kao savetodavno telo komisije za
komasaciju

U estvuju u razmatranju preglednog plana komasacimoeene vrednosti
zemljiSta i objekata kao i projekata u komasaaji ke izla u na javni uvid

U estvuju kao zainteresovana lica u postupku uwanja fakti kog stanja,
privremene primopredaje zemljiSta kao i u izlagakgtastarskih klasa na javni

uvid

Komponente komasacionog sistema Republike Srbije
Komponente komasacionog sistema predstavlja ngjsledriku komasacionog sistema
Republike Srbije.

Skupstina Srbije je joS 1. oktobra 1976. godinenaizala stanje i probleme evidencije
nepokretnosti na teritoriji Republike Srbije i ktat®vala da se evidencije nepokretnosti
vode u zemljiSnim knjigama, knjigama tapija i kaséaskom operatu katastra zemljiSta.
Zaklju eno je da podaci o nepokretnostima u zemljiSnojzknj knjizi tapija ne
odgovaraju faktikom stanju, a da stanje evidencije u katastru z&aly veoj meri
odgovara, ali da nije dokaz o svojini i drugim praa. Pored neusaglasenosti izme
ovih evidencija svakim danom su se sve viSe stgarabiljne teSkce svim korisnicima

I zbog nepostojanja jedne integrisane katastargkieecije 0 nepokretnostima.

Katastar nepokretnosti (integrisana evidencija poReetnostima u Srbiji) regulisan je
prvi put Zakonom o premeru i katastru i upisimavaraa nepokretnosti koji je donet
1988. godine. Od tada pa do 02. maja 2002. godiwka Isu donete Izmene i dopune
zakona o dravnom premeru i katastru i upisima prana nepokretnosti, katastar
nepokretnosti uraen je u samo 550 katastarskih opsStina od ukupn® &8Pastarskih

opstina ili samo 10%. Od maja 2002. ubrzan je mdzradi katastra nepokretnosti tako

111



da je do danas katastar nepokretnosti u Srbiji amau 4515 katastarskoj opstini,
odnosno na 77% (Geodetska delatnost u Srbiji 1832-2 monografija, Beograd,
2012.). Katastar nepokretnosti je prostorni infocioai sistem pod upravom
Republi kog geodetskog zavoda. To je javna evidencija mkmgbnostima i pravima

nad njima.

Katastar nepokretnosti sadri podatke o katastarsgarcelama, u pogledu polo aja,
povrSine, naina koris enja, bonitetu, katastarskoj klasi i katastarskaeitngolu, podatke
0 zgradama, stanovima i poslovnim prostorijama, p@sebnim delovima zgrada, kao i
podatke o pravima na njima, nosiocima tih pravaettma i ogranienjima. Dakle,
katastar nepokretnosti kao jedinstvena evidencij@mokretnostima u Republici Srbiji,
omoguava da se na jednom mestu evidentiraju svi podademljiStu, nainu
koriS enja, kulturi, klasi, objektima, pravima na nepaRkosti i nosiocima tih prava
(Slika 5.3).

institucije korisnici

| S

Povezivanje u jedinstvenu bazu podataka

Baze podataka ﬂ
katastra Katastar Vlasnistvo Vrednost Vodovi
nepokretnost ﬂ

Korisnici [ Ministarstva} [ Opstine } Javne Ostali

Jedinstvena
evidencija

Dr avni premer

Dr avni referentni
sistem

Slika 5.3: Osnovni koncept Katastra nepokretnosti

Katastar je tradicionalno u Srbiji bio namenjen p@orezivanje, transakciju
nepokretnosti i preraspodelu zemljista, ali dan&srinacije se u vej meri koriste i za
privatni i za javni sektor pri urenju zemljiSta, za urbano i ruralno planiranje,
upravljanje zemljistem i u nadzoru nad zastitomdisre. Katastar nepokretnosti je

prakti no spoj etiri sistema:
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Katastra zemljista
Zemljisne knjige
Katastra zgrada

Katastra vodova

On objedinjuje slede podatke o prostoru:
Fizi ke podatke
Pravne podatke

Ekonomske podatke

Katastar nepokretnosti je na parceli zasnovansisterafi ki prikaz ovih parcela je
katastarski plan koji pokazuje relativan polo ajisparcela u datoj oblasti. Katastarski
planovi su obino u razmeri od 1:500 do 1:5000. Katastarski planmtavhom se

nalaze u analognom obliku, malo je prevedeno ualmioblik.

Prema podacima Repulibg geodetskog zavoda, do jula 2012. godine digital
katastarski plan je izran i u slu benoj je upotrebi u 1781 katastarskil$tom, Sto je
39,4% (Republiki geodetski zavod i Srpska akademija nauka i uosin2012).

Pored katastarskog plana katastar nepokretnosti éagadr i i alfanumerike podatke
neophodne za svaki informacioni sistem o prostdPodaci koji ine katastra
nepokretnosti obuhvataju:

Parcele (polo aj, povrSina, granice, koordinate)

Zgrade i druge objekte (polo aj, povrSina, spratnetanovi, koordinate)

Vlasni ka prava (pravo svojine, korénja, zakupa, hipoteke)

Vrednost nepokretnosti (poreska vrednost, ekonomsd@nost, dodatna

vrednost)

Poljoprivredne podatke (koriénje zemljiSta - kultura, kapacitet)

Vodove (vodovod, kanalizacija, elekini vodovi, komunikacije)

Svakoj zemlji neophodni su odgovardjusistemi registracije zemljiSta i ostalih
nepokretnosti kako bi se obezbedile dobre inforjgaci prostoru radi ekonomskog
razvoja i efikasnijeg gazdovanja prostorom. Katast&rbiji od samog petka, razvija
se po najboljim evropskim uzorima i prati preporidaastra 2014 Taj razvoj ide u

pravcu pru anja informacija novog kvaliteta stalrestuem broju korisnika u okviru
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jedne Sire koncepcije etapne integracije viSe miateiji rezultat treba da bude

integrisani informacioni sistem o prostoru.

Republika Srbija u ovom trenutku ne poseduje zakitinodgovarajuu infrastrukturu
kako bi se mogla vrSiti kupovina i prodaja dr avnagmljiSta u cilju formiranja
zemljisnih banaka. Prema poslednjim podacima, Ré@ubSrbija poseduje oko
1.070.000 ha poljoprivrednog zemljiSta koje se prema vaen Zakonu o
poljoprivriednom zemljiStu ne mo e koristiti u préggma komasacije. Prema odredbama
ovog Zakona, Uprava za poljoprivredno zemljiSteoas ena da upravlja dr avnim
poljoprivrednim zemljiStem ali nije ovla8na da ga prodaje ili kupuje. Poljoprivredno
zemljiSte u dr avnoj svojini moe se samo dati ukmp po posebnoj tenderskoj
proceduri. Neophodno je preuzeti ozbiljne mere ideohcept zemljiSnih banaka koji je

opisan u poglavlju 3 za iveo u Republici Srbiji (kesan M., 2012).

Videli smo u poglavlju 3 da je triSte zemljiSta ma komponenta komasacionog
sistema i kljuan preduslov za ruralni razvoj. Funkcionalno teisemljiSta olakSava
preraspodelu zemljiSta od pasivnih poljoprivredni4dakorist veih komercijalnih

privatnih gazdinstava i omogava stvaranje véh, bolje oblikovanih i konkurentnijih

poseda.

TriSte zemljiSta u Republici Srbiji praktho ne postoji. Za ovakvo stanje trista
zemljiSta postoji viSe razloga (MaroSan, M., 2012):
Nea urna katastarska i vlaska evidencija (katastar nepokretnosti)
Poljoprivrednicima nisu dostupni dugoro krediti komercijalnih banaka
Nizak nivo ponude i potra nje
OpsSta ekonomska nesigurnost koja obeshrabruje dugwmr ulaganje u

poljoprivredu

Zakup zemljiSta u Republici Srbiji je razvijenijddr iSta zemljiSta. To je, pre svega,
zahvaljujui tome Sto zakup trai manja ulaganja. Zbog veligibreza koji se plaju na
prihode od zakupa (20%), zakupi se uglavhom nestregu i nisu zvanini i obavljaju

se izmeu lica koja se poznaju i imaju poverenja jedno wgadr

Za razliku od prethodne tri komponente komasaciosisgtema, podsistem procene i

vrednovanja je mnogo funkcionalniji. Uvenjem masovne procene vrednovanja
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nepokretnosti kao dela jedinstvene baze podatakapokretnostima u nadle nosti je
Sektora za struni i upravni nadzor Repubkog geodetskog zavoda. U okviru ovog
sektora funkcioniSe i Odeljenje za katastarsko itdage, bonitiranje i komasacionu
procenu zemljiSta. Odeljenje poseduje steikadrove sa dugogodisnjim iskustvom na

poslovima procene i vrednovanja zemljista.
5.3.2 Rezultati vrednovanja komasacionog sistema Republicbije

Politi ki nivo komasacionog sistema Republike Srbije

Mo e se zakljuiti da politika u Srbiji nije voena dosledno ni u kontinuitetu. Istorijski
posmatrano razlikujemo tri perioda. Do Drugog skegsrata voena je dosledna
zemljiSna politika koja je bila usmerena na prilageanje poljoprivrednih poseda

potrebama drustva.

Posle Drugog svetskog rata, doSlo je do promensakmemljiSne politike koja je bila
usmerena na oduzimanje ,viSka“ poljoprivrednog Z&tal od privatnih vlasnika i na
formiranje velikih drustvenih kombinata. Od 1990d@me promenjeni su mnogi zakoni,

ali niSta praktino nije uinjeno da bi se osetilo poboljSanje.

Princip koji je proklamovan 1945. godine deejnlja pripada onima koji je obraju®
doveo je do toga da je razvoj privatnih poljopromén gazdinstava bio onemogn.
Taj princip danas je zamenjen sliim principom da,dr avho zemljiSte treba da
obra uju oni koji e najviSe ulo iti u opremanje tog zemljiSta i kog ga koristiti na
na in koji donosi najvee poljoprivredne prinose“(Intervju ministra poljoprivrede,
Politika, utorak 5. Februar 2013. godine). Ovajnpip znai da e mali i srednji
poljoprivredni proizvoai ostati bez moguwosti da koriste ili kupe dravno
poljoprivredno zemljiSte, jer oni imaju najmanje goionosti da najvise ulo e. Ako se na
ovom principu bude insistiralo te dovesti do daljeg uruSavanja domaoljoprivrede

i sela.

Slabosti politikog nivoa komasacionog sistema Republike Srbije:
Nije jasno kakva je strategija razvoja poljopriveadyde je mesto komasacije u
toj strategiji
Vodi se pogresna politika vezano za kogi§je dr avnog zemljista

Strategija komasacije Republike Srbije nije usvajen
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Ciljevi komasacije nisu dobro definisani

Finansiranje komasacije je samo delind reSeno

Upravlja ki nivo komasacionog sistema Republike Srbije
Za upravljanje komasacionim sistemom nadle na jeava za poljoprivredno zemljiSte
Ministarstva poljoprivredne, Sumarstva i vodoproge Ovaj nivo predstavlja najslabiju
kariku itavog sistema komasacije. Uprava je postala fuorkadna tek 2009. godine.
UnutraSnje  jedinice  Uprave su hti{p://www.mpt.gov.rs/postavljen/186/UPZ-
aktivnosti.pdj:

Odeljenje za upravljanje dr avnim zemljiStem u dmepj svojini

Odeljenje za zastitu, urenje i korisenje poljoprivrednog zemljista
Odsek za restituciju poljoprivrednog zemljiSta

Odsek za finansijske i administrativne poslove

Odeljenje za zastitu, urenje i koriSenje poljoprivrednog zemljiSta nadle no je za
upravljanje komasacionim sistemom. Opisi poslovaaeprecizni, uopsteni i kad je u
pitanju sprovoenje komasacije nije do kraja jasna uloga Uprawe.sBtematizaciji
radnih mesta samo dve osobe u okviru Odeljenjaasiu 2ne za poslove komasacije,
Sto je nedovoljno da bi upravlja nivo sistema bio funkcionalan. Komasacije se
uglavnom ne sprovode prilikom realizacije infraktuunih objekata i ako je tolanom

31 ZPZ-a predvieno.

Slabosti upravljakog nivoa komasacionog sistema Republike Srbije:
Sistem nije jasno definisan i organizovan
Programski ciljevi su nedefinisani
Ne postoje preliminarna istra ivanja
Ne postoji planovi i programi komasacije
Ne postoji redovno pr&nje i vrednovanje komasacionih projekata
Ne postoje planovi za redovno informisanje lokadaenouprave i korisnika

Ne postoji projekcija kadrovskih potreba

Operativni nivo komasacionog sistema Republike Srip
Operativni nivo je najfunkcionalniji nivo komasaomy sistema. Najva niju ulogu na

ovom nivou pored lokalne samouprave ima Komisija keanasaciju. Komisija za
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komasaciju zajedno sa geodetskim organizacijamaugich strunim organizacijama
ima zadatak da obezbedi da komasacioni plan bst#fitadu sa programom komasacije i
propisima prostornog planiranja. Rezultati kojipmssti u u skladu su sa postavljenim

cilievima komasacije.

Slabosti operativnog nivoa komasacionog sistema uBlé&®@ Srbije predstavlja
nedostatak strunih kadrova iz oblasti upravijanja i umnja zemljiSta kako u

jedinicama lokalne samouprave tako i u drugim stim organizacijama.

Korisni ki nivo komasacionog sistema Republike Srbije
Ova oblast nije mogla biti detaljno ispitana. Ala rosnovu do sada realizovanih
komasacija kao i na osnovu sprovedenog istra ivanjakviru realizacije Projekta
tehni ke podrske TCP/YUG/3001 “Support to the preparation of a national land
consolidation strategy and a land consolidatioropih Serbia” (projekat je finansiran
od strane FAO a realizovan je od 2006. god. do 2§68. u Velikoj MoStanici, Opstina
ukarica, Grad Beograd) mo e se zakljuda me u korisnicima postoji visoka svest o
Zzna aju komasacije. Ispitivanje koje je bilo bazirarm individualnim intervjuima i na
radu fokus grupa pokazalo je da je 100% ispitaméiateresovano za &S e u projektu
komasacije. Da je svest korisnika na visokom niwmrano za znaj razvoja

poljoprivrede potvruje i sledei sajt http://avm.org.rs/?page_id=iji je organizovan

od strane razlitih udru enja i nevladinih organizacija.
Mogu e slabosti korisnkog nivoa komasacionog sistema republike Srioge uo ene.

Samovrednovanije i revizija komasacionog sistema Reaplike Srbije
Zbog loSeg funkcionisanja upravljpog nivoa samovrednovanje | revizija

komasacionog sistema se ne sprovodi.

Spoljni uticaji

Srbija je meu prvima od zemalja u tranziciji preuzela korakesdau okviru TEMPUS
projekta izradi novi program upravljanja nepokretttma na master studijama na
Katedri za geodeziju i geoinformatiku Gewvinskog fakulteta u Beogradu. Ovaj
projekat je znaajan pre svega zato Sto je realizovan u saradnjindeerzitetima iz
Svedske (Kraljevski Tehnoloski Institut, KTH, Stalim), Finske (Tehnoloski
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univerzitet, TKK, Helsinki) i Slovenije (Univerzitai Ljubljani, UL) koji predstavljaju

vode e obrazovne institucije iz oblasti uenja zemljista.

Novi program na master studijama je formiran naogarpotreba Srbije za stmjacima
iz oblasti ureenja i upravljanja zemljiStem. Predmeti su kombamvna nain da

program u potpunosti zadovoljava i potrebe za kadra u komasaciji (Slika 5.4).

Tehni ki blok

Geografski informacioni
sistemi

Upravljanje urbanim
zemljistem

Ekonomski blok Komasacija - osnovni kurs

Tr iSte nepokretnosti Komasacija - napredni kurs
Pravni blok _ .

Analiza ulaganja u Infrastruktura
nepokretnosti

Stvarno pravo . . .

Prirodni resursi
Pravo U brostornom Procena vrednosti
P nepokretnosti Katastar — napredni kurs

planiranju i zastiti

votne sredine Metodologija projektovanja

Slika 5.4: Nastavni plan MSc studija-Upravljanjegoo&retnostima na Katedri za

geodeziju i geoinformatiku Gravinskog fakulteta u Beogradu

Program je postao funkcionalan Skolske 2009/201@ding. Nemogunost upisa
studenata sa drugih fakulteta predstavlja najvslabost programa za upravljanje
nepokretnostima. Jedino studenti koji su zavr&havne studije na Geodetskom odseku
mogu da nastave dalje studiranje na ovom progr&du36 upisanih studenata koji su
zaklju no sa Skolskom 2011/2012. godinom paddaovaj program diplomiralo je samo
njih pet. Niko od diplomiranih studenata nije ang&an na poslovima komasacije.
Sprovo enje komasacije u Srbiji i dalje je oslonjeno nau stjake koji poseduju
isklju ivo tehni ko obrazovanie.

| pored loSe ekonomske situacije srpsko druStvesgesobno da u tehnoloskom i
stru nom smislu podr i komasacioni sistem sopstveninti@a, ali se ovaj potencijal
zbog slabe povezanosti vladinog, obrazovnog i pmvg sektora ne koristi u pravoj
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meri. Veliki broj donatorskih projekata iz oblastie enja zemljiSta, koji su od 2000.

godine realizovani u Srbiji nije joS uvek doveordwizije i unapreenja komasacionog

sistema.

SWOT analiza

U sledeoj SWOT matrici prikazane su osnovne karakterisikaskog komasacionog

sistema.

Tabela 5.8: SWOT matrica analize komasacionograsteepublike Srbije

na

Unutradnje Snaga Slabost
I;g{zl;‘;znstlke Postoiji istorijsko iskustvo Ne postoji politi ka podrSka
Postoji zakonska regulativa Ne postoji strategija
Obrazovni sistem obrazuje Ciljevi nisu dobro definisani
stru njake odgovarajleg Ne postoje jasno definisani izvor
profila finansiranja
Korisnici su svesni znaja Upravlja ki nivo sistema nije
komasacije i aktivno funkcionalan
u estvuju Komponente sistema ili nisu
Na operativnom nivou postoj uopSte razvijene (zemljiSne bank
dobra saradnja izme ili slabo funkcioniSu (katastar
lokalne samouprave i nepokretnosti, tr iSte zemljista)
privatnog sektora Postoje jako ogranene
mogu nosti za uveanje
poljoprivrednog poseda kroz
realizaciju projekta komasacije
Komasacija se ne sprovodi
prilikom izgradnje infrastrukturnil
objekata (putevi, pruge...)
Ne vrSi se redovna i sveobuhvatr
revizija sistema
Ne postoji odgovaraja saradnja
izme u dr avnog i privatnog
sektora i obrazovnih institucija
Spoljne Mogu nosti Pretnje
I;%rg;'z(;nstlke Postoji mogunosti da Gubljenje politi ke podrske

najznaajnija komponenta
sistema (katastar
nepokretnosti) bude razvijen
potpunosti

Postoji mogunost za
formiranje zemljiSnih banakal
kao druge najva nije
komponente sistema
Postoji mogunosti za
dobijanje vee politi ke
podrske

Slabljenje dr avnih sektora za
poljoprivredu, ekonomiju,
finansije, obrazovanje...

119



5.4 Zaklju ak

U ovom poglavlju opisani su komasacioni sistemi €kni Srbije i date njihove
osnovne karakteristike. Sistemi su ocenjeni na wsmoetodologije koja je razvijena u
poglavlju 3 i poglavlju 4. Cilj ove analize je bia se uka e na dobre i loSe strane
jednog i drugog sistema i da se proveri metodadogg ocenjivanje koja je razvijena u
prethodnim poglavljima.
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6

DISKUSIJA | ZAKLJU AK

U ovom poglavlju bie dat zakljuak i pregled svih prethodnih poglavlja kao i prikaz

glavnih analiza koje su u vezi sa ciljevima i zadecovog istra ivanja.

U drugom poglavlju opisano je stanje u seoskim pgona i ukazano na veliki znaj
komasacije na unaprenju kvaliteta ivljenja u seoskim podnima. Unapreenje
kvaliteta ivljenja u ruralnim podryima pretpostavlja uspostavljanje odgovaram
stepena koordinacije i kombinovanog razvoja poljgpde i drugih privrednih,
uslu nih i posrednikih delatnosti, od malih industrijskin pogona, z@ia, trgovine,
servisnih i finansijskih usluga, do turizma i domaadinosti. To pre svega zmada je
neophodno aktiviranje i optimalno koré&hje proizvodnog potencijala poljoprivrede i

drugih privrednih i uslu nih delatnosti radi potgjey zaposljavanja na selu.

Kako postoji jaka veza izma ruralne i poljoprivredne politike, unapenje politike u
jednoj oblasti u velikoj meri ute na postizanje dobrih rezultata u drugoj oblasti.
UspeSan poljoprivredni sektor donosi gdokalne prihode i otvara moguosti za nova

zaposljavanja kako u poljoprivredi tako i van nje.

Glavna prepreka na putu unapeaja poljoprivredne proizvodnje oduvek je bio Ugin
I mali posed. Do usitnjavanja poseda je dolazilorazli itih razloga. ZemljiSte je
oduvek bilo veoma va an resurs. Sve druStvene nefdkoje su se sprovodile uglavnom
su se prelamale kroz zemljiSnu politiku i dovoditlb njegove preraspodele.
Usitnjavanje nije samo nastajalo kao posledica tdemsh reformi ve i zbog drugih
aktivnosti kao Sto su nasleanje, prodaja i kupovina, izgradnja infrastrukinr

objekata.

Kao mera za eliminisanje usitnjenosti vrlo ranoip@ da se koristi komasacija. Kako
se drustvo razvijalo tako su se i ciljevi komagsadciglo njavali. Danas seoska podjai

imaju daleko vel zna aj nego Sto su imala ranije. Zato komasacija pakedpnjavanja
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ima zadatak da omogubolje upravljanje prirodnim resursima i da krozmspodelu
zemljiSta unapredi kvalitet ivota na selu. Komagage postala va an instrument kod
realizacije projekata zastite i wvanje ivotne sredine, seoske infrastrukture, kegs

turizma, razvoja uslu nih delatnosti, itd.

Da bi se moglo obaviti ocenjivanje i vrednovanjemsacije, neophodno je bilo
definisati Sta se to vrednuje. Ako bi se npr. vaii samo rezultati sprovedenih
komasacija, to ne bi dalo pravu sliku niti bi pta uvid gde su prednosti i slabosti koje
dovode do takvih rezultata. U sistemskom pristuppgune je razumeti funkcionisanje
delova samo ako nam je poznata celina sistema. fi@evazumeva da je trebalo
uspostaviti odnos izme delova i celine da bi se ustanovile osobine deimmoguilo

vrednovanje celine.

U poglavlju 3, komasacija je prvi put prikazana ksistem sa jasno definisanim
elementima — delovima sistema. Uspostavljajanalogiju sa slinim prostornim
sistemima nije bilo teSko utvrditi kompoziciju elemata koju ine: procedure, kadrovi,
organizacija i komponente. Tei deo zadatka bio definisanje komponenata —
podsistema (katastar i sistem registracije, zendjianke, triSte zemljiSta, sistem
vrednovanja i procene zemljiSta) i njihovo rangjearprema znaaju. Svaka od
komponenata je detaljno opisana 1 utma optimalna organizovanost svake

komponente na osnovu primera dobre prakse.

Pored elemenata sistema u ovom poglavlju detalijn@rgalizirani i opisani spoljni

uticaji koji deluju na sistem i utii na njegovo funkcionisanje.

Okvir za vrednovanje komasacionih sistema raz\igen poglavlju 4. Zakljueno je da
su ciljevi, strategija i rezultati tri najva nijdementa vrednosnog okvira. Ovi elementi
su dovedeni u vezu sa Sest kijih oblasti — nivoa vrednovanja komasacionog siatem

Politi ki nivo

Upravlja ki nivo

Operativni nivo

Korisni ki nivo

Samovrednovanije i revizija

Spoljni uticaji
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Svaka od ovih kljunih oblasti za vrednovanje komasacionog sistemaatiodje joS
bolje opisana poma pokazatelja. Osnovni okvir proSiren je vrednoskvirima za
vrednovanje podsistema (Slika 4.11). Jedino ni@ijan okvir za vrednovanje katastra
I sistema registracije. Katastarski sistemi i sisteegistracije zemljiSta opisani su i

analizirani u velikom broju radova i u ovoj analisu vrednovani detaljnije.
Osnovni nivoi vrednovanja ke joS jednom kratko opisani.

Politi ki nivo donosi odluke od strateSkog zag@ Odluke koje se donose na ovom
nivou imaju dugorone implikacije (10 — 20 godina). Osnovni zadatakgwivoa je
vo enje odgovorne zemljiSne politike. Najva niji presdlov za uspesno funkcionisanje
ovog nivoa jeste podizanje svesti kreatora ovetigelo znaaju komasacije. Bez ovog
saznanja 0 znaju komasacije za ruralni i ekonomski razvoj nij@gu e ostvariti
dugoro ni napredak. Glavni zadaci ovog nivoa su donoSedgovarajuih zakona koji

e omoguiti ekonomski, druStveni i odr ivi razvoj. Ovo nijak zadatak. U zemljama u
tranziciji u kojima postoji veliki broj problema zava pitanja nikada nema dovoljno ni

vremena ni finansijskih sredstava.

Glavni pokazatelji dobrog funkcionisanja ovog nivaaa
Odgovarajua struktura poljoprivrednih poseda
Funkcionalan katastar i sistem registracije
Funkcionalno tr iSte zemljiSta
ReSeno finansiranje

ResSeno pitanje avanja ivotne sredine

Upravlja ki nivo donosi odluke koje imaju srednjore implikacije (5 — 10 godina).
Osnovni zadaci ovog nivoa su:

PodeSavanje institucionalnog i organizacionog @kvir

DonosSenje planova

UKlju ivanje privatnog sektora

Samovrednovanije i revizija

Glavni pokazatelji dobrog funkcionisanja ovog nivea postojanje strategije, dobra

institucionalna organizovanost i kadrovska projgkci
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Operativni nivo ine institucije i organizacije koje obavljaju kratk ne zadatke.
Odluke ovog nivoa direktno su u vezane za koriskin@asacije. Ono 5to je specifd
kod komasacije, odluke operativhog nivoa mogu imatigoro ne implikacije. Svaka
komasacija predstavlja poseban projekat ali jeaviemeno i ugledni primer za sve

naredne projekte.
Glavni pokazatelji dobrog funkcionisanja ovog niwsaazadovoljni korisnici.

Korisni ki nivo ine individualni poljoprivrednici i graani, ali isto tako i razlite
organizacije i institucije koje se nalaze na teijitgde se realizuje komasacija. Kako su
korisnici prisutni u svim fazama projekta, njihosdluke mogu imati kako dugoroe

tako i kratkorone implikacije.

Glavni pokazatelj ovog nivoa bila bi procena angawosti korisnika vezano za

ure enje zemljista.

Samovrednovanje i revizija podrazumeva periodio ispitivanje strategije, ciljeva i
stepen zadovoljstva korisnika. Pored upraWgay nivoa koji bi trebao da bude nosilac
ovog procesa, operativni nivo 1 korisnici morali lia budu aktivni wesnici
vrednovanja. Nedostatak ove va ne aktivnosti moa a@bvede do nedostatka svesti

politi kog nivoa o znaaju komasacije.

Spoljni uticaji su mnogobrojni, ne @stvuju direktno u upravljanju sistemom, ali mogu
imati ogroman uticaj. Od spoljnih faktora koji zagno uti u na sam kapacitet sistema
su obrazovanje, tehnologija i profesionalne orgacije i udru enja. Obrazovne

institucije imaju direktni uticaj na kadrove koji ®snovni nosioci radne i profesionalne

efikasnosti komasacionog sistema.

Vrednovanje sistema je disciplina koja se pojaul@oslednjih 25 — 30 godina radi
unapreenja funkcionisanja odrene organizacije i ostvarivanja boljih poslovnih
efekata. Paetkom 80-ih godina proSlog, XX veka pojavila senikh komparativne
analize poznata kao benchmarking. Benchmarkingeitkualni proces vrednovanja —
merenja i uporevanja procesa jedne organizacije sa najboljom vaigheorganizacijom
radi poboljSanja sopstvenih perfomansi. Ovaj prooklu uje uporeivanje delova

organizacije, proizvoda, tehkih reSenja, poslovnog procesa, zadovoljstva kikésn
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itd. Kao primer dobre prakse kod benchmarking-ausena organizacija koja je u
odre enom trenutku vode u oblasti u kojoj se vrSi vrednovanje. Metodgldioja je
primenjena u ovom radu za vrednovanje komasaci@nmitema nije bazirana na
benchmarking-u. Porenje ove vrste, u ovoj analizi nastojalo izbebog toga Sto
komasacioni sistemi poseduju istorijsku, socijalrkulturnu dimenziju i ne bi mogli
kratkoro no da se uporeaiju i kopiraju. Metodologija vrednovanja u ovom wazasniva
se na tradicionalnoj filozofiji naturalizma koja grazumeva da u prirodi postoje i
relacije i funkcionalni odnosi. Naturalizam se prosvakom redukcionizmu Sto bi u
nasem sluaju znailo svo enje jednog komasacionog sistema na drugi. Pridaie
prakse koji se koriste u ovom radu za upm@nje nisu karakteristike ,najboljeg
sistema®. Oni su uzeti kao ,,dobra“ posledica rgégdunkcionalnih i drugih odnosa koji

u lokalnom kontekstu vode ka dobrim rezultatima.

U poglavlju 5 analizirani su komasacioni sistemnBlee i Srbije. Analiza komasacinog
sistema Danske obavljena je na osnovu studijskagvka koji je realizovan 2007.
godine. Nedelju dana boravka u Danskoj nije bilaalipa za detaljnu analizu. | pored
stalnog boravka u Srbiji, analiziranje srpskog keat@onog sistema nije bio nista laksi
posao, pre svega zbog zatvorenosti institucijao®eovu ove analize mo e se zakiliu
da je danski sistem funkcionalan sistem koji prodivdobre rezultate u danskim

uslovima.

Ovaj rad je pokaza da bi neracionalno bilo primextji danski sistem u srpskim
uslovima. U Danskoj je komasacija bazirana isklja na dobrovoljnom principu. Ako
bi se npr. ovaj princip primenio u Srbiju, to bakti no znailo da bi svaki projekat u
Srbiji trajao predugo ili seak ne bi mogao ni izvesti. U Danskoj na operativhowou
komasacioni planer ima kljnu funkciju u reSavanju svih transakcija zemljistaaj
pristup obezbeuje efikasnost u Danskoj. U Srbiji, reSavanje dvdnsakcija zemljista
obavlja komisija za komasaciju. Ako bi se u Srpijimenio danski pristup, s obzirom
na prisutnost korupcije na svim nivoima vlastipdii opasno da jedamvek ima takve
nadle nosti. Analiza komasacionih sistema DansIS¥hije pre svega slui za njihovo

unapreenje u lokalnim uslovima.

Ovaj rad je pokazao da komasacija predstavlja Kijusistem za unaprenje

poljoprivrede, ruralnog razvoja i ekonomije svakemie. Vrednosni okvir za
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ocenjivanje komasacionih sistema, koji je prvi patvijen u ovom radu, ima za cilj

poboljSanje postojeén sistema kako bi bolje funkcionisali u lokalnuslovima.
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